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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2016 for A/B Amagervold.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A, andelsboliglovens § 5. st. 11, og 6. stk. 2 og 8 samt foreningens vedteegter.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-
nansielle stilling og pengestramme pr. 31. december 2016 samt af foreningens aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar — 31. december 2016.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 3. maj 2017

/
Bestyrelse ’
R [
. '
ML ’ 7
Martin Klein Maria Bostrgm Nielsen /arian:; loug
Formand

%%N%lgnb (Qm»\ (/JWL rlsten/sbe%b

Administrator

DEAS A/S

Arsrapportens godkendelse
Séledes forelagt og vedtaget pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den ZZ/ 5\
2017.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne af A/B Amagervold

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Amagervold for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede re-

visionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen
Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med ssedvanlig praksis for andelsboligforeninger med-

taget budgettal i budgetsammenligning pa side 26. Disse budgettal har ikke vasret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne
til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ

end at gare dette.



Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af

intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om andelsboligforeningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vee-
sentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsbo-

ligforeningen ikke lzengere kan fortseette driften.



e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 3. maj 2017

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Amagervold er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8,
bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens

vedteegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-

oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kraesvende nggleoplysninger, at give oplysninger om andelenes vaerdi og

give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvide-
re indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herun-
der afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som folge af sendrede

regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.
Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle be-

lab. Herved fordels kurstab og —gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-

porten aflaagges, og be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN
Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

De pa side 26 anfarte, ureviderede budgettalt for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser i for-
hold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrasvede boligafgifter i henhold til budget har veeret til-

streekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indta=gter

Boligafgift og lejeindteegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer m.v. indteegtsfgres i takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indteegter. Disse indtesgter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-

skabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedragrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prio-
ritetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af Ian (prioritetsgeeld) samt renter
af bankgeeld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfgrt resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede

boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

Ejendommen veerdiansaettes til seneste valuarvurdering. Veerdiregulering af dagsveerdien henfagres til
reserve for dagsveerdi pa ejendomme. De praecise k@bsomkostninger og forbedringsudgifter i arene
1982-2008 kendes ikke. Efter bestyrelsens bedste sken udggr disse kr. 20.000.000.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ved efterfalgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en seserskilt
opskrivningshenlzeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdianseettes til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivninger til imgde-

gaelse af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fogres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedregrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfert resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillzegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse i overensstemmelse

med generalforsamlingsbeslutninger.

Realkreditlan

Realkreditlan males til kursveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi.

OVRIGE NOTER

Nggletal

De i note 21 anfgrte nggletal har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgarelse nr. 2
af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsbo-

liger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar pa side 25. Andelsveerdien opgeres i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven.
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RESULTATOPGYRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

INDTAGTER
Boligafgifter

Lofts- og keelderleje
@vrige indteegter

OMKOSTNINGER

Ejendomsskatter, afgifter og forsikringer
Gardlaug

Kabel TV og internet

Renholdelse

Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Administrationsomkostninger

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT F@R SKAT
Skat for aret

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Henseettelse til vedligeholdelse af ejendom
Overfgrt til "Overfgrt resultat m.v."

Arets resultat
Betalte prioritetsafdrag
Overfort restandel af arets resultat

Note

o N OO o B

11

11

2016

4.025.143
35.250
113.427
4.173.820

-750.052
-93.911
-197.389
-223.902
-383.272
-758.065
-293.407
-2.699.998

1.473.822

2.463

-684.491

-682.028

791.794
-1.078

790.716

-2.500.000

790.716
-363.106
-2.072.390

2015

4.025.143
30.450
122.789
4.178.382

-743.209
-148.385
-190.872
-220.152
-399.813
-720.452
-299.960
-2.722.843

1.455.539

4.675

-699.720

-695.045

760.494
-6.694

753.800

-3.600.000

753.800
-349.704
-3.195.904



BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016
udger kr. 70.000.000

Materielle anlagsaktiver

ANLAEGSAKTIVER

Tilgodehavender vedrgrende salg andele
Tilgodehavender forsikring
Varmeregnskab

Forudbetalte omkostninger
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

Note

12

13

2016

95.000.000

95.000.000

95.000.000

22.063

3.962

39.934

57.900

9.412

133.271

5.710.654

5.843.925

100.843.925

2015

91.000.000

91.000.000

91.000.000

404.723

20.938

43.523

49.676

13.435

532.295

5.067.356

5.599.651

96.599.651



BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital
Reserve for dagsveerdi, ejendomme
Overfort resultat

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

ANDRE RESERVER

EGENKAPITAL

Realkreditlan
Huslejedeposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Realkreditlan forfalden 2017
Leverandgrer af tjenesteydelser
Anden geeld

Skat for aret

Deponering salg andele m.v.
Hensat til indvendig vedligeholdelse
Kortfristede geeldsforpligtelser

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Nggletal

Note

14

15

16

16

17

18

19
20
21

13

2016

1.207.110
67.594.716
7.711.041
76.512.867

7.500.000
7.500.000

84.012.867

15.677.525
7.178
15.684.703

377.021
654.052
56.884
1.043
20.757
27.598
1.146.355

16.831.058

100.843.925

2015

1.207.110
63.594.716
9.393.397
74.195.223

5.000.000
5.000.000

79.195.223

16.081.475
7.178
16.088.653

363.106
48.611
42.452

987

835.705

24.914
1.315.775

17.404.428

96.599.651



PENGESTROMSOPGQYRELSE

Driftsresultat

Pengestremme fra driften fer @ndringer i driftskapital

Andringer i driftskapital:

AEndringer i tilgodehavender

/Endring i kortfristede geeldsforpligtelser
Pengestremme fra driften for finansielle poster

Finansielle indbetalinger

Finansielle udbetalinger

Skat, betalt i aret

PENGESTRGMME FRA DRIFTSAKTIVITET

Afdrag realkreditlan
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

Andringer i likvider

Likvider 1. januar
LIKVIDER 31. DECEMBER

14

2016

1.473.822
1.473.822

399.024
-183.392
1.689.454

2.463
-684.491
-1.022
1.006.404

-363.106
-363.106

643.298
5.067.356
5.710.654

2015

1.455.539
1.455.539

1.014.669

-1.466.174
1.004.034

4.675
-699.720
-6.707
303.282

-349.704
-349.704

-46.422
5.113.778
5.067.356



NOTER

2016 2015
1 BOLIGAFGIFTER OG LEJEINDTAGTER
Boligafgifter 3.568.371 3.568.371
Boligafgifter erhverv 420.324 420.324
Boligandelsafgift Kebenhavns Kommune 36.448 36.448
4.025.143 4.025.143
2 OVRIGE INDTAGTER
Ventelistegebyrer 13.950 6.750
Mobilmast 25.000 25.000
Moderniseringstilleeg 1.767 1.767
Vaskeriindteegter 67.301 75.276
@vrige indtaegter 2.234 13.996
Salg af nagler 3.175 0
113.427 122.789
3 SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER
Ejendomsskatter 202.749 190.196
Ejendomsforsikringer m.v. 90.174 81.450
Renovation 154.155 169.156
Vandafgifter 229.175 221.060
Elektricitet 59.309 65.973
Regulering varmeregnskab 0 1.134
Renhold fortov m.v. 14.490 14.240
750.052 743.209
4 KABEL-TV OG INTERNET
Kabel-TV, You See 197.389 187.503
IT og internet 0 3.369
197.389 190.872
5 RENHOLDELSE
Lgn viceveert 0 11.299
Sociale omkostninger 0 269
Ejendomsservice 223.902 208.584
223.902 220.152

15



NOTER

2016 2015
6 VEDLIGEHOLDELSE, LGBENDE
Serviceabonnement, elevator 38.611 37.746
Serviceabonnement, vaskeriautomater 16.326 16.004
Abonnement m.v., Graffiti 8.625 8.625
VWS 148.558 93.844
Elinstallationer 78.131 61.417
Lyskilder, pasrer m.v. 363 0
Vaskerianlaeg 32.012 41.064
Vaskeriomkostninger, saebe 15.651 31.850
Opgange, vinduer og dare 23.552 93.208
Nyanskaffelser 9.883 6.109
Navneskilte 0 1.600
Forsikringsskader 8.876 5.662
Indvendig vedligeholdelse 2.684 2.684
383.272 399.813
7 VEDLIGEHOLDELSE, GENOPRETNING OG RENOVERING

Tag og haetter 0 150.250
Faldstammer og stigestrenge 562.500 161.145
Ventiludskiftning, varmeprojekt 0 277.941
Maler 0 131.116
Nye vaskemaskiner 195.565 0
758.065 720.452

16



NOTER

8 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

10

11

Administrationshonorar
Anden administration
Revisionshonorar

Advokat

Valuar
Varmeregnskabshonorar
Mader, generalforsamlinger m.v.
Godtggrelse bestyrelse
Telefon elevator og vaskeri
Gaver

Forsikringer

Kontorartikler m.v.
Gebyrer

FINANSIELLE INDTAGTER
Bankrenter

FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Prioritetsgeeld
Bank

SKAT FOR ARET
Skat af arets resultat
Korrektion skat tidligere ar

2016

133.143
5.781
36.000
12.500
12.500
41.971
24.540
12.027
4.365

0

4.206

0

6.374
293.407

2.463
2.463

684.368
123
684.491

1.043
35
1.078
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2015

129.262
21.000
36.000

0
15.000
39.978
28.109
12.266

6.827
853
4.207
2.327
4131
299.960

4.675
4.675

699.720
0
699.720

987
5.707
6.694



NOTER

2016 2015
12 MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER

Grunde og bygninger
Kgbspris 4.300.000 4.300.000
Forbedringer primo 23.105.284 23.105.284
Kostpris 31. december 27.405.284 27.405.284
Opskrivning 1. januar 63.594.716 47.594.716
Arets opskrivning 4.000.000 16.000.000
Vardiregulering 31. december 67.594.716 63.594.716
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 95.000.000 91.000.000
Seneste offentlige ejendomsvurdering 70.000.000 70.000.000

EJENDOMMENES BELIGGENHED
Amagerbrogade 9 Aog 9B
Flinterenden 1-3-5-7
Markmandsgade 4

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2016 i henhold til vurdering af 24. januar
2017 af ejendomsmeegler og valuar Erik Jacobsen, statsautoriseret ejendomsmeegler, MDE &

valuar. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udggr kr. 70.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,92%.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til eiendommens afkast. Jo

hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette. En ejendom har et Igbende afkast far renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa 1 mio. kr. Hvis en investor kreever et afkast pa 5% af sin investering, vil den pa-
geeldende betalte 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio. kr. netop er 1 mio. kr. Hvis in-
vestoren i stedet kreever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pageeldende kun betale 10 mio.
kr. for eiendommen, idet 10% af 10 mio. kr. udggr 1 mio. kr. investering.

Dagsveerdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en fglsomhedsbe-
regning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,92% til 4,42% alt andet lige vil reducere dagsveer-
dien af ejendommen med 10,8 mio. kr. En sadan eendring vil tilsvarende medfare et fald i vaerdien
pr. indskudt andelskrone med kr. 8,903 til kr. 54,482.

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

Bank Nordik 3050 520950

Bank Nordik 3053 33992

Jyske Bank 1339301

Sydbank 1009418

Danske Bank 4748 866957

Danske Bank 4183 114956

Danske Bank 1111 0290

Arbejdernes Landsbank 5323 0521156
Nordea Bank 6282 468 164

EGENKAPITAL
Andelskapital

Saldo 1. januar
Andelskapital 31. december

Reserve for dagsveerdi, ejendomme
Reserve 1. januar

Opskrivning i aret

Reserve 31. december

Overfort resultat
Overfgrt 1. januar anslaet
Betalte prioritetsafdrag
Forslag til arets overfarsel

Kursregulering realkreditlan

Overfort resultat 31. december

ANDRE RESERVER

Henseettelse til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo 1. januar

Arets sndring hensaettelser

Saldo 31. december

ANDRE RESERVER

19

2016

0

0

758.993
761.154

0

768.679

0

770.856
2.650.972
5.710.654

1.207.110
1.207.110

63.594.716
4.000.000
67.594.716

9.393.397
363.106
-2.072.390
7.684.113
26.928
7.711.041

5.000.000
2.500.000
7.500.000

7.500.000

2015

2.010.047
10
758.993
761.002
9.061
753.185
6.510
768.548

0
5.067.356

1.207.110
1.207.110

47.594.716
16.000.000
63.594.716

12.212.625
349.704
-3.195.904
9.366.425
26.972
9.393.397

1.400.000
3.600.000
5.000.000

5.000.000
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REALKREDITLAN
Nykredit kontantlan, 2042
Kursregulering

Heraf kortfristede geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Restgeeld efter 5 ar

Realkreditlan til kursveerdi

1) Kontantlan 3,7784%, restlgbetid 25 ar.

ANDEN GALD

Skyldige omkostninger i gvrigt
Skyldige pakravsgebyrer m.v.
Revisor

Udlzeg lejere

HENSAT INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE

Saldo 1. januar
Arets henlaeggelse

EVENTUALPOSTER M.V.

Foreningens medlemmer heefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

2016

15.583.093
471.453
16.054.546

377.021
15.677.525
13.547.858
16.054.546

19.071

36.375
1.438
56.884

24.914
2.684
27.598

2015

15.946.200
498.381
16.444.581

363.106
16.081.475
13.986.084
16.444.581

4.252
2.200
36.000

42.452

22.230
2.684
24.914

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut kr. 16.054.546, er afgivet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2016 udger kr. 95.000.000.

Til sikkerhed for banklan er deponeret skadeslasbreve nom. kr. 300.000 med pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2016 udger kr. 95.000.000.
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21 NOGLETAL
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Amagervold anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de arealbase-
rede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke de, der konkret gzelder for den
enkelte andelshaver.
Ejendommens areal udger fglgende:

Fordelings-
Antal areal (kvm)
Andelsboliger 89 5.701
Erhvervsandelslejemal 4 796
Vaskeri 0 47
93 6.544
Beregnede nggletal for foreningen

Pr. kvim
Kr. andel
Offentlig ejendomsvurdering 70.000.000 10.774
Valuarvurdering 95.000.000 14.622
Anskaffelsessum (kostpris) 27.405.284 4.218
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 10.987.133 1.691
Foreslaet andelsveerdi 76.512.867 11.777
Kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 632
Erhvervsboligafgift pr. udleje erhvervs-kvm 528

Omkostninger m.v. i % af (omkostninger + finansielle poster netto
+ afdrag) %
Vedligeholdelsesomkostninger 30
@vrige omkostninger 42
Finansielle poster, netto excl. kurstab og laneomkostninger 18
Afdrag 10
100,00
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter 100,00
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LOVKRAVEDE NZGLEOPLYSNINGER

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3

D1
D2

E1
E2

Andelsboliger
Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal
@vrige lejemal (keeldre, garager mv.)

| alt

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsveerdien

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordelingsnaglen her

Foreningens stiftelsesar
Ejendommens opfaerelsesar:

Haefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen

Foreningens medlemmer heefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Antal

Boligernes
areal (BBR)

31.12.16
BBR Areal
m2
5.701
796
0
0
47
6.544
Boligernes
areal (anden
kilde)
X
X

22

31.12.15
BBR Areal
m2

5.701

796

0

0

47

6.544

Det
oprindelige
indskud

Ja

31.12.14
BBR Areal
m2

5.701

796

0

0

47

6.544

Andet

Ar
1982
1937

Nej



LOVKRAEVEDE NGGLEOPLYSNINGER

1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1

K2
K3

Anskaffelse
s-prisen
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsveerdien

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom?

Boligafgift 297.364 x12
Erhvervslejeindteegter 35.027 x12
Boliglejeindtaegter 0 x12
2016

kr. pr. m?

Arets resultat pr andels-m? de sidste tre ar 121,87

Andelsveerdi

Geeld - omsaetningsaktiver

Teknisk andelsveerdi (afrundet)

23

Valuar-
vurdering

X

Anvendt veerdi
pr 31.12.16
kr.

95.000.000

Anvendt veerdi
pr 31.12.16
kr.

7.500.000

7,89%

Ja

16.497
16.497
16.497

2015
kr. pr. m?
117,05

Offentlig
vurdering

kr. pr. m?
14.517

kr. pr. m?
1.146

Nej

kr. pr. m?
626
74

2014
kr. pr. m?
66,72

kr. pr. m?
11.777

1.691
13.468



LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

M1 Vedligeholdelse, Igbende
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
M3 Vedligeholdelse i alt

2016

kr. pr. m?
59

116

174

P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmaessige veerdi)

R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar

24

2016
kr. pr. m?
64

2015 2014

kr. pr. m? kr. pr. m2
61 93

110 56

171 149

82%

2015 2014

kr. pr. m? kr. pr. m?
61 59



BEREGNING AF ANDELSVZARDI

Bestyrelsen foreslar falgende veerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b,

handelsveerdi

Foreningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver

Prioritetsgeeld regnskabsmaessig veerdi 16.054.546
Prioritetsgeeld, kursveerdi 16.054.546
Reserve

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2016

Veerdi pr. indskudt andelskrone 1207 110

76.512.867

84.012.867

0
-7.500.000

76.512.867

63,385

Bestyrelsen anbefaler at andelskronen pa 63,385 vedtages, for at opna en stabil udvikling i andelskronen.

Den enkelte andelsveerdi fas herefter ved at gange andelsindskuddet med faktor 63,385. Den fremkomne

veerdi er inkl. det oprindelige indskud, men ekskl. veerdi af forbedringer m.v. vedrgrende den enkelte

lejlighed.

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning, vedtaget pa general-
forsamlingen den 26. maj 2016

Beregning efter den offentlige vurdering

Beregningsveerdi, hvor ejendommen er indregnet til valuarvurdering

Ejendommen indregnet til valuarvurdering -95.000.000
Ejendommen indregnet til offentlig vurdering 70.000.000

Veerdi pr. indskudt andelskrone 1207110

25

51.512.867

61,466

76.512.867

-25.000.000

51.5612.867

42,675



BUDGETSAMMENLIGNING 2016

Indtagter

Boligafgifter, andelshavere
Boligafgifter erhverv
Boligleje og forskelsafgift Kgbenhavns Kommune
Lofts- og keelderleje
Ventelistegebyrer
Mobilmast
Vaskeriindteegter

@vrige indtaegter
Renteindtaegter
Indtaegteri alt

Udgifter

Rente:

Nykredit 3,5%, 2042
Nordea 6282 468 164
Nykredit 2%, 2047
Laneomkostninger

Driftsudgifter:
Ejendomsskatter
Renovation

Vandafgifter

Elektricitet

Drift vaskeri

Renhold fortov m.v.
Forsikringer

Kabel tv. og internet
Ejendomsservice
Gardlaug

Lgbende vedligeholdelser
Vedligeholdelser, genopretning og renovering

Administrationsudgifter:
Administrationshonorar
Anden administration
Advokat
Energimaerkning
Revision

Valuar
Varmeregnskabshonorar
Bestyrelsesudgifter/generalforsamling/beboermgder
Gebyrer

Diverse udgifter

Udgifter i alt

Arets resultat
Skat

Henseettelser til renoveringer
Afdrag realkreditlan
Arets nettoresultat

Faktisk
2016

3.568.371
420.324
36.448
35.250
13.950
25.000
67.301
7.176
2.463
4.176.283

684.368
123

0

0
684.491

202.749
154.155
229.175
59.309
32.012
14.490
90.174
197.389
223.902
93.911
351.260
758.065
2.406.591

133.143
5.781
12.500
0
36.000
12.500
41.971
40.932
6.374
4.206
293.407
3.384.489

791.794
1.078
790.716

-2.500.000
-363.106
-2.072.390

Budget
2016
(Ej revideret)

3.568.368
420.324
38.000
31.000
7.000
25.000
65.000

0

0
4.154.692

684.367
0
0
0
684.367

202.749
154.155
240.000
71.000
46.000
14.490
82.000
200.000
220.000
110.000
500.000
0
1.840.394

130.000
20.000
20.000

0

36.000
15.000
40.000
45.000
20.000
10.000
336.000
2.860.761

1.293.931
1.000
1.292.931

-200.000
-363.106
729.825

| ovenstaende budget er ikke medtaget et starre VVS projekt pa ca. kr. 12.000.000.

7+90/lbm/gj3158 Arsrapport 2016

Budget
2017
(Ej revideret)

3.587.476
420.324
19.104
36.150
7.000
25.000
65.000

0

0
4.160.054

336.189

0
338.427
176.452
851.068

213.901
134.633
240.000
71.000
46.000
14.154
92.000
200.000
225.000
110.000
500.000
0
1.846.688

136.000
10.000
10.000
25.000
36.500
15.000
42.000
55.000
10.000
10.000

349.500

3.047.256

1.112.798
1.000
1.111.798

0
-499.843
611.955



