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Administrator- og bestyrelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016 for Andelsboligforeningen Trenen.

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

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

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behafiet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af drsregnska-

bet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. marts 2017

Bestyre —_—
i -
F . w o
Siinsen efirik Gunder; Jagob Piil Petersson
Formand
Thea Hansen Mette Siricker-Nielsen

Som administrator i Andelsboligforeningen Trenen skal vi hermed erklere, at vi har forestiet administra-
tionen af foreningen i regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016. Ud fra vores administration og faring
af bogholderi for foreningen er det vores opfatielse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af fore-
ningens aktiviteter i yegnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stiiling pr. 31,
december 2016.

Administrator

ﬁ\;srappo.rten er| fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinere generalforsamling den 20.

pril 2017.
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Den uafhngige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Tronen

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Trenen for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglo-
vens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtzegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (JIESBA’s Etiske regier) og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Trenen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1.
januar - 31, december 2016 medtaget det af ledelsen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2016. Resultatbudgettet har, som det fremgdr af drsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsette
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 ledelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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Den uafthsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores ml er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fialge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, vanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse
tisici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvi gelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis si-
danne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sidan mdde, at der gives et retvisende billede heraf,
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Den uafheengige revisors revisionspitegning

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

Kebenhavn, den 13, marts 2017

BUUS JENSEN
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Statsautoriseret revisor

Andelsboligforeningen Trenen  Arsrapport for 2016 4



Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Trenen
Tranevej 19 og Drnevej 36
2400 Kebenhava NV

CVR-nr.: 1577 29 48
Hjemsted: Kebenhavn Kommune
Regnskabsdr: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  133.890

Andelshavere: 19
Ejendommen Matrikelnr: 135 og 138 Utterslev, Kabenhavn
Bestyrelse Simon Levinsen

Henrik Gundersen
Jacob Piil Petersson
Thea Hansen

Mette Stricker-Nielsen

Administrator Advokatfirmaet Nicolai Giedesen, Frederiksholms Kanal 18, 1220
Kobenhavn K. TIf. 33 15 84 45

Revisor BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
Bankforbindelse Nordea Bank Danmark A/S
Generalforsamling Ordinar generalforsamling afholdes 20. april 2017
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Tremen er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser 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 arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperio-
den, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er tilstrekkelig,

Endvidere er formélet at give krevede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Resultatopgarelsen

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, si denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsér,

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsdret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henheld til budget har varet
tilstreekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgarelsen.

Indtagter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v, indtegtsfores 1 takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indtaegter er siledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden,

Omkostninger

Ombkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtxgter og omkostninger indregnes i resuitatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtzgter bestir af renter af bankindestiender.
Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende

prioritetsgzld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan {prioritetsgald),
indeksregulering af restgaelden vedrerende indekslan samt renter af bankgzld.

Andelsboligforeningen Trenen - Arsrapport for 2016 6



Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til *Andre reserver”, f.eks. reservation af belab til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfarsel af
beleb til "Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den
opkrevede boligafgift er tilstrekkelig til at dakke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende
indekslan m.v.).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og
verdiansatics ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansazties andelsboligforeningens ejendom til dagsvardien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital pd en serskilt opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvardien falder. 1 tilfelde hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardianszattes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab,

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der feores en separat konto for opskrivningshenlzggelsen  vedrerende  opskrivining  af
andelsboligforeningens ejendom til dagsvardi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

“Overfert resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsverdi ved nyudstedelse af andele samt
resterende overfersel af drets resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Under “andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation (il
imedegdelse af verdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemumelse med generalforsamlingsbeslutning. T henhold til vedtegterne indgar de reserverede
beleb ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgald indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder verdiansattes prioritetsgaelden  til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vzrdi ved anvendelse af den effektive rente.

Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets
lebetid,

Prioritetsgzelden er siledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til linets
restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden
foretagen afskrivning af lanets kurstab og l&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Lan med fuld ydelsesstette efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgeeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Ovrige geldsforpligtelser

Ovrige gaeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vaerdi,

Henszttelse til ndskudt skat

Andelsboligforeningens vedtegter bestemmer, at der til enhver tid skal viere mindst et lejemal udlejet til
et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er
sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt
skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemeassigt underskud til
fremfarsel.

@vrige noter

Neggleoplysninger

De i note 19 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 1
bekendigerelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger.

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

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 20. Andelsvardien opgares i henhold til andelsholig~
loven, samt vedtagternes § 6.
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Anvendt regnskabspraksis

Vedtagterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er galdende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 Budget 2016 2015
(ej revideret)

Boligafgift 683.456 683.407 676.844
Lejeindtegter 32.686 32,800 32.814
Vaskeriindtagter 13.965 15.000 13.320
Givrige indtegler 386 1.000 800
Indtaegter i alt 730.493 732.207 723.778

1 Ejendomsskat, forsikringer og abonnementer -98.200 -104.700 -97.888
2 Forbrugsafgifter -54.361 -66.500 -60.665
3 Renholdelse -16.981 -37.300 -34.080
4 Vedligeholdelse, [gbende -70.073 -151.657 -44.887
5 Administrationsomkostninger -84.793 -76.050 -73.137
Ombkostninger i alt -324.408 -436.207 -310.657
Resultat fer finansielle poster 406.085 294.000 413.121

6 TFinansiclle omkostninger -170.995 -171.00(_] -337.519
Finansielle poster netto -170995  -171 000 -337.519
Resultat for skat 235,090 125.000 75.602
Arets resultat 235.090 125.000 75.602

Arets resultat fordeles saledes:

Betalte priotitetsafdrag 126.813 125.000 114,114
Overtfart restandel af arets resultat 108.277 0 -38.5 1_2_
Overfort til "Overfert resultat” 235.090 125.000 L 75.60_2
I alt 235.090 125.000 75.602
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Balance 31. december

Ejendorm

Materielle anlaegsaktiver i alt

Omsxtningsaktiver

Restancer, andelshavere
Vandregnskab 2016/2017
Varmeregnskab 2016/2017
Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver i alt

Alktiveri alt

2016 2015
20.678.000 1 9.500.000
20.678.000 19.500.000

753 0

16.982 17.821
20.422 20.449
27.180 19.018
8.676 2.707
74.013 59.995
332.679 269.957
406.692 329.952
21.084.692 19.829.952
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Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
12 Andelsindskud 133.890 133.890
13 Reserve for opskrivning af ejendom 11.289.015 10.175.570
14 Qverfort resultat 4439340 4.204.251
Egenkapital fer generalforsamlingsbestemie reserver 15.862.245 14.513.711
Egenkapital i alt 15.862.245 14.513.711
Gzldsforpligtelser
15 Geld til realkreditinstitutter 4.972.164 5.102.769
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.972.164 5.102.769
Kortfristet del af langfristet gaeld 130.606 126.813
Deposita 17.457 17.521
Mellemregning med andelshavere 5.600 2.800
Indvendig vedligeholdelse for lejere 9.437 6.489
16 Anden gzld 87.183 59.843
Periodeafgransningsposter 0 6
Kortiristede geldsforpligtelser i alt 250283 213472
Galdsforpligtelser i alt 5.222.447 5.316.241
Passiver i alt 21.084.692 19.829.952
17 Pants=etninger og sikkerhedsstillelser
18 Eventualforpligtelser
19 Nagleoplysninger
20 Beregning af andelsvaerdi
Andelsholigforeningen Trenen - Arsrapport for 2016 12



Noter

2016 Budget 2016 2015

(ef revideret)

1. Ejendomsskat, forsikringer og

abonnementer
Ejendomsskat 73.151 73.200 73.151
Forsikringer 21.430 21.500 20.858
ABF 3.619 0 3.879
Budgetterede abonnenter/serviceaftaler 0 10.000 0
98.200 104,700 97.888
2. Forbrugsafgifter
Vandafgift -5.118 5.000 -2.923
Elforbrug feellesarealer 14.711 16.500 16.309
Renovation 42.810 43.000 45,345
Skorstenfejning, brandsyn 1.659 1.700 1.637
Rottebekampelse 299 300 297
54.361 66.500 60.665
3. Renholdelse
Vicevartservice 14.706 31.600 31.629
Rengaringsartikler, vinduespolering m.v. 2.275 4.700 2451
Snerydning 0 1.000 0
16.981 37.300 34,080
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Noter

2016 Budget 2016 2015
(ej revideret)

4.  Vedligeholdelse, labende

Varmeanlzg 13.260 0 12.561
Vaskeri 42,677 0 11.252
VVS§ 4.775 0 3.495
Elektriker 0 0 64
Laseservice 815 0 7.096
Maler 0 0 1.387
Glarmester 600 0 0
Gérd- og haveanleg 2.004 0 4.791
Isenkram inkl. vaerktej 1.123 1.000 4.441
Navneskilte -600 0 -200
Teknisk bistand 5.419 0 0
Budgetterede vedligeholdelsesudgifter 0  150.657 0
70073 151.657 44.887
5. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 31.983 31.100 31.402
Udarbejdelse og revision af &rsrapport 15.000 20.000 14.000
Regnskabs- og bogholderimassig assistance 2.812 0 3.125
Valuarvurdering 11.000 9.750 9.750
Varme- og vandregnskabshonorar 4.027 4.000 -39
Gebyrer m.v. 4.606 5.000 6.886
Internet/Hybridnet 5.081 0 3.232
Generalforsamling, mader, fellesaktiviteter 0 1.000 1.467
Telefontilskud 2.300 3.200 3.200
Diverse 7.984 2.000 134
84.793 76.050 73.137
6.  Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 168.748 170.000 164.927
Rentebidrag, ydelsesstatte -8.617 -9.000 -8.743
Omkostninger og kurstab, realkreditlin 10.864 0 173.022
Renter, pengeinstitutter 0 10.000 8313
170.995 171.000 337.519
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Noter

_ 31/122016 31/12 2015

7. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 2016 9.324.430 8.936.902
Tilgang i arets lab 64.555 387.528
Anskaffelsessum 31, december 2016 9.388.985 9.324.430
Opskrivninger 1. januar 2016 10.175.570 8.263.098
Arets opskrivning ~ 1.113.445 1.912.472
Opskrivninger 31. december 2016 11.289.015 10.175.570
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2016 20.678.000 19.500.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2014 13.500.000 13.500.060

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi 31. december 2016 i henhold til vurdering af 31. december
2016 af ejendomsmazgler og valuar Asger Nymann, Furessgruppen. Den offentlige
ejendomsvurdering 1. oktober 2014 udger 13.500.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pd 2,20 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommes afkast. Jo
hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lgbende afkast for renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa 1 mio. kr. Hvis en investor kreever et afkast pa 5 pct. af sin investering, vil den
pdgeldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5 pet. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. kr. Hvis
investoren i stedet kraver et afkast pa 10 pct. af sin investering, vil den pdgaldende kun betale 10
mio. kr. for jendommen, idet 10 pet. af 10 mio. kr. udger 1 mio. kr.

Dagsvardiberegningen er derfor folsom  overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 2,2 pet. til 2,7 pet. alt andet lige vil
reducere dagsvardien af ejendommen med 3.829 mio. kr. En sadan @&ndring vil tilsvarende
medfore et fald i vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 28,60.

Valuarvurderingen er maksimalt gzldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens §
5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal vare geeldende pa handelstidspunktet.

Andelsboligforeningen Trenen - Arsrapport for 2016 13



Noter

31/12 2016 31/12 2015
8.  Vandregnskab 2016/2017
Indbetalt a conto brugere -6.117 -60.317
Vandudgifter - 23.099 24.138
B 16.982 17.821
9.  Varmeregnskab 2016/2017
Indbetalt a conto brugere -8.247 -8.247
Fijernvarmeudgifter 28.669 28.656
20.422 20.449
10.  Andre tilgodehavender
Varmeregnskab tidligere ar 6.326 12.510
Mellemregning vicevart 1.491 1.49
Mellemregning administrator 19.363 5.017
27180 19.018
11. Likvide beholdninger
Nordea, driftskonto 332.679 269.957
332,679 269.957
Andelsboligforeningen Tronen - Arsrapport for 2016 16



Noter

31/12 2016 31/12 2015
12.  Andelsindskud
Andelsindskud 1. janar 2016 141.090 141.090
Usolgte andele o -7.200 -7.200
133.890 133.890
13.  Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 2016 10.175.570 3.263.098
Opskrivning til aktuel valuarvurdering 1.113.445 1.912.472
11.289.015 _10.175.570
14.  Overfort resultat
Overfert resultat 1. januar 2016 4.204.250 4.128.649
Arets overfarte overskud eller underskud 108.277 -38.512
Afdrag prioritetsgazld 126813 114.114
~ 4.439.340 4.204.251
Andelsboligforeningen Tranen - Arsrapport for 2016 17
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Noter

16.

17.

18.

Anden geeld

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 0 929
Revision 15.000 14.000
Skattespargsmal og oprettelse beboeroversigt 0 3.125
Valuar 11.000 0
Vedligeholdelse/renholdelse 20.803 2210
Forbrugsafgifter 8.243 0
Vandregnskab tidligere ar 32.135 39.579

87.183 59.843

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pi i alt 4.000 tkr. til sikkerhed for
kreditfaciliteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle

anlaegsaktiver.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen kan i henhold til Lov om andelsboligforeninger og andre boligfxllesskaber

§ 5 afgive garantier,

I henheld til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemdl med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsholigforeningens lejemal overgact efter den 19,
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet andelsboligforeningen som
folge af en vedtegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor

ikke sandsynligt, at der vil blive udlast ejendomsavancebeskatning.

Andelsboligforeningen Trenen - Arsrapport for 2016
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Noter

19.

Nagleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Trenen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de
arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzlder
for den enkelte andelshaver.

Lovkrzvede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rzkke nagleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger falger

her:

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B3

B6

Feltnr.
Cl

Cc2

Feltnr.

Di
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

Feltnr.
F2

31/12 2014 31/12 2015 31/12 2016

BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? m?
Andelsboliger 1.246 1.246 19 1.246
Erhvervsandele 0 0 ] 0
Boliglejemat 67 67 1 67
Erhvervslejemal 0 0 0 0
Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. o 0 0 0
lalt 1313 1.313 20 1.313

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Szt kryds (BBR} kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsveerdien ? X
Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X
Ar
Foreningens stiftelsesér 1991
Ejendommens opfarelsesér 1906
Szt kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
Anskaffel- Valuar- Offentlig

Szt kryds sesprisen  vurdering  vurdering

Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvaerdien

Forklaring pi udregning:

Ejendommens vardi ved det anvendte

vurderingsprincip

X
Ejendomsvardi (F2)
Anvendt veerdi m? ultimo 4ret i alt (B6)
31/12 2016 k. kr. pr. m2
20.678.000 15.749
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Noter

19. Nagleoplysninger (fortsat)
Andre reserver (F3)

Anvendt verdi m? ultimo aret i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pi udregning: 31/12 2016 kr. kr. pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3 *100)/ F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsveerdi 0
Feltnr. St kryds Ja Nej

Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
G2 Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, if. lov om

frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

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

Forklaring pa udregning:
Ultimo méinedens indtegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Felinr. kr. pr. m?
H1  Boligafgift 56955  *12 1.246 549
H2  Erhvervslejeindizgter 0 *12/ 1.246 0
H3  Boliglejeindtagter 3215 *12/ 1.246 31

Forklaring pi udregning: Arets resultat

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

Ar2014 Ar2015 Ar 2016

Feltar. kr.pr.m?* kr.pr.m® Kkr.pr.m?
J Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r -89 61 189
Forklaring p3 udregning af K1: Andelsvardi pr. balancedagen

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

Forklaring pi udreguing af K2:  (Gz2ldsforpligtelse - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 12.490
K2 1 (Geld - oms®tningsaktiver) 3.865
K3  Teknisk andelsverdi 16.355
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Noter

19,

Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning: Vedligcholdelse pr. 4r
m’ ultime dret i alt (B6)

Ar 2014 Ar 2015 Ar 2016

Feltnr, kr.pr.m*  kr.pr.m*> kr. pr.m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 120 34 53
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering - 0 0 0
M3 Vedligeholdelse i alt 120 34 53

Forklaring pi udregning:
(Regnskabsmzessig vaerdi af ejendom - Gealdsforpligtelser i alt) pi balancedagen * 100
Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen pi balancedagen

Feltnr. %
p Friverdi  (galdsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmessige vaerdi) 75
Forklaring p3 udregning: Arets afdrag

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

Ar2014 Ar 2015 Ar 2016
Feltar. kr.pr.m*  kr.pr.m?>  kr.pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m2 de sidste 3 &r 75 92 102

Supplerende negletal i avrigt

Ud over de lovkravede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet fulgende nagletal, der medvirker
til at skabe det fornpdne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget
udgangspunkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? andele  kr. pr. m?i alt

(B1 + B2) (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 10.835 10.282
Valuarvurdering 16.596 15.749
Anskaffelsessum (kostpris) 7.535 7.151
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 3.865 3.668
Foresldet andelsverdi 12,490 11.853

kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 549
Boliglejeindtagt pr. udlejede boligm? ultimo 3.215#12/67 576
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Noter

19.

Nagleoplysninger (fortsat)

Omkostninger m.v, i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Vedligeholdelsesomkostninger

@vrige omkostninger

Finansiclle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i pet. af samlede ejendomsindtagter

%o

1

11
42
27
20

00

Andelsboligforeningen Trenen Arsrapport for 2016
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Noter

20.

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar folgende veerdiansettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b, (handelsvardi), samt vedtagternes § 6:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 15.862.245
Prioritetsgzld, regnskabsmaessig vaerdi 5.102.770
Prioritetsgaeld, kursvardi -5.402.546
~ 15.562.469

15.562.469

Ejendommen er indregnet il valuarvurdering pr. 31. december 2016.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 133.890,65

Veardi pr. fordelingstal 116,2327

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 14. april 2016) 108,3213
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Beboeroversigt pr. 31. december 2016

Bolig nr. Adresse Fordelingstal m? Andelsveardi
1 @rnevej 36, st.tv. 7.951,80 74,00 024,259
2 Prnevej 36, st.th. 5.695,20 53,00 601.968
3 @mevej 36, 1. tv. 8.381,60 78,00 974.216
4 @rnevej 36, 1. th. 7.199,55 67,00 836.823
5 @rnevej 36, 2. tv. 8.381,60 78,00 974.216
6 @rnevej 36, 2. th. . 67.00 -

7 @rmevej 36, 3. tv. 8.381,60 78,00 974.216
8 @rmevej 36, 3. th. 7.199,55 67,00 836.823
9 @rnevej 36, 4. tv. 7.736,85 72,00 899.275
10 @rnevej 36, 4. th. 6.769,75 63,00 786.866
11 Tranevej 19, st.tv. 5.695,20 53,00 661.968
12 Tranevej 19, st.th. 6.769,75 63,00 786.866
13 Tranevej 19, 1. tv. 6.769,75 63,00 786.866
14 Tranevej 19, 1. th. 6.769,75 63,00 786.866
15 Tranevej 19, 2. tv. 6.769,75 63,00 786.866
16 Tranevej 19, 2. th. 6.769,75 63,00 786.866
17 Tranevej 19, 3. tv. 6.769,75 63,00 786.866
18 Tranevej 19, 3. th. 6.769,75 63,00 786.866
19 Traneve] 19, 4. tv. 6.554,85 61,00 761 888
20 Tranevej 19, 4. th. 6.554,85 61,00 761.888

133.890.65 1.313,00 15.562.469



