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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt &rsrapporten for 2018 for Andelsboligforeningen
Amagerbo.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, 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 behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-

forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af arsregn-
skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 12. marts 2019

— o Vel /_ /
Bé;/z‘,z Pl /Ay 7//”7//%
jarne Stender Tove Thotassen

X Helle Baktrup
UNRS | o ;7

g godkendt pa andelsbohgfo{ ningens ordinaere generalforsamling den 1. april

Dirigent ' \\
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GLB REVISION

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Amagerbo

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligfdreningen Amagerbo for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2018 - 31. december 2018 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 nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet" Vier uafhaeng1ge af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Amagerbo har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 medtaget de af bestyrelsen godkendte resultatbudgetter for 1. januar - 31.
december 2018 og 1. januar - 31. december 2019. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af &rsregn-
skabet, ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for irsregnskabet

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

Ved udarbej delsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseet-
te driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-

skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna 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
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

) Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
- ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesttelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige. '

. Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortswtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning, Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsaette 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 sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf,
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn V, den 12. marts 2019

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

Sefren Deleuran Andersen

statsautoriseret revisor
mne24681

Andelsboligforeningen Amagerbo * Arsrapport for 2018 4



GLB REVISION
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Skovgaard Alsig Advokater Advokatanpartsselskab
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Arsrapporten for Andelsboligforeningen Amagerbo 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 &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrakkelig,

Endvidere er formélet at give kraevede nogleoplysninger, af give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er aflagt efier samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform B
Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til budget har veret
tilstrekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indt=gter
Boligafgift og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtegter bortset fra boligafgift og lejeindtaegter indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtmgter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsperioden. ‘

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og l&neomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgzeld), indeksregule-
ring af restgaelden vedrerende indekslén samt renter af bankgeld.
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Skat af drets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, 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 belgb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
belob til “Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrae-
vede boligafgift er tilstrekkelig til at dackke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslin
mv.). .

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes p& anskaffelsestidspunktet og veerdian-
seettes ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfalgende indregninger vardiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsverdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pd en searskilt opskrivningshenlaggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ej endomsvurdering pr. 1. oktober 2017 med tillaeg af veerdi-
en af forbedringsarbejder pa ejendommen atholdt efter vurderingstidspunktet kan vaere en indikator for
dagsverdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar i arsrapporten til denne veerdi.

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

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrarende ef-
terfelgende regnskabsar.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsvardi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

“Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overfarsel af arets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degéelse af verdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning,

Prioritetsgzeld

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

Prioritetsgeelden er sdledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved 1&neoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lénets kurstab og ldneomkostninger p4 optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser veerdiansettes til nominel veerdi.

Henszettelse til udskudt skat

Andelsboligforeningens vedtagter bestemmer, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til
et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsyn-
ligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat

som felge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfor-
sel.
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Dvrige noter

Nsgleoplysninger

De i note 34 anfarte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale noegleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerénde nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 35. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtagternes § 14.

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

GLB REVISION

Note

A U W

14

Boligafgift
Lejeindtaegter
Antenneregnskab
Vaskeriregnskab
Ovrige indtaegter

Indtzegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter
Renholdelse
Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse,

genopretning og renovering
Administrationsomkostninger
Ovrige
foreningsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for
lejere

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle
poster

Finansielle omkostninger
Finansielle poster netto
Resultat for skat

Skat af rets resultat

Arets resultat

Arets resultat fordeles siledes:

Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets
resultat

Overfort til "Overfort
resultat"

T alt

2018  Budget 2018  Budget 2019 2017
(¢j revideret)  (ej revideret)

6.532.591 6.533.000 6.532.000 6.454.566
41.313 42.000 41.000. - 41.544
11.691 2.000 2.000 - 6.664
10.383 50.000 50.000 41.316
206.759 22.000 22.000 222.579
6.802.737 6.649.000 6.647.000 6.766.669
-1.659.033 -1.664.000 -1.706.000 -1.608.512
-626.402 -640.000 -650.000 -623.741
-585.664 -678.000 -645.000 -688.264
-1.629.970 -2.000.000 -2.000.000 -1.682.136
-1.923.661 -2.629.000 0 -1.455.745
-528.268 -521.000 -523.000 -516.676
-62.068 -97.000 -97.000 -76.118
-3.600 -4.000 -4.000 -3.520
-7.018.666 -8.233.000 -5.625.000 -6.654.712
-215.929 -1.584.000 1.022.000 111.957
-394.867. -446.000 -358.000 -411.009
-394.867 -446.000 -358.000 -411.009
-610.796 -2.030.000 664.000 -299.052
-905 -5.000 -5.000 -1.542
-611.701 ~2.035.000 659.000 -300.594
519.089 519.000 530.000 438.556
-1.130.790 -2.554.000 129.000 -739.150
-611.701 -2.035.000 659.000 -300.594

-611.701 -2.035.000 659.000 -300.594

Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018
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31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2018 2017
Anl=gsaktiver
15 Ejendom 195.000.000 195.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 195.000.000 195.000.000
Anlaegsaktiver i alt 195.000.000 195.000.000
Omszetningsaktiver
16 Beboerkonto 22.945 19.751
17  Andre tilgodehavender 15.206 21.578
18 Periodeafgransningsposter 123.117 49,384
Tilgodehavender i alt 161.268 90.713
19 Likvide beholdninger 3.281.514 5.419.280
. Omsaetningsaktiver i alt 3.442.782 5.509.993
Aktiver i alt 198.442.782 200.509.993
Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018 11
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31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
20 Andelsindskud 248.762 248.762
21 Reserve for opskrivning af ejendom 180.841.626 180.841.626
22 Overfort resultat -13.014.489 -16.144.728
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 168.075.899 164.945.660
23 Reserveret til imedegdelse af veerdiforringelse af ejendom 15.025.136 18.767.076
Andre reserver - 15.025.136 18.767.076
Egenkapital i alt 183.101.035 183.712.736
Geldsforpligtelser
24 Geeld til realkreditinstitutter 12.975.222 13.505.234
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 12.975.222 13.505.234
24 Kortfristet del af langfristet geeld 530.014 519.089
25 Geld til pengeinstitutter 0 511
Forudbetalt leje og deposita 1.174.054 1.149.794
26 Beboerkonto ’ 43.338 970,701
27 Skyldig skat 905 1.542
29 Indvendig vedligeholdelse for lejere 28.408 24.808
30 Anden geld 589.806 625.578
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.366.525 3.292.023
Gezldsforpligtelser i alt 15.341.747 16.797.257
Passiver i alt 198.442.782 200.509.993
1 Opgorelse af drets resultat med fradrag af prioritetsafdrag og hensattelser
31 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
32 Eventualforpligtelser
33 Likviditetsudvikling
34 Negleoplysninger
35 Beregning af andelsvaerdi
Andelsboligforeningen Amagerbo « Arsrapport for 2018 12
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Opgerelse af arets resultat
med fradrag af
prioritetsafdrag og
hensattelser

Avrets resultat
Betalte prioritetsafdrag

Vedligeholdelse, genopretning
og renovering

- Resultat for vedligeholdelse,

geopretning og renovering

Vedligeholdelse, genopretning
og renovering -

Boligafgift

Boligafgift - medlemmer
K=lderleje - medlemmer

Lej eindtmgter

Lejeindteegter,
beboelseslejemal

Antenneregnskab

Indbetalt af medlemmer
Afholdte udgifter

2018  Budget 2018  Budget 2019 2017

(¢j revideret)  (ej revideret)
-611.701 -2.035.000 659.000 -300.594
-519.089 -519.000 -530.000 -438.556
1.923.661 2.629.000 0 1.455.745
792.871 75.000 129.000 716.595
-1.923.661 -2.629.000 0 -1.455.745
-1.130.790 -2.554.000 129.000 -739.150
6.522.421 6.522.000 6.522.000 - 6.443.346
10.170 11.000 10.000 11.220
6.532.591 6.533.000 6.532.000 6.454.566
41.313 42.000 41.000 41.544
41.313 42.000 41.000 41.544
406.368 407.000 407.000 391.138
-394.677 -405.000 -405.000 -384.474
11.691 2.000 2.000 6.664

Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018
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GLB REVISION

2018  Budget 2018  Budget 2019 2017
(¢j revideret)  (ej revideret)
Vaskeriregnskab
Vaskeriindtegter 106.932 123.429
Gas -11.224 ~12.175
El -14.542 -13.286
Reparationer m.v. -31.131 -18.023
Salg og keb af vaskekort 600 450
Beregnet husleje for 69 m2
(udgift 2017 + 3%) -32.670 -31.718
Beregnet varme for 69 m2
. (udgift 2017 + 3%) -7.582 -7.361
10.383 50.000 50.000 41.316
Gvrige indtaegter
Flyttegebyrer 15.000 20.000 20.000 18.000
Pékravsgebyrer 1.684 1.000 1.000 3.484
Nogler og navneskilte 600 1.000 1.000 0
Overskud varmeregnskab, '
andelshavere 149.223 0 0 158.782
Beregnet husleje for vaskeri
(indteegt 2017 + 3%) 32.670 0 0 31.718
Beregnet varme for vaskeri
(indtzegt 2017 + 3%) 7.582 0 0 7.361
Andre indtagter 0 0 0 3.234
206.759 22.000 22.000 222.579
Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 1.488.521 1.489.000 1.531.000 1.438.035
Andel af ejendomsskatter fra
daginstitution -24.446 -25.000 -25.000 -24,243
Forsikringer 194.958 200.000 200.000 194.720
1.659.033 1.664.000 1.706.000 1.608.512
Andelsboligforeningen Amagerbo -+ Arsrapport for 2018 14
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Forbrugsafgifter

Vandafgift
Elforbrug feellesarealer

Renholdelse

Ejendomsservicefirma
Vinduespolering
Graffiti fjerner
Snerydning
Hovedrengering
Kearsel affald
Gérdsplads og vej
Anden renholdelse

2018  Budget 2018  Budget 2019 2017
(ej revideret)  (ej revideret)

505.819 515.000 515.000 506.653

120.583 125.000 135.000 117.088

626.402 640.000 650.000 623.741

549.108 547.000 567.000 545.250

0 53.000 0 52.500

0 10.000 10.000 2.367

4313 20.000 20.000 10.925

0 0 0 44.625

8.806 3.000 3.000 3.000

0 10.000 10.000 0

23.437 35.000 35.000 29.597

585.664 645.000 688.264

678.000

Andelsboligforeningen Amagerbo Arsrapport for 2018
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2018  Budget 2018  Budget 2019 2017
(¢j revideret)  (ej revideret)
10. Vedligeholdelse, lsbende
Varmeanlasg 57.565 35.005
Maler (heraf vinduer kr.
297.250) 337.080 366.047
Elektriker 14.742 34.354
Glarmester 0 5.566
Murer 209.315 281.944
Temrer 80.785 31.601
VVsS 814.677 848.331
Laseservice 4.379 18.534
Kloakarbejde 0 9.146
Gaérdsplads og vej 24.788 25.976
Dortelefon 15.559 20.238
Elektrolyse 26.664 11.706
Service af '
overvagningskameraer 8.803 1.436
Relining af faldstammer (heraf
kreditnota kr. -40.000) 0 -27.500
Tilsyn/radgivning 10.688 9.225
Anden vedligeholdelse 24,925 10.527
1.629.970 2.000.000 2.000.000 1.682.136
11.  Vedligeholdelse,
genopretning og renovering
Renovering af kekkentrapper,
rest _ 1.575.805 2.079.000 0 1.421.750
Etablering af
motorcykelparkering 0 100.000 0 0
-Isolering af etageadskillelse 402.375 450.000 0 0
Modtaget tilskud ‘
energibesparelse -54.519- 0 0 0
Udskiftning tagrender, rest 0 0 0 33.995
1.923.661 2.629.000 0 1.455.745
Andelsboligforeningen Amagerbo « Arsrapport for 2018 16
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12,

13.

14,

Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Udarbejdelse og revision af
&rsrapport

Gebyrer m.v.

Kopiering og kontorartikler
Andre abonnementer
(videoovervagning)

Andre
administrationsomkostninger

Gvrige
foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar
Smaanskaffelser
Telefon

‘Internet

Telefon- og
kontorholdsgodtgerelse

Kerselsgodtgerelse
Mader og generalforsamling
Reprasentation

Bidrag til arrangementer og
kurser

Andre foréningsudgiﬁer

Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Renter, pengeinstitutter

Laneomkostninger ved
byggesager

Andre renter

2018  Budget2018  Budget 2019 2017
(¢ revideret)  (ej revideret)

440.089 440.000 442,000 438,189
41.875 142,000 42.000 41.875
17.336 20.000 20.000 17.124
20.773 10.000 10.000 11.450

8.195 8.000 8.000 7.957
0 1.000 1.000 81

528.268 521.000 523.000 516.676

19.870 30.000 30.000 25.870
3.197 0 0 0
4,058 6.000 6.000 5.367
2.614 3.000 3.000 2.821

18.750 23.0_00 23.000 22.500

' 0 1.000 1.000 0
8.802 10.000 10.000 5.095
4.677 9.000 9.000 6.535

0 5.000 5.000 0
100 10.000 10.000 7.930

62.068 97.000 97.000 76.118

370.867 371.000 358.000 306.815
24.000 25.000 0 24.090

0 50.000 0 79.720
0 0 0 384
394.867 446.000 358.000 411.009

Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018
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15,

16.

31/12 2018 31/12 2017

Ejendom

Anskaffelsessum 1. januar 14158374  14.158.374
Anskaffelsessum 31. december 2018 14.158.374 14.158.374
Opskrivninger 1. januar 180.841.626 180.841.626
Opskrivninger 31. december 2018 - 180.841.626 180.841.626
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2018 195.000.000 195.000.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2017 195.000.000 195.000.000

Den offentlige ejendomsvurdering er folsom over for rente- og konjunkturudsving, da ejendom-
mens veerdi bestemmes af markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, o g pévirkes af rente- og kon-
junkturudsving som felge af samfundsekonomiens generelle udvikling.

Da grundlaget for den offentlige ejendomsvurdering efter SKAT's nuvzrende procedure kun revur-
deres pr. 1. oktober hvert andet &r, kan der forekomme konjunkturudsving mv., der endnu ikke er
kommet til udtryk i den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Anvendelse af den offentlige ejendomsvurdering som indikator for dagsvaerdi indebarer dermed et
storre element af regnskabsmeessigt sken, og medferer derfor sterre usikkerhed for dagsveerdien

~end ved anvendelse af eksempelvis en valuarvurdering af ejendommen pr. balancedagen.

- Som folge heraf anbefales det eventuelle ldngivere at foretage en selvstandig vurdering af ejen-

dommens aktuelle dagsveerdi til brug for bedemmelsen af ejendommens aktuelle beldningsvardi.
Den indregnede dagsverdi kan derfor ikke anvendes som et selvstendigt grundlag for ejendom-
mens aktuelle belaningsveerdi,

Beboerkonto

Fraflyttere, udleg m.v. ' 0 3.500
Afdragsordning med lejer ' 4.698 8.814
Restancer 18.247 7.437

22.945 19.751
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17.

18.

19.

20.

21.

31/12 2018 31/12 2017
Andre tilgodehavender
Serskilt opkraevning (vaskeri) 15.206 21.578
15.206 21.578
Periodeafgransningsposter
Forudbetalt forsikring . . 47.816 49.384
Forudbetalt YouSee 75.301 0
123.117. 49.384
Likvide beholdninger
Nordea Bank A/S, foreningskonto 8.377 9.242
Nordea Bank A/S (kassekreditmaks. kr. 1.200.000) (rente af
geeld 5,75% p.a.) 3.271.637 5.410.038
Danske Bank A/S, kassebeholdning 1.500 0
3.281.514 5.419.280
Ahdelsindskud
Andelsindskud 1. januar 248.762 248.762
248.762 . 248.762
Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 180.841.626 180.841.626
180.841.626 180.841.626

Andelsboligforeningen Amagerbo Arsrapbort for 2018
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31/12 2018 31/12 2017
22. Overfert resultat
Overfort resultat 1. januar -16.144.728 -16.357.700
Arets overforte overskud eller underskud -611.701 -300.594
Overfort fra reserve til imedegéelse af verdiforringelse af
ejendom 3.741.940 513.566
-13.014.489 -16.144.728
23. Reserveret til imedegdelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. januar 18.767.076 19.280.642
Overfort til overfert resultat m.v. -3.741.940 -513.566
15.025.136 18.767.076
Andelsboligforeningen Amagerbo * Arsrapport for 2018 20
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GLB REVISION

31/12 2018 31/12 2017
25. Geld til pengeinstitutter
Danske Bank A/S, kassebeholdning 0 432
Danske Bank, Giro 0 79
0 511
26. Beboerkonto
Forudbetalt labende leje og boligafgift 10.912 5.119
Fraflyttere 29.576 8.907
Overdragelse af andele 0 956.675
Udlzg flyttesager m.v. 2,850 0
, 43,338 970.701
27. Skyldig skat
Skyldig skat 1. januar 1.542 1.615
Betalt skat vedrerende tidligere ar -1.542 -1.615
Beregnet skat for aret 905 1.542
905 1.542
28. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.742.161 1.742.161
Fjernvarmeomkostning -1.575.049 -1.583.379
Overskud overfort til resultatopgerelsen -165.716 -158.782
Varmeefterbetaling -1.396 0
0 0
29. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. januar 24.808 21.288
Hensat i 4ret 3.600 3.520
28.408 24.808
28.408 24.808
Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018 22



GLB REVISION

30.

31.

31/12 2018 31/12 2017
Anden gzld
Hofor - varme december 2018 201.305 197.382
SJ Gulvservice 0 250.000
Revisor 47.125 47.125
Mellemregning administrator 0 2.320
Ovrige omkostninger 51.540 128.751
TT Gruppen 47.255 0
Byggevand Blik & Rar 200.746 0
Nyrup Hansen A/S 41.835 0
589.806 625.578

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.505 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2018 udger 195.000 tkr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.230 t.kr. til sikkerhed for kreditfaci-
liteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger.

Andeisboligforeningen Amagerbo « Arsrapport for 2018
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GLB REVISION

32.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen har afgivet garanti i henhold til Lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfaellesskaber § 5. Garantien udger 98 t.kr.

Andelsboligfbreningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud. Andelshaverne hazfter personligt pro rata for kassekredit i pengeinstitut med
maksimum 1.200 t.kr..

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 34, 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 lejemal overgiet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet andelsboligforeningen som fl-
ge af en vedtagtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er atheendet 1 lejligheder siden
den 19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed til ikke-medlem.,

Andelsboligforeningen Amagerbo * Arsrapport for 2018 24
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33.

Likviditetsudvikling
Likviditetsudvikling i regnskabsaret 2018

Omsetningsaktiver

Kortfristet geeld

Kortfristet del af langfristet gaeld
Likviditet primo ekskl. kortfristet prioritetsgeeld

Resultat for skat
Avrets afdrag

AEndring i skyldig selskabsskat

Likviditet ultimo 2018

Likviditetsoversigt ultimo regnskabsaret 2018

Omsatningsaktiver
Kortfristet geeld
Kortfristet del af langfristet gaeld

Likviditet ultimo 2018

Likviditetsudvikling i budget 2019

Budget 2019 (ekskl. neste ars afdrag)
Neaste &rs afdrag

Likviditet ultimo 2019

Udover ovennavnte likviditetsoverskud kan der - trackkes kr. 1.200.000 pa

foreningens kassekredit maksimum.

Likviditetsudviklingen er under forudsaetning af, at der ikke sker ®ndringer i

foreningens pengebindinger i ovrigt.

5.509.993
-3.292.023
519.089

2.737.059

-610.796
-519.089
-905

1.606.269

3.442.782
-2.366.527
530.014

1.606.269

659.000 -
~-530.000

1.735.269

Andelsboligforeningen Amagerbo - Arsrapport for 2018

25



GLB REVISION

34.

Negleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pd baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Amagerbo anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og
de arealbaserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gal-
der for den enkelte andelshaver.

Lovkrzevede nogleoplysninger

I'bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en rakke negleoplysninger om for-
eningens gkonomi, der skal optages som noter til &rsregnskabet. Disse negleoplysninger falger her:

Feltnr,
B1
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.

C1

C2

Feltnr.

D1
D2

Feltnr,
El

E2

Feltnr.
F1

31/12 2016 31/12 2017 31/12 2018

BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype ' m? m? m?
Andelsboliger 15.799 15.799 207 15.799
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 80 80 1 80
Erhvervslejemal 0 0 0 0
vrige lejemal, keeldre, garager m.v. 172 172 2 172
Talt : _ 16.051 16.051 210 16.051

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige '
St kryds ' (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsveerdien? - ] [
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? . O []
_ Ar

Foreningens stiftelsesar 1969
Ejendommens opforelsesir 1926
Set kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? 1

Andelshaverne haefter personligt og pro rata for kassekredit i pengeinstitut med
kreditmaksimum kr. 1.200.000.

Anskaffel-  Valuar- Offentlig

Szt kryds sesprisen  vurdering  vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af ‘
andelsveerdien [] []
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34, Nagleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
F2

Feltnr,
F3

Feltnr.
F4

Feltnr,
Gl

G2

G3

Feltor.
H1

H3

Feltnr.

Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo &ret
Anvendt verdi i alt (B6)
Forklaring pi udregning: 31/12 2018 kr. kr. pr. m?
Ejendommens veerdi ved det anvendte _
vurderingsprincip 195.000.000 12.149
Andre reserver (F3)
m? ultimo iret
Anvendt verdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2018 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 15.025.136 936
Forklaring pi udregning: (F3 *100) / F2 %
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 8
Szt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplosning? |:|
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. _
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? 1
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul (hj emfaldspligt) p&
foreningens ejendom? L]

Forklaring pi udregning:
Ultimo minedens indtzgt (nden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?

Boligafgift 538567 *12 / 15.799 409
Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 15.799 0
Boliglejeindtagter 3443  *12/ 15.799 3
Forklaring p4 udregning: Arets resultat

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

Ar2016  Ar2017  Ar2018
v kr.pr.m?> kr.pr.m?> kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r ' 56 -19 -39
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34. Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning af K1:

Forklaring pa udregning af K2:

Andelsvardi pr. balancedagen

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

(G=ldsforpl. - omstningsaktiver) pr. balancedagen

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

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 10.611
K2  +(G=ld - omstningsaktiver) 753
K3  Teknisk andelsvaerdi 11.364

Forklaring p4 udregning: Vedligeholdelse pr. ir
m? ultimo éret i alt (B6)
Ar2016  Ar2017  Ar2018

Feltnr., kr.pr.m?> kr.pr.m? kr, pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 75 105 102
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 33 91 120
M3 Vedligeholdelse i alt 108 196 222

Forklaring p4 udregning:

(Regnskabsmzessig verdi af ejendom - Gezldsforpligtelser i alt) p& balancedagen * 100

Regnskabsmeassig verdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr,

%

P Frivardi (geldsforpligtelser sammenholdt med ,
gjendommens regnskabsmessige vardi) 92

Forklaring pé udregning:

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

Ar 2016 Ar 2017 Ar 2018
Feltnr, A kr.pr.m?> kr.pr.m? kr. pr. m?
R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 25 28 33

Supplerende negletal i ovrigt

Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-

punkt i verdierne pr. balancedagen.
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34. Negleoplysninger (fortsat)
kr. pr. m* an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 12.343 12.149
Anskaffelsessum (kostpris) 896 882
Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 753 741
Foreslaet andelsvaerdi 10.611 10.444
Reserver uden for andelsvardi 951 936
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 409
Boliglejeindtaegt pr. udlejede boligm? ultimo 3.443 *¥12/80 516
Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 45
@vrige omkostninger 43
Finansielle poster, netto 5
Afdrag 7
100
Boligafgift i pet. af samlede ejendomsindtzgter 96
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35.

Beregning af andelsverdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra o,
(offentlig ejendomsvurdering) samt vedtagternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital fratrukket generalforsamlingsbestemte

reserver 168.075.899
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeld, regnskabsmeessig veerdi 13.505.236
Prioritetsgeeld, kursvaerdi -13.942.135
167.639.000

Ejendommen er indregnet til offentlig ej endomsvurdering pr. 31. december 2018,
Fordelingstal er areal. 15.815
Veardi pr. fordelingstal 10.600,00

- Senest vedtagne andelsvzerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 3. april 2018) | ___10.400,00
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Fordelingen af andelsvaerdien pé typer af andele:

Antal andele
19

30

2

10

5

30

5

V)]
DN U O = 0t =

—
— O

207

Antal m?
pr. andel

56
59
65
68
69
70
71
80
82
84
86
89
90
91
96
97
98
104
114
116

Andelsvaerdi

Areal pr. andelstype

i alt (m2)
1.064
1.770

130
680
345
2.100
355
4.080
410
420
430
89
450
455
384
485
392
520
1.140
" 116

15.815

(kr.)
593.600
625.400
689.000
720.800
731.400
742.000
752.600
848.000
869.200
890.400
911.600
943.400
954.000
964.600

1.017.600
1.028.200
1.038.800
1.102.400
1.208.400
1.229.600

Andelsvaerdi
inkl. indskud
(kr.)

11.278.400
18.762.000
1.378.000
7.208.000
3.657.000
22.260.000
3.763.000
43.248.000
4.346.000
4.452.000
4.558.000
943.400
4.770.000
4.823.000
4.070.400
5.141.000
4.155.200
5.512.000
12.084.000
1.229.600

- 167.639.000

Bestyrelsen gor samtidig opmearksom p4, at de vedtagne andelsvaerdier eventuelt skal nedsattes,
sdfremt der inden neste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor
gjendommens vaerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfort til i denne arsrapport.
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Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vaerdi pr. andelskrone pa 10.600,00 kr. pavirkes af en-
dringer i egenkapitalen (f.eks. ved andring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andels-
kronen @ndres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forgges med 1.950.000 kr.,
5.850.000 kr. og 9.750.000 kr. Belobene 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 offentlig ejendomsvurdering pa 195.000.000 kr.

Andring i Zndring i Nye andels- Veardi pr. Zndring i

ejendomsvurdering  egenkapital (kr.) veerdier i alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -9.750.000 157.889.000 9.983,50 -5,82%

-3% -5.850.000 161.789.000 10.230,10 -3,49%

-1% -1.950.000 165.689.000 10.476,70 -1,16%

0% 0 167.639.000 10.600,00 0,00%

1% 1.950.000 169.589.000 10.723,30 1,16%

3% 5.850.000 173.489.000 10.969,90 3,49%

5% 9.750.000 177.389.000 11.216,50 5,82%
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