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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2017/18 for
Andelsboligforeningen Dyssegérden.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnskabet 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 veesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Dyssegard, den 1. juni 2018

Advokatanpirtsselskab )

Bestyrelse

/% s
Mogenrs FriberféJohansen
formand

Nina Frederiksen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p& andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling den 6. juni
2018. '

Dirigent

Andelsboligforeningen Dyssegérden - Arsrapport for 2017/18 1



GLB REVISION

Den uathzengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Dyssegirden

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Dyssegérden for regnskabséret 1. april 2017 -
31. marts 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsholiglovens
§ 5stk, 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. marts 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1, april
2017 - 31. marts 2018 i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk, 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision o g de yderli-
gere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathngige 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 evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzvelse af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen Dyssegérden har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1.
apri 2017 - 31. marts 2018 medtaget det af bestyrelsen godkendte resultatbudget for 1. april 2017 - 31.
marts 2018. Resultatbudgettet har, som det fremgér af drsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for rsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, dor giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og for-
eningens vedtagter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

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

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion, Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasenilige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af drsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere
end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfaisk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesmttelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstelse 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 bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er 1i-
melige.

. Konkludeter vi, om bestyrelsens udarbejdelse af drsrognskabet pé grundlag af regnskabsprincip-
' pet 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 fortsastte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1
vores revisionspategning gere opmarksom pi oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificers vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke lengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af drsregnskabet, 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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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

Kebenhavn V, den 1. juni 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nt, 30 82 1963

IS

statsautoriseret revisor
MNE-nr, 24681
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Foreningsoplysninger

GLB REVISION

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Advokatforbindelser

Generalforsamting

Andelsboligforeningen Dyssegirden
Seborg Hovedgade 20-24 / Plantevej 41-45
2870 Dyssegérd

CVR-nr.: 21447692
Regnskabsar: 1. april - 31. marts

Andelskapital: 2,210,520
Andelshavere; 50

Matrikelnr: 19 YA Vangede

Mogens Friberg-Johansen, formand
Marianne Nygaard Jacobsen
Liselotte Borup

Nina Frederiksen

Birthe Bjerre

Skovgaard Alsig Advokater Advokatanpartsselskab
Overgaden Neden Vandet 94, 3. th,

1414 Kgbenhavn K

TIf: 33 1311 30

Mail: info@skovgaardalsig.dk

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Gammel Kongevej 1, 2
1610 Kebenhavn V

Skovgaard Alsig Advokater Advokatanpartssclskab
Overgaden Neden Vandet 94, 3. th,
1414 Kebenhavn K

Ordiner generalforsamling afholdes 19. juni 2018
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Dyssegérden er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgarelse
nr. 2 af 6. januar 2015 jf, andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagtor.

Formélet med arsrapporten er at give ¢t retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmere opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formélet at give krasvede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stette.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlobne regn-
skabsér,

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifier i henhold til budget har varet
tilstrekkelige til at dackke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter |
Boligafgift og lejeindtagt vedrarende regnskabsperioden indgér 1 resultatopgerelsen.

Indteegter bortset fra boligafgift og lejeindteegter indtmgtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtamgter. Disse indtagter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultaiopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsperioden,

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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 overfarsel til *Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til daekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom, Forslag om overfarsel af
beleb til "Overfort resultat mv.” er alenc specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkree-
vede boligafgift er tilstrakkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrarende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anlsgsaktiver

Andelsboligforeningens gjendom (grund og bygning) indregnes pi anskaffelsestidspunktet og vardian-
settes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardianszttes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pd en seerskilt opskrivningshenlaggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 med tillaeg af veerdi-
en af forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vare en indikator for
dagsveerdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar 1 arsrapporten til denne verdi.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfwlde hvor dagsveerdien er lavere end
den Iu'sto;jske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenl®ggelsen, indregnes i resultatopgerelsen,

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardianswites til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegielse
af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfelgende regnskabsar.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens cgenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud,

Der feres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsvaerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ¢j endom™).

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

Under “andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degdelse af vardiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
sc med generalforsamlingsbeslutning,

Prioritetsgzld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdie transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder vardiansettes prioritetsgeelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid,

Prioritetsgeelden er sdledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgasld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
refagen afskrivning af lanefs kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet,

Lén med fuld ydelsesstette efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgald i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven,

Ovrige geldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser veerdiansasties til nominel vardi.

Hensmttelse til ndskudt skat

Andelsboligforeningens vedizgter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemél udlejet til
et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemzssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsyn-
ligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensasttelse til udskudt skat
som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemeessigt underskud til fremfor-
sel.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

(Jvrige noter

Negleoplysninger . ‘

De i note 31 anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nagletal, der informerer om foreningens gkonomi,

Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 32, Andelsvardien opgetes i henhold til andelsbolig-
loven.,

Vedtegterne bestemmer desuder, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsvardi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. april - 31, marts

Note

12

Boligafgift

Lejeindteegter
Vaskeriindtaegter
(hvrige indtagter

Indtzegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lebende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster -

Finansielle omkostninger

Finansielle poster netto

Arets resultat

Budget
2017/18 2017/18 2016/17

(¢f revideret)
2.193.123 2,194.000 2,180,012
767.248 753.000 747.636
26.023 35.000 24.309
1.135 3.000 482
2.988.129 2.985.000 2.952.439
-275.157 -290.000 -329.932
-359.786 -182.000 -174.232
-119.807 -135.000 -155.339
-140.893 -207.000 -100.152
-239.257 -245.000 -5.299,056
-223.790 -221.000 -204.974
-24.315 -24.000 -18.958
-6.908 -7.000 -6.908
-1.389.913 -1.311.000 -6.289.551
1.598.216 1.674.000 -3.337.112
-492.724 -493.000 -1.011.782
-492.724 -493.000 -1,011.782
1.105.492 1.181.000 -4.348.894

Arets resultat for indregning af vedligeholdelse, genopretning og renovering, men efter indregning
af drets prioritetsafdrag samt hensasttelse il vedligeholdelse af ejendommen udger i alt kr. 355,688
(budget 2017/18 kr, 465.000).

Arets resultat fordeles saledes:
Overfart til reserve til vedligeholdelse af

gjendommen 28.000 0 28.000
Anvendt af reserve til tagrenovering 0 0 -186.405
Overfert til "Andre reserver" 28.000 0 -158.405
Betalte prioritetsafdrag 961.061 961.000 821.346
Overfort restandel af drets resultat 116.431 220,000 -5,011.835
Overfort til "Overfert resultat” 1.077.492 1.181.000 -4,190.489
I alt 1.105.492 1.181.000 ~4,348.894
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Balance 31, marts

GLB REVISION

Aktiver

Note 2018 2017
Anlagsaktiver

13 Ejendom 91.000.000 91.000.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 91.000.000 91.000.000

Anlzgsaktiver i alt 91.000.000 91.000.000
Omsstningsaktiver

14 "Beboerkonto 13.344 8.247

15 Andre tilgodehavender 550 20,525

16 Periodeafgraensningsposter 114.807 114.457

Tilgodehavender i alt 128,701 143229

17 Likvide beholdninger 2.468.043 875.155

Oms=tningsaktiver i alt 2.596.744 1.018.384

Aktiver i alt 93.596.744 92.018.384
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Balance 31. marts

GLB REVISION

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
18 Andelsindskud 2.210.520 2.210,520
19 Reserve for opskrivning af ejendom 72.347.586 72.347.586
20 Overfort resultat -12.960.483 -13.300.145
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver . 61.597.623 61.257.961
21 Reserveret til imedegielse af vaerdiforringelse af ejendom 8.624,642 7.886.812
23 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 28.000 0
Andre reserver 8.652.642 7.886.812
Egenkapital i alt 70.250.265 69.144.773
Geldsforpligtelser
24 Geeld til realkreditinstitutter 20.110.592 21.088,645
Langfristede galdsforpligtelser i alt 20.110.592 21.088.645
24  Kortfristet del af langfristet gzeld 978.053 961.061
Forudbetalt leje og deposita 604.694 591.002
25 Beboerkonto 1.418.845 103.307
26 Varmeregnskab 43,865 40,327
27 Indvendig vedligeholdelse for lejere 28.404 38.352
28 Anden geld 162.026 50.917
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.235.887 1,784.966
Gealdsforpligtelser i alt 23.346.479 22.873.611
‘Passiver i alt 93.596.744 92.018.384
29 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
30 Eventualforpligtelser
31 Npsgleoplysninger
32 Beregning af andelsvierdi
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Noter

GLB REVISION

Budget
2017/18 2017/18 2016/17
(gj revideret)
Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 2.187.514 2.188.000 2174172
K=lderleje - medlemmer 5.610 6.000 5.840
2,193.124 2.194.000 2.180.012
Lejeindtxgter
Lejeindtaegter, beboelseslejemal 138.206 137.000 137.425
Lejeindteegter, erhvervslejemél 629,292 616.000 611,254
Tomgangsleje -250 0 -1.043
767.248 753.000 747.636
Vaskeriindteegter
Vaskeriindtegter 35.020 36.960
Athoildte udgifter -8.397 -12.651
26.623 35.000 24.309
Ovrige indtzgter
Vurderingsgebyrer 0 3,000 0
Pékravsgebyrer 1.135 0 432
Ovrige indtaegter 0 0 50
1.135 3.000 482
Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 208,690 220.000 215.950
Forsikringer 66.467 70.000 113.982
275157 290.000 329.932
Andelsboligforeningen Dyssegarden + Arsrapport for 2017/18 13




GLB REVISION

Noter

Budget
2017/18 2017/18 2016/17
(&j revideret)
6.  Forbrugsafgifter
Vandafgift 337.774 155.000 148.749
Retusion af vandafgift -3.257 -3,000 -3.257
Elforbrug fallesarealer 25.269 30.000 28.740
359,786 182.000 174.232
7. Renholdelse
Ejendomsservice _ 68.005 70.000 67.310
Vinduespolering 1.242 0 1.227
Hovedrengering 0 0 28.000
Snerydning 5.588 10.000 6.653
Trappevask 25,631 26.000 24.874
Kersel affald 8.913 0 1.250
Gérdanleg 6.565 7.000 5.163
Anden renholdelse : - 3.863 22.000 20.862
119.807 135.000 155.339
8.  Vedligeholdelse, Iebende
Elektriker 2,692 12.231
Murer 29.528 28.931
Temrer 2,294 2.981
VVS inkl. varmeanlaeg og kloak 59.764 30.227
Léseservice 8.411 3.780
Gardsplads og vej 4,022 17,800
Cykelstativ 27.212 0
Arbejdsweekend ' 4.005 1.009
Dertelefonanleg 1.581 617
Anden vedligeholdelse 1.384 2.576
140.893 207.000 100.152
Andelsboligforeningen Dyssegarden « Arsrapport for 2017/18
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GLB REVISION

Noter
Budget
2017/18 2017/18 2016/17
(¢j revideret)
9.  Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Varmemalere 96.970 0 0
Fugtskader efter udbedring af tag 87.188 200.000 0
Tagrenovering, rest 55.100 45.000 5.169.989
Tilbagekobling af faskiner 0 0 1.123
Rottesikring af gulvaflgb og trin p4 hoveddere 0 0 127.944
239,258 245,000 5.299.056
10. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 115.450 118.000 115.450
Udarbejdelse og revision af drsrapport 28.375 29.000 28.250
Varmeregnskabshonorar 25.000 20.000 24 816
Vandspildsregistrering 2.839 0 0
Gebyrer m.v. 8.171 9.000 7.800
Kontorartikler og kopiering 3,288 5.000 2,875
Andre abonnementer (Falck) 12.929 13.000 12,413
Mader og generalforsamling 7.524 10.000 5.000
Bidrag til arrangementer 5.100 7.000 3.662
Repraesentation 8.614 10.000 4.708
Tilsyn/radgivning 6.500 0 0
223.790 221.000 204.974
11. Ovrige foreningsomkosfninger _
Telefon- og kontorholdsgodtgerelse 21.575 20,000 18.500
Andre foreningsudgifter 61 2.000 0
Internet 45 1.000 170
Karselsgodigerelse 1.960 1.000 288
Omkostninger byggesager 674 0 0
24,315 24,000 18,958
Andelsboligforeningen Dyssegéirden - Arsrapport for 2017/18 15




Noter

GLB REVISION

Budget
2017/18 2017/18 2016/17

(&j revideret)

12. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 492,724 493,000 649.174
Omkostninger ved omprioritering 0 0 150.680
Kurstab ved indfrielse af kontantlan 0 0 211.479
Andre renter Q 0 449
492.724 493.000 1.011.782
16
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GLB REVISION

Noter
31/3 2018 31/3 2017
13. Ejendom
Anskaffelsessum 1. april 2017 18.652.414 18.652,414
Anskaffelsessem 31. marts 2018 18.652.414 18.652.414
Opskrivninger 1. april 2017 72.347.586 72.347.586
Opskrivninger 31, marts 2018 72.34'7.586 72.347.586
Regnskabsmeessig veerdi 31, marts 2018 91,060,000 91.600.000
Offentlig ¢jendomsvurdering 1. oktober 2017 91.000.000 91.000.000

14.

Den offentlige ejendomsvurdering er felsom over for rente- og konjunkturudsving, da gjendom-
mens veerdi bestemmes af markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og kon-
junkturudsving som falge af samfundsekonomiens generelle udvikling.

Da grundlaget for den offentlige ejendomsvurdering efter SKA'T's nuvaerende procedure kun revur-
detes pr. 1, oktober hvert andet ar, 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 dagsverdi indebarer dermed et
storre element af regnskabsmeessigt sken, og medferer derfor sterre usikkerhed for dagsverdien
end ved anvendelse af eksempelvis en valuarvurdering af ejendommen pr. balancedagen.

Som falge heraf anbefales det eventuelle langivere at foretage en selvsteendig vurdering af ejen-
dommens aktuelle dagsverdi til brug for bedemmelsen af ejendommens aktuelle beldningsveerdi,
Den indregnede dagsveerdi kan derfor ikke anvendes som et selvstendigt grundlag for gjendom-
mens aktuelle belaningsveerdi.

Beboerkonto .

Udleg flyttesager m.v. 11.145 0
Restancer 2.199 3,579
Fraflyttere 4] 4,668

13.344 8.247
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GLB REVISION

Noter

31732018 31/3 2017
15. Andre tilgodehavender
Forsikringserstatning 0 20,525
Mellemregning med administrator 495 0
@vrige tilgodehavender 35 0
550 20,525
16, Periodeafgransningsposter
Forudbetalt forsikring 61.342 59.923
Forudbetalt ejendomsskat 51.293 52,465
Forudbetalt Falck _ 2.172 2.069
114.807 114.457
17.  Likvide heholdninger
Danske Bank A/S 2.468.043 875.155
2.468.043 875.155
18. Andelsindskud
Andelsindskud 1. april 2017 2.210.520 2.210.520
2,210,520 2.210.520
19. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ¢jendom 1. april 2017 72.347.586 72.347.586
72.347.586 72.347.586
Andelsboligforeningan_ Dyssegdrden + Arsrapport for 2017/18 18




GLB REVISION

Noter
31/3 2018 31/3 2017
20. Overfort resultat
Overfart resultat 1. april 2017 -13300.145  -13,037.416
Arets overfarte overskud eller underskud 1.077.492 -4.190.489
Overfort til reserve til impdegéelse af vaerdiforringelse af
ejendom -737.830 3.927.760
-12.960.483 -13.300.145
21. Reserveret til impdegdelse af vaerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. april 2017 7.886.812 11.814.572
Overfort fra overfart resultat 737.830 -3.927,760
8.624.642 7.886.812
22. Reserveret til tagrenovering
Reserveret 1. april 2017 0 158.403
Hensat ifelge resultatdisponering 0 28.000
Anvendt ifelge resultatdisponering 0 -186.405
0 0
23. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Ifalge resultatdisponering 28.000 0
28.000 0
Andelsboligforeningen Dyssegarden + Arsrapport for 2017/18 I9
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GLB REVISION

Noter
31/3 2018 31/3 2017
25. Beboerkonto
Forudbetalt leje 105 0
Fraflyttere 0 3.307
Andelssalg 1.418.740 100.000
1.418.845 103.307
26. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 69.050 71.050
Fjernvarmeomkostning _ -72.553 ~73.413
Varmeefierbetalinger 47,368 42.690
43,865 40.327
27.  Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. april 2017 38.352 32.023
Hensat 1 dret 7 6.908 6.908
45.260 38.931
Anvendt -16.856 -579
28.404 38.352
28. Anden geld
Revisor ‘ 29.750 29.750
Telefon- og kontorholdsgodtgerelse, bestyrelse 0 9.250
Ovrige omkostninger 18.103 7.685
Varmeregnskabshonorar 25.000 0
Temrer Troels Hansen A/S 87.188 0
Elafgifter, marts 2018 : 1.985 4.232
162.026 50.917
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GLB REVISION

Noter

29.

30.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 21.089 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeassige vaerdi 31, marts 2018 udger 91.000 t kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebrev pa i alt 1.600 tkr, Fjerpantebrevet er til
andelsboligforeningens fri disposition,

Eventualforpligtelser

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

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 31, Negleoplysninger, Feltnr. Bl og E2,
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejaing til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgaet efter den 19.
maj 1994, hvor lov nr, 374 af 18. maj 1994 tradte 1 kraft. Der er ikke indregnet udskudt skat som
felge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har til hensigt at afhande sidste udlejede lejlighed el-
ler erhvervslejemdl. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskat-
ning. Der er afhendet 14 lejligheder siden den 19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer
fortsat 3 lejligheder og 5 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.,
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GLB REVISION

Noter

31. Nogleoplysninger

Negletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Dyssegérden anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle,
og de arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nsgleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en reckke negleoplysninger om for-
eningens skonomi, der skal optages som noter til drsregnskabet, Disse nogleoplysninger felger her:

31/03 2016 31/03 2017 31/03 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr, Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 3.681 3.681 50 3.681
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 227 227 3 227
B4  Erhvervslejemil 527 527 5 527
B5  @vrige lejemal, kaldre, garager m.v. 0 Q 0 0
B6  Talt 4.435 4.435 58 4.435
Boligérnes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Set kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Cl  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien 7 O [ L]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? ] [ ]
Feltnr. A
D1 Foreningens stiftelsesar . 1999
D2 Ejendommens opferelsesar 1935
Feltnr, Szt kryds Ja Nej
El  Hwmfter andelshaverne for mere end deres indskud? ]
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr, Szt kryds sesprisen  vurdering  vurdering

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien £ [
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GLB REVISION

Noter

31. Negleoplysninger (fortsat)

Ejendomsvzerdi (F2)
m?* ultimo aret
Anvendt verdi 1 alt (B6)
Felinr, Forklaring pd udregning: 31/63 2018 kr. kr, pr. m2
F2  Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprineip 91.000.000 20.519
Andre reserver (F3)
m? uitimo Aret
Anvendt vaerdi i alt (B6).
Feltnr. Forklaring pd udregning: 31/03 2018 kr. kr. pr, m2
I3 Generalforsamlingsbestemte reserver 8.652.642 1.951
Feltnr, Forklaring pi udregning: (F3 *100) / F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsvacrdi 10
Feltnr. St kryds Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning ? ]

G2 Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v,

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? ]
G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ¢jendom ? L]

Forklaring pﬁ udregning:
Ultimo ménedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab n.v,) ¥ 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. ' : kr. pr. m?
Hl Boligafgift ' 182.293  *12/ 3.681 594
H2  Erhvervslejeindtzgter 52,928  *12/ 3.681 173
H3  Boliglejeindtagter 11.512  *12/ 3.681 38

Forklaring pa udregning: Arets resultat

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

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
Feltnr, : kr.pr.m? kr.pr.m?> kr. pr. m?

I Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 208 -1.181 300
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GLB REVISION

Noter

31. Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning af K1: Andelsvaerdi pr. balancedagen
m? pr., balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring p# udregning af K2: (Geldsforpl. - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr, balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)
Feltnr, kr. pr. m?
K1  Andelsveerdi 7 16.652
K2  +(Geld - oms@tningsaktiver) 5.637
K3  Teknisk andelsvaerdi 22.289
Forklaring p4 udregning: Vedligeholdelse pr. &r
: m? ultimo iret i alt (B6)
Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
Feltnr. _kr.pr.m?  kr.pr.m?  kr, pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 61 23 32
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 53 1.195 34
M3  Vedligeholdelse i alt 114 1.218 86

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmessig vardi af ejendom - Gzldsforpligtelser i alt) pd balancedagen * 100
Regnskabsmessig veerdi af ejendommen pi balancedagen

Feltnr. A
P Friverdi (geldsforpligiclser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmessige vaerdi) ' 74
Forklaring pi udregning: Arets afdrag

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

 Ar2015/16 Ar2016/17 Ar 2017/18
Feltnr. kr.pr.m?* kr.pr.m?  kr.pr. m?

R Arets afdrag pr, andels m? de sidste 3 &r 194 223 261

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkreevede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende neigletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens gkonomiske udvikling, Der er taget udgangs-
punkt i veerdierne pr, balancedagen.
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GLB REVISION

Noter
31. Negleoplysninger (fortsat)
kr. pr. m? an- kr. pr. m*
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 24.722 20.519
Anskaffelsessum (kostpris) 5.067 4.206
Galdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 5.637 4.679
Foreslaet andelsveerdi 16.652 13.821
Reserver uden for andelsvardi 2.351 1.651
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 594
Boliglejeindtaegt pr. udlejede boligm? ultimo 11.512%12/227 609
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 52,928 *¥12/527 1.205
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): Yo
Vedligeholdelsesomkostninger 13
Pvrige omkostninger 36
Finansielle poster, netto 17
Afdrag 34
100
Boligafgift i pet. af samlede gjendomsindtagter 73
Andelsboligforeningen Dyssegérden + Arsrapport for 2017/18 26




GLB REVISION

Noter

32. Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslér felgende vardiansettelse i henhold til andelsholiglovens § 5, stk. 2, litra ¢,
(offentlig ejendomsvurdering);

Andelsholigforeningens egenkapital fratrukket generalforsamlingsbestemte

reserver 61.597.623

Korrektioner 1 henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgald, regnskabsmeessig veerdi 21.088.645

Prioritetsgeeld, kursvardi -21.390.759
61.295.509

Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 31. marts 2018.
Veerdi pr, indskudt andelskrone - 61.295.509/2.210,520 27,729

Senest vedlagne andelsvaerdi til sammenligning (vediaget pd generalforsamlingen
den 21. juni 2017) 27,729

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Indskud pr. andels- Andelsveerdi pr.  Andelsvardi inkl.
Antal andele type (kr)  Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
4 41,580 166,320 1.152,972 4.611.887
4 42.240 - 168.960 1.171.273 4.685.092
9 42,420 381.780 1.176.264 10.586.378
4 42.540 170.160 1.179.592 4.718.367
4 43,140 172,560 1.196.229 4784916
5 44,280 221,400 1.227.840 6.139.201
5 44,580 222,900 1.236.159 6.180.794
4 45.540 182,160 1,262,779 5.051.115
4 45.780 183.120 1.269.434 5.077.734
4 46.320 185.280 1.284.407 3.137.628
3 51.960 155.880 1.440.799 4,322,397
50 2.210.520 61.295.509

Bestyrelsen gor samtidig opmerksom pé, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedszttes,
sdfremt der inden neste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor
ejendommens veerdi er mindre end den vardi, som ejendommen er opfart til i denne arsrapport,
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GLB REVISION

Noter

32. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)
Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andelskrone pa 27,73 kr, pavirkes af eendringer i
egenkapitalen (f.eks. ved @ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
@ndres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forsges med 910.000 kr.,, 2.730.000 kr.
og 4.550.000 kr. Belobene svarer til en sendring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3%
0g 5%, hvor der ikke sker andre endringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa 91.000.000 kr.

ZEndring i ZEndring i Nye andels- Vardi pr. Andring i
ejendomsvurdering  egenkapital (kr.) verdierialt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -4,550.000 56.745.509 25,67 -7,43%

-3% -2.730.000 58.565.509 26,49 -4,47%

-1% -510.000 60.385,509 27,32 -1,48%

0% 0 61.295.509 27,73 0,00%

1% 910.000 62.205.509 28,14 ‘ 1,48%

3% 2.730.600 64.025,509 28,96 4,44%

5% 4.550.000 65.845.509 ' 29,79 7,43%

I andelsboligforeningens &rsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af veerdiforringelse
af ejendommen pé 8.624.642 kr. og reserve til vedligeholdelse af ejendommen pa 28.000 kr. 1 alt
8.652.642 kr.
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Likviditetsoversigt pr. 31, marts 2018

31/3 2018
kr.

Disponible belgb:

Beboerkonto 13.300

Andre tilgodehavender 600

Periodeafgreensningsposter 114.800

Likvide beholdninger 2.468.000 2.596.700
Diverse gzeldsposter:

Varmeregnskab 43.900

Indvendig vedligeholdelse for lejere 28,400

Beboerkonto 1.418.800

vrig geeld 162.000

Reserveret til Vedligehoidelse 28.000 1,681,100
LIKVIDITETSOVERSKUD PR, 31. MARTS 2018 915.600
Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres siledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. april 2017 785.500
Formuetilgang i 4rets lgb:

Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensaticlser 116.400

Forpgelse af forudbetalt leje og deposita 13,700 130.100
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. MARTS 2018

915.600
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Budget for aret 2018/19 med sammenligningstal

Indtzgter:
Boligafgift - medlemmer

Kelderleje - medlemmer
Lejeindtegter, beboelseslejemil
Lejeindtaegter, erhvervslejemal
Tomgangsleje

Vaskeriregnskab

Pékravsgebyr

Vurderingsgebyr

Omkostninger:
Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandafgift

Refusion af vandafgift

Elforbrug fellesarealer
Ejendomsservice

Trappevask

Vinduespolering

Snerydning

Kersel affald

Anden renholdelse

Gérdanleg

Vedligeholdelse, labende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(fugtskader efter udbedring af tag)
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmassig assistance
Tilsyn/radgivning
Varmeregnskabshonorar
Vandspildsregistrering

Gebyrer m.v,

Telefon- og kontorholdsgodtgerelse
Konterartikler og kopiering
Reprasentation .

Mader og peneralforsamling
Bidrag til arangementer
Kerselsgodtgarelse

Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Omkostninger byggesager
Indvendig vedligeholdelse for lejere

OMKOSTNINGER I ALT

Budget Budget
2018/19 Realiseret 2017/18
(ef revideret) 2017/18 (e revideret)

2.188.000 2.187.513 2.188.000
5.000 5.610 6.000
138.000 138.206 137.000
635.000 629,292 616.000
0 -250 0
26,000 26.623 35.000
0 1.135 0
3.000 0 3.000
2.995.000 2.988.129 2.985,000
210.000 208.690 220.000
70.000 66.467 70.000
305.000 337.774 155.000
-3.000 -3.257 -3.000
27.000 25.269 30,000
70,000 68.005 70.000
27.000 25.631 26.000
1.600 1.242 0
10.000 5.588 10.000
12,600 8.913 0
20.000 3.863 22,000
7.000 6.565 7.000
250.000 140.893 207.000
100.000 239,257 245.000
116.000 115.450 118.000
30.000 28.375 29,000
10.000 6.500 0
25.000 25,000 20.000
0 2.839 0
9.000 8.171 9.000
22.000 21,575 20.000
5.000 3288 5.000
10.000 8.614 14,000
10,000 7.524 10.000
7.000 5,100 7.000
2.000 1.960 1.000
2.000 61 2.000
1.600 45 1.000
13.000 12.929 13.000
0 674 0
7.000 6.908 7.000
1.375.000 1.389.913 1.311.000
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Budget for dret 2018/19 med sammenligningstal

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Prioritetsrenter og bidrag

FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Hensat til vediigeholdelse
Overfort til nesste ar

DISPONERET I ALT

Opgsrelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensmttelser:
Overfort til nacste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af drets resultat er der anvendt til ekstraordineer
genopretning og renovering af ejendommen
Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinaere udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensattelser

Budget Budget
2018/19 Realiseret 2017/18
(e revideret) 2017/18 (e revideret)

1.620.000 1.598.216 1.674.000
~471.000 -492.724 493,000
471.000 492,724 493.000
1.149.000 1.105.492 1.181.000
28.000 -28.000 0
1.121.000 1.077.492 1.181.000
1.149.000 1.105.492 1.181.000
1.121.000 1.077.492 1.181.000
-978.000 -561.061 -961.000
-100.000 239.257 245.000
43.000 355.688 465,000
100.000 -239.257 -245.000
143.000 116.431 220.000
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Budget for dret 2018/19 med sammenlieningstal

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for dret 2018/19

Likviditetsoverskad pr. 1. april 2018 615.600
Arets budgetterede resultat 2018/19 efter prioritetsafdrag

og hensetielser 143,000
Likviditetsoverskud pr. 31. marts 2019 1.058.600

Foranstiende budget for perioden 1. april 2018 - 31. marts 2019 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til foreleggelse og godkendelse pa den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en mndring af

boligafgiften samt evt, sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pd ejendommen udover det i budgettet
anforte.
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