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Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for Andelsboligforeningen Trenen.

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 vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller beheftet med ejendomsforbehold ud over de an-
ferte, og der pdhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af arsregn-

skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. februar 2019

Bestyrelse

L) /Q Wgodb ;/ j/,/ o, P{ Hennk Gunders‘en

Camilla Lenti

rsrappprten €r fremlagt og godkendt pd andelsboligforebingens ordinzre generalforsamling den 4.
arts 2019.
'y
-

irigent
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Administratorpitegning

Som administrator 1 Andelsboligforeningen Trenen skal vi hermed erklere, at vi har forestiet administra-
tionen af foreningen 1 regnskabséret 1. januar - 31. december 2018. Ud fra vores administration og fering
af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af for-
eningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2018.

Kabenhavn, den 13. februar 2019

Administrator

Advokatfirmaet Nicolai Giedesen
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Den uafhangige revisors revisionspitegnin
g

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Trenen

Konklusion

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

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 nzzrmere beskrevet
i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uafhangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) 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 opfatielse, at det opniede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrsrende revisionen

Andelsboligforeningen Trenen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018 medtaget det af ledelsen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2018. Resultatbudgettet har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nod-
vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
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, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegnin
p

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge 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 okonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i 4rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstéelse 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa 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 forening-
ens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pd oplysninger herom i 4rsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke lzngere kan fortsztte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafthaengige revisors revisionspategning

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

Kobenhavn, den 13. februar 2019

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

Christoffer Jensen

Statsautoriseret revisor
mne34277
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Bankforbindelse

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Trenen
Tranevej 19 og Ornevej 36

2400 Kebenhavn NV.
CVR-nr.: 15772948
Hjemsted: Kebenhavn Kommune

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  141.090
Andelshavere: 20

Matrikelnr: 135 og 138 Utterslev, Kebenhavn

Mads Godballe, Formand
Henrik Gundersen

Klaus Gjerup

Camilla Lenti

Hjerdis Amy L. S. Hansen

Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen
Frederiksholms Kanal 18

1220 Kebenhavn K

TIf.: 33 15 84 45

BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer

Nordea Bank Danmark A/S, Vesterbrogade 8, 0900 Kebenhavn C.

Ordiner generalforsamling atholdes 4. marts 2019
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsholigforeningen Trenen er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 640

af 30. maj 2018 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrekkelig.

Endvidere er formélet at give krzvede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne regn-
skabsar,

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

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrorende regnskabsperioden indgar i resultatopgaerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtzgter. Disse indtzgter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

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

Finansielle indtagter bestér af renter af bankindestdender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-

tetsgaeld, amortiserede kurstab og léneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld), indeksregule-
ring af restgzlden vedrerende indekslan samt renter af bankgzld.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst.

Forslag til resultatdisponering

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

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes p& anskaffelsestidspunktet og verdian-
s&ttes ved ferste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdiansettes andelsboligforeningens ejendom til dagsvaerdien pé balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en sarskilt opskrivningshenlzggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvardien falder. I tilfzlde hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansettes til nominel veerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegielse
af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrerende ef-
terfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Der fores en separat konto for opskrivningshenlzggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsvaerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

“Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvardi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overforsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degéelse af vardiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedteegterne indgér de reserverede beleb ikke i bereg-
ningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder verdiansattes prioritetsgzelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid,

Prioritetsgzlden er séledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets rest-
geld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af ldnets kurstab og ldneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

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

Dvrige geldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser verdiansettes til nominel verdi.

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgrensningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtagter i de efterfolgende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige noter

Nogleoplysninger

De i note 23 anforte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgo-
relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlagge skema over centrale negleoplysninger.

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

Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 24. Andelsveerdien opgores i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtagternes § 6.

Vedtzgterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pé
generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31.

december

Note

N B W N =

2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)

Boligafgift 898.541 878.369 773.798
Lejeindtegter 13.591 45.000 36.723
Vaskeriindtegter 7.392 12.500 12.671
@vrige indtegter 0 0 57
Indtaegter i alt 919.524 935.869 823.249
Ejendomsskat og forsikringer -131.835 -132.400 -107.714
Forbrugsafgifter -57.665 -64.250 -70.844
Renholdelse -12.318 -4.500 -1.907
Vedligeholdelse, labende -152.530 -150.500 -23.509
Vedligeholdelse, genopretning og renovering -2.988.233 0 0
Administrationsomkostninger -107.091 -75.379 -70.377
@vrige foreningsomkostninger -16.323 0 -192.645
Omkostninger i alt -3.465.995 -427.029 -466.996
Resultat for finansielle poster -2.546.471 508.840 356.253
Finansielle omkostninger -253.122 -264.452 -396.654
Finansielle poster netto -253.122 -264.452 -396.654
Resultat far skat -2.799.593 244.388 -40.401
Skat af arets resultat -239.318 0 0
Arets resultat -3.038.911 244.388 -40.401
Arets resultat fordeles siledes:
Betalte prioritetsafdrag 247.767 244.388 159.495
Overfort restandel af arets resultat -3.286.678 0 -199.896
Overfort til "Overfort resultat” -3.038.911 244.388 -40.401
I alt -3.038.911 244.388 -40.401
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlagsaktiver
10 Ejendom 35.000.000 30.540.000
Materielle anlegsaktiver i alt 35.000.000 30.540.000
Anlzgsaktiver i alt 35.000.000 30.540.000
Omszetningsaktiver
Restancer, andelshavere 2 10454
11 Vandregnskab 15.366 15.802
12 Varmeregnskab 21.406 20.141
13 Andre tilgodehavender 1.302.027 20.155
Periodeafgransningsposter 5.940 2.765
Tilgodehavender i alt 1.344.741 69.317
14 Likvide beholdninger 2.597.909 1.590.339
Oms=etningsaktiver i alt 3.942.650 1.659.656
Aktiver i alt 38.942.650 32.199.656
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
15 Andelsindskud 141.090 133.890
16 Reserve for opskrivning af ejendom 24.229.029 16.382.291
17 Overfort resultat 2.441.386 4.398.939
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 26.811.505 20.915.120
Egenkapital i alt 26.811.505 20.915.120
Gzldsforpligtelser
18 Geld til realkreditinstitutter 9.232.740 9.486.006
Langfristede geldsforpligtelser i alt 9.232.740 9.486.006
Kortfristet del af langfristet gaeld 253.265 247.766
Deposita 0 20.558
19 Mellemregning med andelshavere 2.320.791 1.367.730
Indvendig vedligeholdelse for lejere 0 12.385
20 Anden gzld 324.349 150.091
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.898.405 1.798.530
G=zldsforpligtelser i alt 12.131.145 11.284.536
Passiver i alt 38.942.650 32.199.656
21 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
22 Eventualforpligtelser
23 Naogleoplysninger
24 Beregning af andelsveerdi
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Noter

2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)

1.  Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat 71.322 71.400 71,322
Forsikringer 54.024 56.000 22.716
ABF 6.489 5.000 3.657
Forsikringer byfornyelsesprojekt 0 0 10.019

131.835 132.400 107.714

2.  Forbrugsafgifter

Vandforbrug fzllesarealer 2.835 5.000 -2.957
Elforbrug fallesarealer 13.420 20.000 27.516
Renovation 39.330 37.200 38.805
Skorstenfejning, brandsyn 1.724 1.700 1.689
Rottebekampelse 356 350 299
El og gas, byfornyelsesprojekt 0 0 5.492

57.665 64.250 70.844

3. Renholdelse

Rengering/vinduespolering 1.023 2.000 1.138
Rengoringsartikler m.v. 0 1.500 479
Snerydning 0 1.000 290
Vicevartbetaling beboere 11.295 0 0

12.318 4.500 1.907

Andelsboligforeningen Tranen - Arsrapport for 2018 14



Noter

2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)
Vedligeholdelse, lebende
Varmeanlag 10.084 0 5.489
Vaskeri 8.964 0 0
VVS 52.025 0 0
Elektriker 18.197 0 0
Temrer 16.375 0 0
Léseservice 1.669 0 13.710
Maler 11.125 0 0
Smaanskaffelser inkl. veerktoj 5.485 0 4.510
Navneskilte 0 0 -200
Diverse (vandskade mv.) 28.606 0 0
Budgetterede vedligeholdelsesudgifter 0 150.500 0
152.530 150.500 23.509
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Byfornyelsesprojekt 2.988.233 0 0
2.988.233 0 0
Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 32.686 32.000 32.357
Udarbejdelse og revision af &rsrapport 17.000 20.000 16.000
Skattemaessig assistance 6.250 0 0
Skattemaessig assistance, foregdende ar 10.000 0 0
Valuarvurdering 15.000 9.000 9.000
Varme- og vandregnskabshonorar 4.097 4.100 4.054
Gebyrer m.v. 4.366 5.000 4.613
IT-udgifter (hosting mv.) 303 0 292
Kontorartikler 0 500 0
Generalforsamling, meder, fellesaktiviteter 974 2.000 1.676
Telefontilskud 0 2.350 2.300
Diverse 1.710 429 85
Tab lejere 14.705 0 0
107.091 75.379 70.377
Andelsboligforeningen Trenen - Arsrapport for 2018 15



Noter

2018  Budget 2018 2017
(ej revideret)
7. @vrige foreningsomkostninger
Genhusning/flytteomkostninger m.v. ifm.
byfornyelseprojekt 16.323 0 192.645
16.323 0 192.645
8.  Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 253.122 264.452 185.457
Renter, pengeinstitutter 0 0 87.427
Etableringsomk. byggelan 0 0 5.000
Omkostninger og kurstab, laneomlegning 0 0 118.770
253.122 264.452 396.654
9.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat (i forbindelse med salg af
sidste andel) 239.318 0 0
239.318 0
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Noter

10.

31/12 2018 31/12 2017

Ejendom

Anskaffelsessum 1. januar 14.157.709 9.388.985
Tilgang i arets lob -3.386.738 4.768.724
Anskaffelsessum 31. december 2018 10.770.971 14.157.709
Opskrivninger 1. januar 16.382.291 11.289.015
Arets opskrivning 7.846.738 5.093.276
Opskrivninger 31. december 2018 24.229.029 16.382.291
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 35.000.000 30.540.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2018 13.500.000 13.500.000

Ejendommen er indregnet til dagsvardi 31. december 2018 i henhold til vurdering af 31. december
2018 af ejendomsmagler og valuar Michael Transg Schultz, Furesegruppen. Den offentlige ejen-
domsvurdering 1. oktober 2016 udger 13.500.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en afkastprocent pé 4,07 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo heje-
re krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lebende afkast for renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa 1 mio. kr. Hvis en investor kraever et afkast pa 5 pct. af sin investering, vil den
pagazldende 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 pageldende kun betale 10
mio. kr. for ejendommen, idet 10 pct. af 10 mio. kr. udger 1 mio. kr.

Dagsvardiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomhedsbe-
regning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 4,07 pet. til 4,57 pct. alt andet lige vil reducere dags-
vardien af ejendommen med 3,8 mio. kr. En sddan @ndring vil tilsvarende medfere et fald i verdi-
en pr. indskudt andelskrone med kr. 28,7421 til kr. 150,9329 lig med et fald p4 16%.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 maneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,
litra b. Vurderingen skal vere geldende pa handelstidspunktet.
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
11. Vandregnskab
Indbetalt a conto brugere -6.092 -6.217
Vandudgifter 21.458 22.019
15.366 15.802
12. Varmeregnskab
Indbetalt a conto brugere -7.678 -7.947
Fjernvarmeudgifter 20.084 28.088
21.406 20.141
13. Andre tilgodehavender
Varmeregnskab tidligere &r 7.279 9.374
PJP 8.175 0
Mellemregning administrator 1.286.573 10.781
1.302.027 20.155
14. Likvide beholdninger
Nordea, driftskonto 2.597.909 1.590.339
2.597.909 1.590.339
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
15. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 141.090 141.090
Usolgte andele 0 -7.200
141.090 133.890
16. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 19.370.524 11.289.015
Opskrivning til aktuel valuarvurdering 4.858.505 5.093.276
24.229.029 16.382.291
17. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 4.398.939 4.439.340
Arets overforte overskud eller underskud -3.286.678 -199.896
Afdrag prioritetsgaeld 247.767 159.495
Salg af ny andel 1.081.358 0
2.441.386 4.398.939
Andelsboligforeningen Trenen - Arsrapport for 2018 19
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Noter

19.

20.

21.

22.

Mellemregning med andelshavere

[gangvaerende overdragelser 2.320.791 1.367.730
2.320.791 1.367.730

Anden gzld
Beregnet skat i forbindelse med salg af sidste andel 239.318 0
Revision 17.000 16.000
Ekstraopgaver revisor 6.250 0
Valuar 15.000 0
Vedligeholdelse/renholdelse 6.046 97.882
Forbrugsafgifter 2.874 5.328
Vandregnskab tidligere &r 37.861 30.881
324.349 150.091

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 11.478 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi 31. december 2018 udger 30.141 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pé i alt 4.000 t.kr. til sikkerhed for kreditfaci-
liteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlegsakti-
ver.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen kan afgive garanti i henhold til Lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfeellesskaber § 5. Administrator oplyser, at der dem bekendt ikke er afgivet garantier pr.
31.12.2018.

[ forbindelse med renoveringsprojekt er der udbetalt byfortilskud pa i alt tkr. 2.377. Der er i denne
forbindelse tinglyst deklaration om tilbagebetaling af stette ved afhendelse af ejendommen eller
endring af andelsboligforeningsstatus inden 30. november 2037.
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Noter

23.

Nogleoplysninger

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

arealer. I Andelsboligforeningen Trenen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de
arcalbaserede nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gelder

for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nogleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en rakke negleoplysninger om for-

eningens ekonomi, der skal optages som noter til rsregnskabet. Disse negleoplysninger folger her:

Feltnr.

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.
Cl

C2

Feltnr.
D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

Boligtype
Andelsboliger
Erhvervsandele
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Ovrige lejemdl, kaldre, garager m.v.

I alt

Szt kryds

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af andelsvaerdien?

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften?

Foreningens stiftelsesar
Ejendommens opforelsesar

Szt kryds

Heafter andelshaverne for mere end deres indskud?

Szt kryds

Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvardien

31/12 2016 31/12 2017 31/12 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
m? m? m?
1.246 1.246 20 1.313
0 0 0 0
67 67 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
1.313 1.313 20 1.313
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
(BBR) kilde) indskud Andet
U O M (Il
L] L] | 0
Ar
1991
1906
Ja Nej
L] M
Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen  vurdering vurdering
o] 0
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Noter

23. Negleoplysninger (fortsat)

Feltnr. Forklaring pi udregning:

Ejendomsvardi (F2)
m? ultimo aret

F2  Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip

Feltnr. Forklaring pa udregning:

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver

Feltnr. Forklaring pa udregning:

Anvendt vaerdi i alt (B6)
31/12 2018 kr. kr. pr. m?
35.000.000 26.657
Andre reserver (F3)
m? ultimo dret
Anvendt vaerdi i alt (B6)
31/12 2018 kr. kr. pr. m?
1.000.000 762

(F3*100)/ F2 %

F4  Reserver i procent af ejendomsvardi

Feltnr. Szt kryds

3

Ja Nej

Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning?

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

G3  Erder tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom?

Forklaring pi udregning:

O

Ultimo manedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

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

Feltnr.
Hl  Boligafgift
H2  Erhvervslejeindtegter
H3  Boliglejeindtzgter

Forklaring p4 udregning:

kr. pr. m?

76.863 * 12,/ 1:313 702
0 *12/ 1.313 0

0 * 124 1.313 0

Arets resultat

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

Ar 2016 Ar2017 Ar2018

Feltnor. kr.pr.m?  kr.pr.m? kr.pr.m?
J Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 189 -32 -2.314
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Noter

23. Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring p4 udregning af K1: Andelsvzardi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K2: (G=ldsforpl. - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 17.590
K2  +(G=ld - omsatningsaktiver) 6.236
K3  Teknisk andelsveerdi 23.826
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ir

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2016 Ar 2017 Ar2018

Feltnr. kr.pr.m?> kr.pr.m? kr.pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 53 18 116
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 2.276
M3  Vedligeholdelse i alt 53 18 2.392

Forklaring pi udregning:
(Regnskabsmaessig vaerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmzssig vaerdi af ejendommen pé balancedagen

Feltnr. %o
P Frivardi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige vardi) 65
Forklaring pi udregning: Arets afdrag

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

Ar 2016 Ar2017  Ar2018
Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m?  kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 102 128 189

Supplerende negletal i svrigt

Ud over de lovkrzvede negleoplysninger ovenfor er der beregnet falgende nogletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i veerdierne pr. balancedagen.
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Noter

23. Neogleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m? an- kr. pr. m?

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 10.282 10.282
Valuarvurdering 26.657 26.657
Anskaffelsessum (kostpris) 8.203 8.203
Galdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 6.236 6.236
Foreslaet andelsvardi 17.590 17.590

kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 702
Omkostninger myv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): Yo

Vedligeholdelsesomkostninger 79
Ovrige omkostninger 9
Finansielle poster, netto 6
Afdrag 6
100
98

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter
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Noter

24,

Beregning af andelsvaerdi

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

(handelsvaerdi) samt vedtagternes § 6:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 26.811.505

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgald, regnskabsmaessig vaerdi 9.486.005

Prioritetsgeld, kursverdi -10.202.394
26.095.116

Reservation -3.000.000
23.095.116

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2018.

Fordelingstal er indskudt andelskrone. 141.090,20

Veardi pr. fordelingstal 163,6904

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 9. april 2018) _ 142,8340
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Beboeroversigt pr. 31. december 2018 med indregnet generalforsamlingsvedtaget
henszettelse pa kr. 3.000.000.

Bolig nr. Adresse

1

o 0 9 Oy b B W N

e T e T e T S S Gy
0o 1 N W b W o = O

| &
< O

ODrevej 36, st.tv.

Ornevej 36, st.th.

Ormevej 36, 1.
Ornevej 36, 1.
Ornevej 36, 2.
Ornevej 36, 2.
Ormevej 36, 3.
Ormevej 36, 3.
Ornevej 36, 4.
Omevej 36, 4.

Tranevej 19, st.tv.
Tranevej 19, st.th.
Tranevej 19, 1.
Tranevej 19, 1.
Tranevej 19, 2.
Tranevej 19, 2.
Tranevej 19, 3.
Tranevej 19, 3.

Tranevej 19, 4.
Tranevej 19, 4.

tv.
th.
tv.
th.
tv.
th.
tv.

th.

tv.
th.
tv.
th.
tv.
th.

tv.
th.

Fordelingstal

7.951,80
5.695,20
8.381,60
7.199,55
8.381,60
7.199,55
8.381,60
7.199,55
7.736,85
6.769,75
5.695,20
6.769,75
6.769,75
6.769,75
6.769,75
6.769,75
6.769,75
6.769,75
6.554,85
6.554,85

141.090,20

i
74,00
53,00
78,00
67,00
78,00
67,00
78,00
67,00
72,00
63,00
53,00
63,00
63,00
63,00
63,00
63,00
63,00
63,00
61,00

61,00
1.313,00

Andelsvardi

1.301.634
932,250
1.371.988
1.178.497
1.371.988
1.178.497
1.371.988
1.178.497
1.266.448
1.108.143
932.250
1.108.143
1.108.143
1.108.143
1.108.143
1.108.143
1.108.143
1.108.143
1.072.966
_ 1.072.966

23.095.116



