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Andelsboligforeningen Strandgarden 11

Administrator- og bestyrelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 for Andelsboligforeningen
Strandgarden |I.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2018, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2018 -

31.12.2018.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 23.04.2019

Bestyrelse

Bjarne Wentoft Kristian Madsen Charlotte Bggelund
formand

Elin Sgrensen Pernille Madsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Strandgarden 11

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Strandgarden 1l for regnskabsaret 01.01.2018 -
31.12.2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2018 -
31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere for-
eningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 revision, der udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

o 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 regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionshevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gare opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at foreningen ikke laengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 23.04.2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Eigil Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9384
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens 8 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedteegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgarelse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. andelsholigforeningslovens &
6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes veerdi, jf. andelsboligforeningsloven §
6, stk. 8, samt at give de efter andelsholigforeningslovens § 5, stk. 11, kraevede oplyshinger om tilbagebetal-
ingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er ugndret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, s3 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

Indteegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtaegter. Disse indtegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkaostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
perioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritets-

gald, kurstab og laneomkostninger fra optagelse og omprioritering af lan (prioritetsgeeld), samt renter af
bankgeld og gvrig geld.
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Anvendt regnskabspraksis

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 et belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belgb til "Overfart
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkravede boligafgift er tilstraek-
kelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige
afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) optages til foreningens anskaffelsessum med tilleeg af forbed-
ringsudgifter.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 ar
Solcelleanleg 20 ar

Omkostninger afholdt i 2003 til renovering af facade, lasesystemer og bredband er indregnet som et
aktiv under posten "Renovering 2003" og males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Der foretages linezere afskrivninger baseret pa en vurdering af den forventede brugstid pa i alt 15 ar.

Verdipapirer
Verdipapirer omfatter danske investeringsbeviser, der males til dagsverdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veardiansattes til nominel verdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overfarsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imgdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsverdien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder veerdiansettes prioritetsgeelden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Prioritetsgaelden er saledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsposter
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 26 anfarte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtgarelse
nr. 640 af 30. maj 2018 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 27. Andelsverdien opgeres i henhold til andelsholig-

loven samt vedtaegternes paragraf 14, stk. 1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i paragraf 30, stk. 3, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andels-
veerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.
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Resultatopgarelse for 2018
Realiseret Realiseret
2018 2017
Note kr. kr.

Boligafgift, andelshavere 2 1.780.848 1.641.708
Boligafgift, til henleeggelser (varmerar og vekslere) 3 44772 44772
Lejeindtaegter, carporte 4 28.320 28.800
@vrige indteegter 5 49.279 9.508
Indteegter 1.903.219 1.724.788
Skatter og forbrugsafgifter 6 (498.261) (495.744)
Forsikring (47.989) (48.991)
Vedligeholdelse (505.016) (1.704.008)
Honorarer (143.487) (113.000)
@vrige foreningsomkostninger (55.237) (62.655)
Afskrivninger 13 (227.386) (263.893)
Omkostninger (1.477.376) (2.688.291)
Resultat fgr finansielle poster 425.843 (963.503)
Finansielle indtaegter 10 9.843 28.511
Finansielle omkostninger 11 (325.753) (327.662)
Arets resultat 109.933 (1.262.654)
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til *Andre reserver"
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 12 66.712 66.712
Anvendt til vedligeholdelse af ejendommen 0 (1.227.678)

66.712 (1.160.966)
Overfort til ""Overfart resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag 287.732 281.376
Regnskabsmaessige afskrivninger (227.386) (263.893)
Overfart restandel af arets resultat (17.125) (119.171)

43.221 (101.688)
Disponeret 109.933 (1.262.654)
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Balance pr. 31.12.2018
2018 2017
Note kr. kr.

Ejendommen matr. nr. 14 FX, Jersie 13 29.106.193 29.217.035
Solcelleanlzg 14 1.631.611 1.748.155
Materielle anleegsaktiver 30.737.804 30.965.190
Anlagsaktiver 30.737.804 30.965.190
Antenneregnskab 15 31.011 26.155
Vandregnskab, igangveerende 9.578 5.498
Forudbetalte omkostninger 17.183 0
Andre tilgodehavender 16 2.715 570.640
Tilgodehavender 60.487 602.293
Verdipapirer 17 654.796 661.256
Likvide beholdninger 18 900.943 2.714.002
Omsatningsaktiver 1.616.226 3.977.551
Aktiver 32.354.030 34.942.741
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Balance pr. 31.12.2018
2018 2017

Note kr. kr.
Andelsindskud 5.821.293 5.821.293
Overfart resultat mv. 14.539.674 14.496.453
Egenkapital fgr andre reserver 20.360.967 20.317.746
Andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 1.550.300 1.483.588
Andre reserver 1.550.300 1.483.588
Egenkapital 19 21.911.267 21.801.334
Prioritetsgeeld 20 10.385.618 10.673.350
Varmeafregning 0 74.170
Varmeregnskab, igangvaerende 14.133 56.133
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 33.750 39.750
Anden geeld 21 9.262 2.298.004
Geeldsforpligtelser 22 10.442.763 13.141.407
Passiver 32.354.030 34.942.741
Eventualforpligtelser 23
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 24
Haftelsesforhold 25
Nggleoplysninger 26

Beregning af andelsveerdi 27
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Noter til arsregnskabet

1. Drift og vedligeholdelse af feelleshus (del af note 7)
Leje feelleshus
@vrige administrationsomkostninger, feelleshus

Omkostninger

2. Boligafgift, andelshavere
Boligafgift, beboelse (13 A boliger)
Boligafgift, beboelse (24 B boliger)
Boligafgift, beboelse (4 C boliger)

Opkreevet til varmergr
Opkreaevet til varmevekslere

3. Boligafgift, til henleeggelser (varmergr og vekslere)
Varmergr
Varmevekslere

4. Lejeindtagter, carporte
Lejeindteegter, carporte

5. @vrige indtaegter
Gebyrer, venteliste
Pligtarbejde, indbetalinger
@vrige indteegter

Provenu felleshus konto

Realiseret Realiseret
2018 2017
kr. kr.
18.260 26.600
(64.853) (60.335)
(46.593) (33.735)
528.684 486.096
1.098.576 1.015.488
198.360 184.896
1.825.620 1.686.480
(24.600) (24.600)
(20.172) (20.172)
1.780.848 1.641.708
24.600 24.600
20.172 20.172
44772 44,772
28.320 28.800
28.320 28.800
3.700 4.200
2.100 1.800
43.479 0
0 3.508
49.279 9.508
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Noter til arsregnskabet

6. Skatter og forbrugsafgifter
Grundskyld
Renovation mv.

7. Vedligeholdelse

Vedligeholdelse af granne arealer
Kontingent, feellesarealforening

Pasning af fellesarealer inkl. planter mv.
Greesslaning

Kloak

Materialer og smaanskaffelser
Skadedyr- og rottebekaempelse
Container/bortkarsel af affald
Malerarbejde

Vedligeholdelse, i gvrigt

Vinduer

Tilskud til udskiftning af vinduer

Vinduer i gvrigt

VVS

Snerydning

Temrer

Elektriker

Murer

Lase og nagler

Leje, feelleshus (jf. note 1)

Varme, felleshus (jf. note 1)

Administration og regnskab, felleshus (jf. note 1)
Reparation og vedligeholdelse, feelleshus (jf. note 1)
Gardiner, feelleshus (jf. note 1)

Rengaring, felleshus (jf. note 1)

@vrige administrationsomkostninger, feelleshus (jf. note 1)

Realiseret Realiseret
2018 2017
kr. kr.
384.732 384.732
113.529 111.012
498.261 495.744
26.650 0
30.750 74.464
23.375 21.000
0 1.382
4567 44107
1.635 0
2.697 2.724
38.253 43.479
127.927 187.156
0 2.264.334
0 (1.036.656)
0 16.907
207.732 207.456
99.875 0
15.738 9.176
5.146 15.150
0 6.750
2.005 0
(18.260) (26.600)
19.269 4.938
9.153 21.150
21.206 2.975
0 14.971
15.225 11.800
0 4.501
377.089 1.516.852
505.016 1.704.008
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Noter til arsregnskabet

8. Honorarer

Regnskabsmaessig assistance fra andre end revisor

Revision og regnskabsmaessig assistance 2018

Revision og regnskabsmaessig assistance

Revisorassistance i forbindelse med formandsskifte og afstemninger
Bestyrelseshonorar, tidligere formand

Bestyrelseshonorar, tidligere kasserer

Teknisk radgivning

Administrationshonorar

Honorar for administration af varme, formand

9. @vrige foreningsomkostninger
Telefon- og kontorholdsgodtgarelse, bestyrelse
Telefon og bredband

Kontingent, ABF

Kontingent, bogfgringssystem

IT support

Gebyrer

Kontorartikler og porto

Tab pa debitorer

Mgder og beboerarrangementer

Gaver mv.

El, carporte

Karsel og parkering

Supportaftale varmemalere

Diverse

10. Finansielle indtaegter
Udbytte, investeringsforeninger, jf. note 17
Urealiserede kursgevinster

Realiseret Realiseret
2018 2017
kr. kr.
18.000 0
33.750 34.750
0 15.250
12.750 5.000
9.000 26.000
0 26.000
12.487 0
57.500 0
0 6.000
143.487 113.000
18.750 15.000
2.052 5.933
8.036 9.274
1.500 1.515
1.596 4.380
11.507 11.856
2.780 10.188
310 0
1.587 403
1.543 614
0 3.492
510 0
2.572 0
2.494 0
55.237 62.655
9.843 21.281
0 7.230
9.843 28.511
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Noter til arsregnskabet

11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter/-bidrag, jf. note 20
Renteudgifter, pengeinstitutter
Urealiserede kurstab

12. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Hensat til varmergr

Hensat til varmevekslere

Hensat varmehenlaggelser

Hensat til gvrig vedligeholdelse, carporte

Hensat til gvrig vedligeholdelse, ventelisteindbetalinger

Realiseret Realiseret
2018 2017
kr. kr.
319.092 327.662
202 0
6.459 0
325.753 327.662
24.600 24.600
20.172 20.172
9.840 9.840
9.000 9.000
3.100 3.100
66.712 66.712
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Noter til arsregnskabet
2018 2017
kr. kr.

13. Ejendommen matr. nr. 14 FX, Jersie
Anskaffelsessum primo 29.106.193 29.106.193
Anskaffelsessum ultimo 29.106.193 29.106.193
Serlige installationer:
""Renovering 2003"
Anskaffelsessum primo 2.211.578 2.211.578
Anskaffelsessum ultimo 2.211.578 2.211.578
Afskrivninger primo (2.100.736) (1.953.387)
Arets afskrivning (110.842) (147.349)
Afskrivninger ultimo (2.211.578) (2.100.736)
Bogfert veerdi, "'renovering 2003" 0 110.842
Samlet regnskabsmaessig veerdi ultimo 29.106.193 29.217.035
Offentlig almindelig vurdering 01.10.2018 44.000.000 44.000.000
Heraf grundveerdi 18.364.300 18.364.300
14. Solcelleanlaeg
Saldo primo 2.330.875 2.330.875
Anskaffelsessum ultimo 2.330.875 2.330.875
Afskrivninger primo (582.720) (466.176)
Avrets afskrivning (116.544) (116.544)
Afskrivninger ultimo (699.264) (582.720)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 1.631.611 1.748.155
15. Antenneregnskab
Saldo primo 26.155 17.229
Afholdte omkostninger 89.206 85.186

115.361 102.415
Indbetalt aconto, beboere (84.350) (76.260)
Saldo ultimo 31.011 26.155
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2018 2017

kr. kr.
16. Andre tilgodehavender
Diverse tilgodehavender 2.715 0
Tilgodehavende tilskud vedrgrende udskiftning af vinduer 0 570.640

2.715 570.640

17. Veerdipapirer
Danske Invest Fonde, depot 296075260 199.484 201.445
Danske Invest Fonde, depot 3026200393 252.941 255.440
Danske Invest Fonde, depot 3026200318 202.371 204.371

654.796 661.256
18. Likvide beholdninger
Danske Bank, kontonr. 2270023684, Erhvervskonto (Flyttekonto) 121.807 1.080.310
Danske Bank, kontonr. 4398068149, Erhvervskonto (Kloak) 34.812 164.662
Danske Bank, kontonr. 2270028430, Erhvervskonto (Plankonto) 702.598 83.138
Danske Bank, kontonr. 11210740, Erhvervskonto (Depotafkast) 19.910 963.090
Danske Bank, kontonr. 11210759, Erhvervskonto (Varmejordledninger) 6.148 50.506
Danske Bank, kontonr. 2270048288, Erhvervskonto (Varmekonto) 5.907 370.494
Danske Bank, kontonr. 2270053796, Erhvervskonto (Felleshuskonto) 9.761 1.802

900.943 2.714.002
19. Egenkapital
Andelsindskud
Saldo primo 5.821.293 5.821.293
Saldo ultimo 5.821.293 5.821.293
Overfgrt resultat mv.
Saldo primo 14.496.453 14.598.141
Betalte prioritetsafdrag 287.732 281.376
Regnskabsmaessige afskrivninger (227.386) (263.893)
Overfart restandel af arets resultat (17.125) (119.171)
Saldo ultimo 14.539.674 14.496.453
Egenkapital fer andre reserver 20.360.967 20.317.746
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kr. kr.
19. Egenkapital (fortsat)
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret til varmergr
Saldo primo 438.895 414.295
Reserveret i aret 24.600 24.600
463.495 438.895
Reserveret til varmevekslere
Saldo primo 376.678 356.506
Reserveret i aret 20.172 20.172
396.850 376.678
Reserveret vedrgrende varme
Saldo primo 346.587 336.747
Reserveret i aret 9.840 9.840
356.427 346.587
Reserveret til gvrig vedligeholdelse
Saldo primo 321.428 1.537.006
Reserveret i aret 12.100 12.100
Anvendt i aret 0 (1.227.678)
333.528 321.428
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen ultimo 1.550.300 1.483.588
Egenkapital i alt 31.12 21.911.267 21.801.334
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Hovedstol Renter Restgeeld Kursveerdi
kr. kr. kr. kr.
20. Prioritetsgeeld
Realkredit Danmark, 2% a) 11.433.000 319.092 10.385.618 10.687.831
319.092 10.385.618 10.687.831
2018 2017
kr. kr.
Opdeling af lan
Langfristet del 10.091.387 10.385.636
Kortfristet del (naeste ars afdrag) 294.231 287.714
10.385.618 10.673.350

a) Kontantlan. Konvertibelt. Palydende rente 2,24 pct. p.a. Effektiv rentesats 3,10 pct. p.a. inkl. bidrag.
Restlgbetid er 26 ar og 3 maneder.

21. Anden geld

Hensat til udskiftning af vinduer 0 1.264.802
Flyttekonto bolig nr. 135 0 1.008.794
Diverse skyldige omkostninger 9.262 24.408

9.262 2.298.004

22. Geeldsforpligtelser
Af de samlede gaeldsforpligtelser er 10.091 t.kr. langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede geeldsfor-
pligtelse bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i gvrigt til note 20.

23. Eventualforpligtelser
Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshavere.

Offentligt tilskud

I henhold til oplysning fra Statens Administration har foreningen modtaget stotte fra Staten og Kommunen
til etablering af andelsboligforeningen. Af denne stgtte kan 12.151 t.kr., jf. 8 160 k i lov om almene boliger
mv., kraeves tilbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en
anden andelsboligforening.
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24. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen.

Den regnskabsmassige veerdi af den pantsatte ejendom udger 29.106 t.kr.

25. Heeftelsesforhold
Heeftelsesforholdene for medlemmerne er oplyst i note 26 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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26. Nggleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primart udregnet pa baggrund af arealer. |
Andelsholigforeningen Strandgarden 11 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbase-
rede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den enkelte
andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en raekke nggleoplysninger om foreningens
gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Nggleoplysningerne er beregnet pa baggrund af oplys-
ningerne i arsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til vaerdiansattelse af andelene. Nggleoplysningerne
falger her:

BBR Areal,
2

Boligtype

Antal

m

Bl

Andelsboliger

41

3.599

B2

Erhvervsandele

Andelskvadratmeter i alt

3.599

B3

Boliglejemal

B4

Erhvervslejemal

B5

@vrige lejemal, kaldre, garager mv.

120

B6

| alt

42

3.719

Seet kryds

Boligernes
areal (BBR)

Boligernes
areal

(anden kilde)

Det
oprindelige
indskud

Andet

C1

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggarelse af andelsveerdien?

X

C2

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgarelse af boligafgiften?

X

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

Boligafgiftens starrelse fordeles jf. foreningens vedteaegter § 8

Ar

D1

Foreningens stiftelsesar:

1984

D2

Ejendommens opfarelsesar:

1985
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26. Nggleoplysninger, fortsat
Seet kryds Ja Nej
g1 |Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for
andelen? X
Huvis ja, beskriv hvilken haftelse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Seet kryds prisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X

Forklaring pa udregning

Anvendt veerdi pr. 31.12.2018
kr.

Ejendomsveerdi (F2) divideret
med m?ultimo aret i alt (B6)
kr. pr. m?

Ejendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip

F2

44.000.000

11.831

Forklaring pa udregning

Anvendt veerdi pr. 31.12.2018
kr.

Andre reserver (F3) divideret
med m?ultimo aret i alt (B6)
kr. pr. m?

Generalforsamlingsbestemte
reserver

F3

1.550.300

417

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsveerdi (F2)
ganget med 100

%

F4

Reserver i pct. af ejendomsveerdi
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26. Nggleoplysninger, fortsat

Seet kryds Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales

ved foreningens oplasning? X

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 friggrelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgarelse nr.

978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom? X

Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa

Kr. pr. andels-

Forklaring pa udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. &r
H1

Boligafgift (bolig og erhverv) 152.140 x 12 /3.599 507
H2

Erhvervslejeindteegt 0 x 12 /3.599 0
H3

Boliglejeindteegt 0 x 12 /3.599 0

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med det samlede
areal for andele pa balancedagen (B1+B2)

Forrige ar kr. | Sidste ar kr. | 1arkr. pr.
pr. andels-m? | pr. andels-m? | andels-m?
J Avrets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 30 (351) 31
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26. Nggleoplysninger, fortsat

Gns. kr. pr.
andels-m? Forklaring pa udregning
Andelsvaerdi pa balancedagen
K1 (note 27) divideret med det
samlede areal for andele pa
Andelsveardi 9.712 [balancedagen (B1+B2)
(Gealdsforpligtelser jf.
balancen minus
K2 omsetningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
Geld - omsetningsaktiver 2.452 [balancedagen (B1+B2)
K3
Teknisk andelsveaerdi 12.164 [K1 plus K2

Forklaring pa udregning

Vedligehold (hhv. lgbende, genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo aret (B6)

Forrige ar kr. | Sidste ar kr.
pr. m? pr. m’ | &r kr. pr. m?
M1
Vedligeholdelse, Iabende (gns. kr. pr. kvm.) 110 458 136
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvm.) 0 0 0
M3
Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvm.) 110 458 136

Regnskabsmaessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
galdsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmaessige veerdi af
ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100

Forklaring pa udregning %
p |Friverdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmaessige veerdi) 64
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26. Nggleoplysninger, fortsat

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

Forrige ar kr. | Sidste ar kr. | 1arkr. pr.
pr. andels-m? | pr.andels-m? | andels-m?
R
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 76 78 80

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet falgende nagletal pr. statusdagen, der

medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Kr. pr.andels{ Kr. pr. m?
m’ total
Offentlig ejendomsvurdering 12.226 11.831
Valuarvurdering - -
Anskaffelsessum (kostpris) 8.087 7.826
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 2.452 2.373
Foreslaet andelsverdi 9.712 9.398
Reserver uden for andelsverdi 431 417
Kr. pr. m

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 495
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandelskvadratmeter -
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter -
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter -
Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): | pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 24
@vrige omkostninger 47
Finansielle poster, netto 15
Afdrag 14

100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindteegter 94
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27. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt prismaksi-

meringshestemmelserne. Den maksimale veerdi opgeres pa grundlag af den veerdi ejendommen vardian-

settes til i andelsveerdiberegningen. Ifglge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens veardi fastsattes til folgen-

de veerdier i andelsveerdiberegningen:

Litra a, kostpris

Litra b, handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)

Litra c, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmarksomheden henledes pa, at andelsveerdien pavirkes af @ndringer i ejendommens veerdiansattelse.

Over tid sker der a@ndringer i ejendommens veardiansattelse, som vil have veasentlig indflydelse pa andels-
veerdien, savel i opadgaende som nedadgaende retning.

Foreslaet vaerdiansattelse i henhold til andelsholigforeningslovens § 5, stk. 2, litra c,

(offentlig ejendomsvurdering), samt vedteegternes § 14, stk. 1:

Egenkapital far andre reserver

Regulering ejendommens veerdi:
Ejendommens verdi ifalge offentlig
vurdering pr. 01.10.2018
Ejendommens bogfarte veerdi

Regulering, prioritetsgeeld:
Prioritetsgeeld, kursvardi af restgeeld
Prioritetsgeeld, bogfart restgeeld

Maksimal reguleret egenkapital far
forslag til reservationer

Reserveret til imgdegaelse af fremtidige veerdiregule-

44.000.000

(29.106.193)

(10.687.831)

10.385.618

ringer pa ejendommen samt kursudsving pa prioritetsgald

(ud over de regnskabsmassige andre reserver pa 1.550.300 kr.)

Forslag til reguleret egenkapital

Andelsindskud

2018
kr.

20.360.967

14.893.807

(302.213)

34.952.561

0

34.952.561

5.821.293

2017
kr.

20.317.746

14.782.965

(321.288)

34.779.423

0

34.779.423

5.821.293



Andelsboligforeningen Strandgarden 11 27

Note, vaerdiansettelse af andele

2018 2017
kr. kr.
27. Beregning af andelsveerdi, fortsat
Forslag til reguleret egenkapital medfarer, at
veerdien pr. andelskrone opggres saledes:
Reguleret egenkapital 34.952.561 34.779.423
Andelsindskud 5.821.293 5.821.293
Maksimal veerdi pr. andelskrone 6,0043 5,9745

Det ma antages, at den offentlige vurdering er falsom over for bl.a. renteudsving.
I henhold til foreningens vedtaegter er andelsveerdien gaeldende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfglgende generalforsamling. | henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-

simalprisen, hvis der opstar et veesentligt fald i andelskronen mellem to generalforsamlinger.

Pa den ordinzre generalforsamling den 15.06.2018 blev verdien pr. andelsindskud fastsat til 5,9745 kr.

Vedtaget
veerdi pr.
Maksimal andel, pa
veerdi pr. general-
Antal Andels- andel, pr. forsamling
andele indskud 31.12.2018 15.06.2018
Bolig stk. kr. kr. kr.
Type A 13 123.317 740.432 736.757
Type B 24 147.980 888.516 884.107
Type C 4 166.711 1.000.983 996.015

AS\\





