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3.

Andelsboligforening Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13

Rosengården 11 - 13

1174 København K

CVR nr. 32 07 76 17

Matr. nr.: 119 Klædebo Kvarter

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Andelshavere: 13 beboelsesandele og 2 erhvervsandele

Lejere: 1 erhvervslejemål

Bestyrelse Christian Agger (formand)

Mikkel Jarde

Jens Christian Abildtrup

Administrator CEJ Ejendomsadministration A/S

Meldahlsgade 5

1613 København V

Telefon 33 33 82 82

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Telefon 39 16 36 36

Bankforbindelser Danske Bank

Foreningsoplysninger
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4.

Administrators påtegning:

Bestyrelsens påtegning:

Undertegnede har aflagt årsrapport for Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13.

Administrators og bestyrelsens påtegning

(formand)

Som administrator i Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13 skal vi hermed erklære, at vi har

forestået administrationen af foreningen i regnskabsåret 2017. Ud fra vores administration og føring

af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

foreningens aktiviteter i regnskabsåret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2017.

Mikkel Jarde Christian Agger Jens Christian Abildtrup

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvigelser

mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsårets udløb indtil dato indtruffet ekstra-

ordinære forhold eller opstået tab eller tabsrisici af væsentlig betydning for bedømmelsen af forening-

ens indtjening eller finansielle stilling.

København, den 12. april 2018

København, den 12. april 2018

CEJ Ejendomsadministration A/S

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklas-

se A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2017.

Samtlige aktiver, der tilhører foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt værdiansat. Forening-

ens aktiver er ikke pantsat eller behæftet med ejendomsforbehold udover de i årsrapporten anførte,

og der påhviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgår af årsrapporten.
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5.

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13

Konklusion

Grundlag for konklusion

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Bestyrelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13 for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslovens bestemmelser, andelsbolig-

lovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, an-

delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-

erligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uaf-

hængige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA´s

Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige

etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-

bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgørelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt

budget. Budgettet har, som det også fremgår af regnskabet, ikke været underlagt revision.

Foreningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende bil-

lede i overensstemmelse med årsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfælles-

skaber samt foreningens vedtægter. Foreningens bestyrelse har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som foreningens bestyrelse anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væ-

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er foreningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens ev-

ne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt

at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre forening-

ens bestyrelse enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realis-

tisk alternativ end at gøre dette.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-

sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-

formation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med

rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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6.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

� Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

� Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-

on om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

� Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 29 44 27 89

Jørn Munch

statsautoriseret revisor

� Konkluderer vi, om foreningens bestyrelses udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regn-

skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis

er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om

foreningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi

i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det

revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder el-

ler forhold kan dog medføre, at foreningen ikke længere kan fortsætte driften.

� Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med foreningens bestyrelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-

sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-

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

København, den 12. april 2018

Redmark
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7.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i øvrigt oplyses følgende:

RESULTATOPGØRELSEN:

Indtægter:

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Øvrige indtægter, der tidsmæssigt vedrører regnskabsåret, indtægtsføres i resultatopgørelsen.

Omkostninger:

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Skat af årets resultat:

Forslag til resultatdisponering:

BALANCEN:

Materielle anlægsaktiver:

Der afskrives ikke på ejendommen.

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Andelsboligforeningen Rosengården 11 - 13 er aflagt i overensstemmelse med be-

stemmelserne i årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk.

11, § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtægter.

Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,

herunder eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb til dækning

af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på foreningens ejendom.

Andelsboligforeningen er skattepligtig af den del af overskuddet, der kan henføres til det udlejede er-

hverv. Eventuel skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst.

Der indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom

der ikke indregnes udskudt skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejnings-

lejlighed.

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på balancedag-

en. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens egenkapital.

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere

end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi.

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes ved

første indregning til kostpris.

Formålet er at give de, efter bekendtgørelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6,

stk. 2, krævede nøgleoplysninger og at give oplysning om andelenes værdi, jf. lov om andels-

boligforeninger og andre boligfællesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8, samt at give de

efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, krævede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende 
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8.

Tilgodehavender:

Periodeafgrænsningsposter:

Egenkapital:

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der føres en separat konto for opskrivning af foreningens ejendom til dagsværdi.

Prioritetsgæld

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kontant restgæld.

Øvrige gældsforpligtelser:

Øvrige gældsforpligtelser indregnes til nominel værdi.

ØVRIGE NOTER:

Andelsværdi:

Nøgleoplysninger:

Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi.

Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan:

Der er udarbejdet vedligeholdelsesplan i 2012.

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres eventuelt med nedskrivning til

imødegåelse af tab.

De i note 13 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendt-

gørelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved

salg af andelsboliger.

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 11. Andelsværdien opgøres i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven samt vedtægternes § 6 stk. 1.

Vedtægterne bestemmer desuden i § 13 stk. 1 litra a, at selvom der lovligt kan vedtages en højere

andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.

Periodeafgrænsningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtægter og omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

”Overført resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele

samt resterende overførsel af årets resultat.

Under reserver indregnes beløb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imødegå-

else af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med gene-

ralforsamlingsbeslutning. De reserverede beløb indgår ikke i beregningen af andelsværdien.

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes prioritetsgælden til kursværdi. Ændringer i kursregule-

ring føres direkte på foreningens egenkapital.
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9.

2017 2017 2016

Note Budget Regnskab Regnskab
(ej revideret)

1.017.000 1.017.215 1.017.214

276.000 Lejeindtægt, Caféen 247.200 227.080

1.293.000 1.264.415 1.244.294

200.000 199.607 206.200

89.000 84.102 84.102

59.500 59.796 59.224

67.000 66.039 65.068

9.000 9.435 7.470

0 Varme og vand, Caféen 0 1.788

1 32.000 31.262 30.524

50.000 Fælles gårdlaug 48.816 48.816

0 Bidrag fællesvaskeri 2.917 0

2 100.000 90.521 122.466

3 178.000 Arbejder iht. vedligeholdelsesplan 14.129 160.687

52.000 50.456 49.562

18.700 18.700 18.500

4 20.000 12.238 33.038

40.000 Inspektørhonorar 40.713 39.994

50.000 Andre honorarer, juridisk bistand 16.500 31.800

12.500 Valuarvurdering 12.500 12.500

3.000 3.535 2.760

2.000 2.105 0

3.000 ABF kontingent 2.910 2.880

0 Selskabsskat, rest tidligere år 40 0

10.000 Selskabsskat. indeværende år 22.022 1.188

995.700 788.343 978.567

297.300 476.072 265.727

Resultatdisponering

212.500 212.455 207.011

0 Tilbageført fra reserve til I-jern -60.000 0

0 Reserveret til evt. tab af leje 0 58.716

0 Reserveret til fremtidig vedligeholdelse 248.617 0

84.800 Overført resultat 75.000 0

297.300 476.072 265.727

Resultatopgørelse for perioden

1. januar - 31. december

Prioritetsrenter

OMKOSTNINGER:

INDTÆGTER:

Dagrenovation og fortovsrenholdelse

Revision og regnskabsudarbejdelse

Administrationshonorar

Elektricitet

Boligafgift

Indtægter i alt

Grundskyld

Renholdelse

Afdrag på prioritetsgæld

Forsikringer 

Reparation og vedligeholdelse

Kontorhold, porto og gebyrer

Disponeret i alt

Driftsresultat

Omkostninger i alt

Andre honorarer

Møde- og foreningsomkostninger
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10.

2017 2016

Note kr. kr.

5

43.000.000 40.900.000

Opskrivning til valuarvurdering 3.250.000 2.100.000

Ejendommens værdi 46.250.000 43.000.000

(Offentlig vurdering pr. 1/10 2016, kr. 34.000.000)

Anlægsaktiver i alt 46.250.000 43.000.000

Gældsbreve andelshavere 8.000 8.000

Tilgodehavende boligafgift m.v. 5.170 0

Andre tilgodehavender 1.944 74.489

Forudbetalt vaskeri 417 0

Forsikringssag 25.186 0

Igangværende forbrugsregnskab:

Afholdte udgifter, varme 129.626

Afholdte udgifter, vand 56.423

Energimærke 12.375

Indgået a conto -174.632 23.792 -3.039

Tilgodehavender 64.509 79.450

Danske bank 1.159.457 948.678

Danske bank, aftalekonto 763 763

Mellemregning med administrator 0 4.970

Likvide beholdninger 1.160.220 954.411

Omsætningsaktiver i alt 1.224.729 1.033.861

Aktiver i alt 47.474.729 44.033.861

Saldo 1. januar

Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommens værdikonto:
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11. 

2017 2016

Note kr. kr.

6 Egenkapital før reserver 36.146.967 32.647.852

Reserver:

Reserve til værdiregulering 4.200.244 4.306.317

Reserve til evt. tab af leje 118.716 118.716

Reserve til fremtidig vedligeholdelse 248.617 0

Reserve til I-jern 0 60.000

Reserver i alt 4.567.577 4.485.033

Egenkapital incl. reserver 40.714.544 37.132.885

7 Prioritetsgæld, kursværdi 6.578.047 6.646.089

Deposita 114.000 124.620

Uafregnede handler 0 63.487

Selskabsskat 22.022 1.188

8 Skyldige omkostninger 46.116 65.592

Gældsforpligtelser i alt 6.760.185 6.900.976

Passiver i alt 47.474.729 44.033.861

9 Sikkerhedsstillelse og panthæftelse

10 Forsikringsforhold

11 Beregning af andelsværdi

12 Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning

13 Nøgleoplysninger

Balance pr. 31. december

Passiver
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12.

2017 2016

kr. kr.

Note 1 - Renholdelse:

Graffitiafrensning 7.837 7.099

Hovedrengøring 8.125 6.625

Trappevask 15.300 15.300

Vinduespolering 0 1.500

31.262 30.524

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Container, rydning og bortskaffelse 3.350 0

Dørtelefon, rep. af dørtelefon, udskiftet højtaler m.v. 4.491 0

Elektriker, udskift af afbryder m.v. 6.002 3.248

Facader, malerarbejde på resten af facaden og sokkel 23.481 0

Fællesarealer indendørs, lyskilder til opgang m.v. 1.490 30.131

Fællesarealer udendørs, fejlfinding på udelys i post og gård m.v. 1.763 0

Kloakarbejde, rørprøve med ifm. lugtgener 2.084 0

Låse og nøgler, systemnøgler 0 3.222

Reparation af faldstammer 0 2.777

Selvrisiko 0 5.266

Småanskaffelser, høvlebænk m.v. 4.310 479

Tag, reparation af tag m.v. 0 44.761

Varmeanlæg, udskiftet defekt pumpe på central varme m.v. 38.586 0

Vinduer og døre, udskiftning af kassedør på trappelås m.v. 3.633 16.930

VVS, demonteret gasrør i kælder 1.331 15.652

90.521 122.466

Note 3 - Arbejder iht. vedligeholdelsesplan:

Dørtelefon, fejlsøgning og fejlfind på dørtelefonanlæg 0 12.546

Fællesarealer udendørs, etablering af brønd i port 0 43.850

Kloak, bestigelse og kontrol af snydebrønd 0 4.894

Varmeanlæg, elektriker og murer i forbindelse med udskiftning 0 47.071

Varmeanlæg, ekstraarbejde vedr. varmeanlæg m.v. 0 34.942

Varmecentral, rep. vedr. i-jern 10.562 0

Ventilationsanlæg, serviceabonnement 3.567 3.455

Fællesareal, indendørs, rep kælder vægge 0 13.929

14.129 160.687

Note 4 - Andre honorarer:

CEJ, honorar digital postkasse 625 625

CEJ, inspektør ifm. vandskade 0 3.225

CEJ, oplæg af 2-strenget varmeanlæg 0 10.000

CEJ, nøgleoplysningsskema 2.550 2.550

Ista, turnusudskiftning af vandmålere 0 4.399

Varme- og vandregnskabshonorar, inkl. kontrolmanual 9.063 12.239

12.238 33.038

Noter
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13.

Noter

Note 5 - Note til ejendommen:

kr.

Note 6 - Egenkapital:

Andelskapital:

Saldo 1. januar 2017 1.583.310

1.583.310

Almindelig reservefond: (prioritetsafdrag)

Saldo 1. januar 2017 2.503.481

Årets afdrag prioritetsgæld 212.455

2.715.936

Kursreguleringsfond, prioritetsgæld:

Saldo 1. januar 2017 -238.160

Årets kursregulering -144.413

-382.573

Overført resultat m.v.:

Saldo 1. januar 2017 28.799.221

Opskrivning til valuarvurdering 3.250.000

Overført resultat 75.000

Regulering af reserve til værdiregulering 106.073

32.230.294

Egenkapital i alt 36.146.967

Note 7 - Prioritetsgæld:

Restgæld Restgæld Kursværdi

1/1 2017 Afdrag 31/12 2017 31/12 2017

a) 6.407.929 212.455 6.195.474 6.578.047

6.407.929 212.455 6.195.474 6.578.047

a) RealDK, fastforrentet kontantlån med afdrag, 2,6040%, udløber i 2039

Ejendommens værdi er i valuarvurdering beregnet ved en afkastgrad på 2,43% og herved er ejendom-

mens værdi bestemt på baggrund af skøn for udviklingen i renteniveau og samfundets konjunkturer.

Værdien af ejendommen påvirkes derfor af renteniveauet og fastsættes afkastgraden i stedet til hen-

holdsvis 1,93% eller 2,93% vil værdien af ejendommen i stedet udgøre kr. 58.200.000 eller kr.

38.400.000.

Ejendommen er optaget til valuarvurdering, foretaget den 1. februar 2018 af Danbolig Erhverv ved

ejendomsmægler og valuar, MDE Emil Ozol-Ellekilde og direktør og ejendomsmægler Kenneth

Engberg, Østerfælled Torv 10. 1. sal, 2100 København Ø.
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14.

Noter

2017 2016

kr. kr.

Note 8 - Skyldige omkostninger:

Afsat maler, vedrørende vandskade 0 5.142

Advokat, vedrørende overdragelse af erhvervsandel 0 8.750

CEJ, bistand vedr. inddragelse af bagtrappe/altaner 0 20.000

CEJ, honorar for indberetning af nøgleskema 0 2.550

Danske Boligadvokater Egemar og Clausen 3.333 0

Lars Lyngby VVS ApS 22.808 0

Hofor, fraskær gasstik 0 9.375

Felix Holding 2006 ApS 1.275 1.275

18.700 18.500

46.116 65.592

Note 9 - Sikkerhedsstillelse og panthæftelse:

Note 10 - Forsikringsforhold:

Foreningen har endvidere tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring.

Note 11 - Beregning af andelsværdi:

Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra b i lov om andelsboligforeninger samt vedtægternes § 6 stk. 1.

Egenkapital før reserver ifølge balancen 36.146.967

Andelskapital 1.583.310

Andelskronens værdi 36.146.967 = 22,83
1.583.310

Bestyrelsen foreslår, at andelskronens værdi pr. 31. december 2017, gældende indtil næste årlige

generalforsamling, fastsættes til 22,83.

Andelskronens værdi pr. 31. december 2016, opgjort i henhold til litra b, blev på generalforsamlingen

fastsat til 20,62.

Udover sædvanlig pant for prioritetsgælden er der til sikkerhed for mellemværende med Danske

Bank tinglyst ejerpantebrev på nominelt kr. 1.000.000 pant i foreningens ejendom. Herudover tinglyst

afgiftspantebreve på i alt kr. 338.000.

Ifølge vedtægternes § 5 stk. 1 og 2 hæfter andelshaverne kun med deres indskud, medmindre kredi-

tor har taget forbehold herom. Kreditor har ikke taget forbehold herom.

Ejendommens bogførte værdi er kr. 46.250.000.

For regnskabsåret er foreningens ejendom forsikret i Gjensidige Forsikring. Der henvises til forsikrings-

oversigten hos administrator.

Revision og regnskabsudarbejdelse 

Andelskronens værdi pr. 31. december 2017, opgjort i henhold til litra b, kan maksimalt fastsættes

25,48.
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15.

Noter

Note 11 - Beregning af andelsværdi: (fortsat)

Andelenes værdi ved en andelskrone på 22,83:

Andelsværdi Andelsværdi

Fordelings- Andels- 31/12 2016 31/12 2017

Bolignr. og adresse: tal indskud  iht. litra b  iht. litra b

010, Rosengården 11, st. 8,12 135.959 2.803.475 3.103.944

020, Rosengården 11, 1. 6,97 116.742 2.407.220 2.665.220

030, Rosengården 11, 2. 6,97 116.742 2.407.220 2.665.220

040, Rosengården 11, 3. 6,97 116.742 2.407.220 2.665.220

050, Rosengården 11, 4. 6,97 116.742 2.407.220 2.665.220

060, Rosengården 11, 5. 5,96 99.768 2.057.216 2.277.703

080, Rosengården 13, st. th. 8,90 149.091 3.074.256 3.403.748

090, Rosengården 13. 1. tv. 7,00 117.223 2.417.138 2.676.201

100, Rosengården 13. 1. th. 4,37 73.184 1.509.054 1.670.791

110, Rosengården 13, 2. tv. 7,00 117.223 2.417.138 2.676.201

120, Rosengården 13, 2. th. 4,37 73.184 1.509.054 1.670.791

130, Rosengården 13, 3. tv. 7,00 117.223 2.417.138 2.676.201

140, Rosengården 13, 3. th. 4,37 73.184 1.509.054 1.670.791

150, Rosengården 13, 4. tv. 6,03 100.890 2.080.352 2.303.319

160, Rosengården 13, 4. th. 3,55 59.413 1.225.096 1.356.399

94,55 1.583.310 32.647.852 36.146.967

Note 12 - Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning:

Der er afsagt en kendelse af Landsskatteretten den 29. november 2001 om, at andelsboligforeninger

skal beskattes ved ophør af erhvervsmæssig virksomhed. Ophørsbeskatningen vil omfatte avancen på

samtlige de lejemål andelsboligforeningen har solgt efter den 18. maj 1994.

Pr. statusdagen har foreningen 1 usolgt lejemål, et tilbagekøbt andelserhverv som lejes ud, hvorfor

den erhvervsmæssige virksomhed består.

Østre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastslået, hvordan ejendomsavancen skal beregnes og

hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefter muligt at beregne en eventuel skat ved

ophør af erhvervsmæssig virksomhed.  

Der er p. t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejemål siden 18. maj 1994 /usolgte

lejemål, idet foreningen ikke påregner ophørsbeskatning (ej sælger sidste lejemål); dersom den even-

tuelle skat alligevel skulle blive aktuel (sidste lejemål sælges), vil dette påvirke foreningens egenkapi-

tal og eventuelt andelsværdiberegningen.
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16.

B1 13 1.381

B2 2 206

B3 0 0

B4 1 73

B5 0 0

B6 16 1.660

* Sammenligningstallene er ikke krævet i bekendtgørelsen.

År

D1 1990

D2 1850

%

F4 10

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver
4.567.577 2.752

Reserver i procent af ejendomsværdi 

kr. Gns. kr. pr. m²

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte vurde-

ringsprincip
46.250.000 27.861

Sæt kryds Anskaffel-

sesprisen

Valuar-

vurdering

Offentlig

vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsværdi-

en
X

E1 Hæfter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for 

andelen
X

E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 

Ikke relevant

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her: 

Ikke relevant

Foreningens stiftelsesår

Ejendommens opførelsesår

Sæt kryds Ja Nej

C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opgørelse 

af boligafgiften?
X

C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved opgørelse 

af andelsværdien?
X

Sæt kryds Areal

(BBR)

Areal

(anden 

kilde)

Det oprin-

delige 

indskud

Andet

Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 0 0

I alt 1.660 1.660

Boliglejemål 0 0

Erhvervslejemål 73 73

Andelsboliger 1.381 1.381

Erhvervsandele (andel 10 og 80) 206 206

Antal BBR Areal

m²

BBR Areal

m²

BBR Areal

m²

Note 13 - Nøgleoplysninger

31.12.17 31.12.16 * 31.12.15 *
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17.

Note 13 - Nøgleoplysninger

H1

H2

H3

2015

kr. pr. m²

J 233

K1

K2

K3

2015

kr. pr. m²

M1 71

M2 51

M3 122

2015

kr. pr. m²

R 123Årets afdrag pr. andels-m² de sidste tre år 130 134

2016 2017

kr. pr. m² kr. pr. m²

Vedligeholdelse i alt 171 63

%

P Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmæssige 

værdi) 

85

Vedligeholdelse, løbende 74 55

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 97 9

2016 2017

kr. pr. m² kr. pr. m²

Andelsværdi 22.777

Gæld ÷ omsætningsaktiver 3.488

Teknisk andelsværdi 26.265

Årets resultat pr. andels-m² de sidste tre år 167 300

Gns. kr. pr.

andels-m² pr. år

Boliglejeindtægter 0

2016 2017

kr. pr. m² kr. pr. m²

Gns. kr. pr.

andels-m² pr. år

Boligafgift 641

Erhvervslejeindtægter 144

G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om 

frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 

978 af 19. oktober 2009)?  

X

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens 

ejendom? 
X

Sæt kryds Ja Nej

G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 

ved foreningens opløsning? 
X
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18.

Note 13 - Nøgleoplysninger

Supplerende nøgletal i øvrigt

kr. pr. kr. pr.

m² andel m² total

Offentlig ejendomsvurdering 21.424 20.482

Valuarvurdering 29.143 27.861

Anskaffelsessum (kostpris) 4.907 4.691

Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 3.488 3.335

Foreslået andelsværdi 22.777 21.775

Reserver uden for andelsværdi 2.878 2.752

kr. pr.

m²

Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m² 641

Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-m² 0

Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervs-m² 3.123

%

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 80

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + afdrag - finansielle indtægter):

Vedligeholdelse 10,5

Renholdelse og gårdlaug 8,3

Skatter, afgifter, vand og el 17,5

Administration m.v. 22,6

Finansielle poster, netto 19,9

Afdrag 21,2

100,0

Udover de lovkrævede nøgleoplysninger ovenfor er der beregnet følgende nøgletal pr. statusdagen,

der medvirker til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske forhold: 

10,5%

8,3%

17,5%

22,6%

19,9%

21,2%

Vedligeholdelse

Renholdelse og gårdlaug

Skatter, afgifter, vand og el

Administration m.v.

Finansielle poster, netto

Afdrag
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19.

Regnskab Budget

2017 2018
(ej revideret)

INDTÆGTER:

Boligafgift 1.017.215 1.017.000

Lejeindtægt, Caféen 247.200 228.000

Indtægter i alt 1.264.415 1.245.000

OMKOSTNINGER:

Prioritetsrenter 199.607 193.000

Grundskyld 84.102 90.000

Dagrenovation og fortovsrenholdelse 59.796 62.000

Forsikringer 66.039 66.000

Elektricitet 9.435 10.000

Renholdelse 31.262 35.000

Fælles gårdlaug 48.816 50.000

Bidrag fællesvaskeri 2.917 5.000

Reparation og vedligeholdelse 90.521 100.000

Arbejder iht. vedligeholdelsesplan 14.129 150.000

Administrationshonorar 50.456 52.000

Revision og regnskabsudarbejdelse 18.700 19.000

Andre honorarer 12.238 15.000

Inspektørhonorar 40.713 42.000

Andre honorarer, juridisk bistand 16.500 15.000

Valuarvurdering 12.500 12.500

Kontorhold, porto og gebyrer 3.535 5.000

Møde- og foreningsomkostninger 2.105 3.000

ABF kontingent 2.910 3.000

Selskabsskat, rest tidligere år 40 0

Selskabsskat. indeværende år 22.022 20.000

Omkostninger i alt 788.343 947.500

Budgetteret driftsresultat 476.072 297.500

Resultatdisponering

Afdrag på prioritetsgæld 212.455 218.000

Tilbageført fra reserve til I-jern -60.000 0

Reserveret til fremtidig vedligeholdelse 248.617 0

Overført resultat 75.000 79.500

Disponeret i alt 476.072 297.500

Der er ikke indregnet stigning i boligafgiften.

Hvor udgifterne ikke er kendte, er der regnet med en forventet stigning på 1,5%.
I ovenstående budget er der ikke taget højde for eventuelle større vedligeholdelsesarbejder eller eventuel efterfinansiering, 

udover hvad der var kendt ved regnskabsafslutning pr. 31. december 2017.

Budget for 2018

Budgetforudsætninger:
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Christian Abildtrup
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: A/B Rosengården
Serienummer: PID:9208-2002-2-086289238313
IP: 213.32.242.56
2018-04-13 19:28:39Z

Christian Skovmøller Agger
Bestyrelsesformand
På vegne af: A/B Rosengården
Serienummer: PID:9208-2002-2-104239557839
IP: 109.70.54.40
2018-04-16 09:11:28Z

Mikkel Jarde
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: A/B Rosengården
Serienummer: PID:9208-2002-2-831931042716
IP: 87.51.6.196
2018-04-22 09:47:20Z
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HHmImdv+4lrLW6IszaFdKvoriif9f63rKOMBq8cHWcwkVKmqIxhmgKsxtjUhzcsF+cRP/Re2ibu4
5vgF6HRsxzi0100zQNrdFG1t5GhxcznsjhsVsgV9X9530jOIzIv4X72AB0yK8F3OSUJAfIWow0l+
+wrJ0SgJBMNVgtn1pu3bzofVMKMcdfQ13CRbuxPu5PfcUAtnTfR80gPmzq1aQmCFY8EVv15VMMUn
diiVrnz06x81LSDBPWtuZc8MXgezgAmsEe0nbIuIPbrpzXXRK3mEcJf2JZKBq7T01cUvExQR1yLu
lSVtGqped1z7NTK/j4+o98kC8QVT2Ei4thyiYg==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzExLjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  signingRequestId MTYyOTcyNQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiVkdTMUItT1VLOEstV0RPUUYtRFhWMU8tVEVKMk4tRzdITlgiLCJkaWdlc3QiOiI4NjJlOWNhODJjMGNmYzQ1NzY2NjIwNzk1NDY2OGM2ZjcwYWY1NjRmYWJmMWU5NTg0NmVmZDBkZmZkYjA4MzlhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RVZCRkEtODZWWEctUzY1MUstMjdRNVEtQlkxQkMtSkdWWlc=
  TimeStamp MjAxOC0wNC0xMyAxOToyNzo0NiswMDAw
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tn/N0XfB+4Z11MdmHKvXyDDVcbzh7jFplk1VS7B+rYdprpB7GfuCH7enIf2e0fRPZQ/Pk6IyUnbU
Wq0QsvOcxq5+74Ati2RPn8yOlkzzH7qxafQ4pvTeBUhTJzYYSZAgNN42GB0fUTWUN3ghgdmJQViY
0uIAbZ0nOxbUJOEs52oLFT2EV4oO/8xfTCn7uMhCIgz+lEjDkmD71XTxCVc+ZF+90b/SKuy0UJot
8ZtXg6hZB3BcJg6CODNbgmCZduFgKfovB6zyYgiFP+yOU97wldcC+F8a3aXdzd3rPcCVBHs91wIK
i0PW5kDfjpkRvDM2oHlVfgGY1BdoobmN6z644Q==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvNjUuMC4zMzI1LjE4MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTYyOTczMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiVkdTMUItT1VLOEstV0RPUUYtRFhWMU8tVEVKMk4tRzdITlgiLCJkaWdlc3QiOiI4NjJlOWNhODJjMGNmYzQ1NzY2NjIwNzk1NDY2OGM2ZjcwYWY1NjRmYWJmMWU5NTg0NmVmZDBkZmZkYjA4MzlhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WktESkctREZGQjctWVNFSDYtVkVHTzAtQlQyT0ctM0g0V1Q=
  TimeStamp MjAxOC0wNC0xNiAwOToxMToxMSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 Io4xDnrjuvSm1zo/J/bKONG5KY8HWET3iJ4fSqKPsFA=


 
aYc7uf1JzGhGuZ+NlaXh0d3/QtSIybk3dp7bKsDIZOvLQa3Jvf58bhWizFA5gz9fctbB/+YdV3fO
5Wt/X/qlc/kKU+ZqbF7dKv37jWl4x4qIrExZKWVghujT6K+n8jfpeDnxO6Zr49ZUm6Ci7G59LBrF
EIeyAa6wq7c3VGVirId7QUOX3Oul4lFVrPfAiar/a3BlRkk9M145kYEjkhFM2JGAFEG7uwkTvH/K
M9Re/98MNbmUViVK0zYfyt7BPSIi/4kw03xHjuIzc3dScF5OYyjXGFAXg4ZnsONBhaPmLFSlKjri
tcZrr39+vqAcKxF6CG+XJSJUcc3P1UMGQXuQmw==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQ0LjBDOyAuTkVUNC4wRTsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjAuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId MTYyOTcyMQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiVkdTMUItT1VLOEstV0RPUUYtRFhWMU8tVEVKMk4tRzdITlgiLCJkaWdlc3QiOiI4NjJlOWNhODJjMGNmYzQ1NzY2NjIwNzk1NDY2OGM2ZjcwYWY1NjRmYWJmMWU5NTg0NmVmZDBkZmZkYjA4MzlhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MVBYT1ctSDYwSDAtRUU3SEMtV1ZBTDctWEo1N1AtVlFQNUE=
  TimeStamp MjAxOC0wNC0yMiAwOTo0NjoyNyswMDAw
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 ========================= ============================ ================ ==================================================================================================== 
  Time                      Name                         IP               Activity                                                                                            
 ========================= ============================ ================ ==================================================================================================== 
  2018-04-12 07:35:17 UTC   Karin Nielsen                86.58.182.34     The document was created                                                                            
  2018-04-12 07:38:50 UTC   Karin Nielsen                86.58.182.34     A signing request email was sent to "Christian Skovm?ller Agger" at "agger.chr@gmail.com"           
  2018-04-12 07:38:50 UTC   Karin Nielsen                86.58.182.34     A signing request email was sent to "Jens Christian Abildtrup" at "christian.abildtrup@icloud.com"  
  2018-04-12 07:38:50 UTC   Karin Nielsen                86.58.182.34     A signing request email was sent to "Mikkel Jarde" at "mikkel.jarde@gmail.com"                      
  2018-04-12 07:40:28 UTC   Christian Skovm?ller Agger   109.70.54.40     The document was viewed by the signer                                                               
  2018-04-12 07:59:03 UTC   Jens Christian Abildtrup     80.62.117.30     The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-12 10:18:04 UTC   Mikkel Jarde                 66.102.9.38      The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-13 19:25:31 UTC   Jens Christian Abildtrup     213.32.242.56    The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-13 19:27:13 UTC   Jens Christian Abildtrup     213.32.242.56    The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-13 19:27:19 UTC   Jens Christian Abildtrup     213.32.242.56    The document was viewed by the signer                                                               
  2018-04-13 19:28:39 UTC   Jens Christian Abildtrup     213.32.242.56    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand          
  2018-04-14 09:08:22 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Mikkel Jarde" at "mikkel.jarde@gmail.com"             
  2018-04-14 09:08:23 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Christian Skovm?ller Agger" at "agger.chr@gmail.com"  
  2018-04-14 11:15:04 UTC   Mikkel Jarde                 66.102.9.59      The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-14 17:58:15 UTC   Christian Skovm?ller Agger   195.192.235.75   The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-16 09:09:22 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Mikkel Jarde" at "mikkel.jarde@gmail.com"             
  2018-04-16 09:09:23 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Christian Skovm?ller Agger" at "agger.chr@gmail.com"  
  2018-04-16 09:11:03 UTC   Christian Skovm?ller Agger   109.70.54.40     The document was viewed by the signer                                                               
  2018-04-16 09:11:29 UTC   Christian Skovm?ller Agger   109.70.54.40     The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand          
  2018-04-18 09:24:33 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Mikkel Jarde" at "mikkel.jarde@gmail.com"             
  2018-04-20 10:43:30 UTC   Penneo system                                 A signing request reminder email was sent to "Mikkel Jarde" at "mikkel.jarde@gmail.com"             
  2018-04-22 09:43:18 UTC   Mikkel Jarde                 66.102.9.38      The signing request email was opened by the signer                                                  
  2018-04-22 09:43:22 UTC   Mikkel Jarde                 87.51.6.196      The document was viewed by the signer                                                               
  2018-04-22 09:47:21 UTC   Mikkel Jarde                 87.51.6.196      The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand          
  2018-04-22 09:47:21 UTC   Penneo system                87.51.6.196      The document signing process was completed                                                          
 ========================= ============================ ================ ==================================================================================================== 


		2018-04-22T09:48:04+0000
	Original document certified by Penneo




