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Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2016 for andelsboligforeningen Opnzaasgard.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar —

31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 17. marts 2017
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i andelsboligforeningen Opnasgard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Opnaesgérd for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2016, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11,
og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtsegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 uathaengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyidt vores a@vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhezevelser af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen Opnaesgard har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 2016
valgt at medtage det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 2016. | note 27 er der medtaget
resultatbudget for 2017. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke veeret underiagt revi-
sion.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og forenin-
gens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere
foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfa@res i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdakke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhasngige revisors revisionspategning

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

¢ ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konkliusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdeise af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om foreningens evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 fortszette driften.

s Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen Opnaesgérd er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i ars-
regnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af
6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede naigleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgorelse
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrasvede boligafgifter i henhold tif budget har veeret tilstrask-
kelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtagter
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtsegter.

Periodiseringen indebeerer, at boligafgift, lejeindteegter og andre indtaegter, der vedrarer regnskabsperioden er
indteegtsfart i resultatopgarelsen, uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indteegter fra vaskeri, gebyrer mv. indtaegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger om ind-
betalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle veesentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfart i resultatopgerelsen, uanset om omkostnin-
gen er betalt af foreningen pa statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-
men derved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens kab.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
perioden.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritets-
geeld, amortiserede kurstab / kursgevinst og 1&neomkostninger fra optagelse af 1dn samt renter af bankgeeld.
Herudover indregnes betalinger pa indgéet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrg-
rende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsveerdien pd balancedagen. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenleeggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfaslde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der foretages
derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Inventar og driftsmidler mv. 10ar eller 10,0%

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af

tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa seerskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det under hensatte
forpligtelser indregnede belab, og virker derfor neutralt i relation til andelsveerdiberegningen. Rentetilskrivnin-
gen pa indestaendet feres som en saerskilt post pa foreningens finansielle indtasgter.

Egenkapital
Der fores en separat konto for opskrivningshenlasggelsen vedrarende opskrivning af foreningens ejendom il
dagsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Under "Andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imagdegéelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reser-
verede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvasrdien.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde vedligeholdelses-
omkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belzbet modsvarer den under aktiver indreg-
nede bindingspligt.

Prioritetsgald inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgzeld. For obligations-
l&n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld korrigeret for afskrivning af ianets kurstab/kursgevinst og laneom-
kostninger over afdragstiden.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap) vaerdianszettes til kostpris pa
aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfzlgende indregnes renteswappen til dagsvaerdien pa balancedagen.
Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen feres direkte pa egenkapitalen. Dagsvaerdien er opgjort af
udbyderen af aftalen. Renteswap med negativ vaerdi indregnes i tilknytning til prioritetsgaelden, da den anses
for en integreret del af belaningen af foreningens ejendom. Vzerdien af renteswappen indgar i beregning af
andelsvaerdien, som fglge af, at foreningen anvender beregningsprincip B i andelsboligloven.

Bvrige geldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel vaerdi.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgéar af note 1. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtaagternes § 14.

Vedtegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andels-
kroneberegning kan saledes anvendes indtil naeste generalforsamling medmindre der er sket veerdireguleringer
i nedadgéende retning. Vaerdireguleringen opggres ved en midtvejsregulering af andelskronen.

Nagletal og nsgleoplysninger

Nagleoplysninger

De i note 26 anferte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgarelse nr.
2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

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



Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2016

Note

G AW

O 0 N

10
1
12
15

13

14

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindtesgter
Drift af vaskeri
@vrige indtsegter

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Gasforbrug

Vandforbrug, 45.254 m® (46.928 m®)
Renovation

Forsikringer og abonnementer

Anden renholdelse

Antenneregnskab
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger og administration
Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Afskrivning

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Andre reserver"
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfart restandel af arets resultat
Disponeret i alt

Mervaerdi ved salg af andele jf. note 20
Resultat efter salg af lejligheder

Ikke revideret

budget

2016 2016 2015
28.094.737  28.067.000  27.524.753
6.884.685 6.758.000 7.075.436
129.312 100.000 108.149
192.244 200.000 209.184
35.300.978  35.125.000 34.917.5622
2.322.678 2.322.000 2.318.442
789.696 835.000 769.395
33.253 40.000 31.261
2.625.750 2.500.000 2.485.672
1.152.298 1.177.000 1.114.302
673.272 700.000 688.226
1.291.398 1.198.000 1.172.615
7.074 0 6.665
1.915.604 1.700.000 1.643.984
1.354.088 1.579.000 1.492.265
2.574.151 2.500.000 3.160.262
8.342.959 4.500.000 702.724
55.860 56.000 33.759
23.138.081 19.107.000 15.619.572
12.162.897 16.018.000 19.297.950
1.725 0 0
-12.887.085 -15.390.000 -16.230.460
-722.463 628.000 3.067.490
0 0 0
-722.463 628.000 3.067.490
0 0 0
0 0 0
-55.860 -56.000 -33.759
-666.603 684.000 3.101.249
-722.463 628.000 3.067.490
1.100.897 0 2.939.462
378.434 628.000 6.006.952




Balance pr. 31. december 2016

Note

15
15

16

17

Aktiver
Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver

Ejendommen matr. nr. 7ia m.fl. Vallergd By, Harsholm

Dagsvaerdi pr. 31. december 2016
Inventar, driftsmateriel mv.
Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Boligafgifts- og lejerestancer
Tilgodehavender

Forudbetalte omkostninger

Indestdende Grundejernes Investeringsfond

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2016 2015
831.000.000 795.000.000
104.109 159.969
831.104.109  795.159.969
44.619 131.069
148.641 82.399
550.539 543.082
420.649 0
1.164.448 756.550
11.862.544 8.232.434
13.026.992 8.988.984
844.131.101 804.148.953




Balance pr. 31. december 2016

Note

18

19
20

21
21

22
22

23

24

25
26

Passiver
Egenkapital
Andelsindskud

Reserver

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfori resultat mv.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Reserveret til sterre vedligeholdelsesarbejder

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Indestdende Grundejernes Investeringsfond

Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Markedsveerdi af swapaftale
Deposita og forudbetalt ieje, lejere

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Varmeregnskab

Forudbetalt boligafgift, samt andelsindskud
@vrig geeld

Gaeldsforpligtelseri alt

Passiveri alt

Andelskroneberegning

Eventualforpligtelse
Negleoplysninger og negletal

10

2016 2015

7.647.134 7.618.461
387.156.543 351.156.543
-16.173.730  -24.910.833
371.982.813 326.245.710

0

0

0
379.629.947 333.864.171
0 0
439.838.000 439.838.000
16.628.725  25.887.394
1.673.993 1.761.906
458.040.718 467.487.300
501.411 318.612
1.753.625 1.274.342
4.205.400 1.204.528
6.460.436 2.797.482
464.501.154 470.284.782
844.131.101 804.148.953




Noter til arsrapporten

1.

a)
b)

Andelskroneberegning pr. 31. december 2016

Til beregning af den sterst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger

tage udgangspunkt i et af efterfolgende 3 veerdiansasttelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen

Handelsveerdi som udlejningsejendom pr. 19. februar 2017

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2015

Egenkapital jf. regnskabet

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbesiutning), ikke fordelbare

Ejendommens veerdi reguleres saledes:
Veerdi jf. punkt B ovenfor
Bogfart vaerdi

Regulering af prioritetsgeeld:
Restgeeld prioritetsgaeld jf. arsrapporten

Kursveerdi prioritetsgeeld

Veerdi til fordeling pa solgte andele

Indmeldte andelshaveres indskud pr. 31. december 2016

Oprindeligt indskud kan ganges med

Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til

831.000.000
8§31.000.000

443.947.566
831.000.000
404.200.000

379.629.947

0

439.838.000
441.477.339

379.629.947

-1.639.339

377.9980.608
7.647.134
49,43

49,00

Bestyrelsen og administrator vil, manedsvis ved offentliggarelsen af markedsvaerdien for prioritetslan,
folge andelskronens udvikling. Safremt andelens veerdi ved den manedlige beregning sendres med

minimum 1 point op eller ned, bemyndiges bestyrelsen til at regulere andelskronen i
overensstemmelse hermed, og sikre at prisen pd overdragelsestidspunktet, kabsaftalens underskrift,
er i overensstemmelse med, hvad der efter ABL. §5, stk. 1 lovligt kan kraeves.

Eller hvis der kommer forhold, der har vaesentlig positiv betydning for veerdiansaetielsen, saledes at
andelskronen i arets lgb vil kunne blive reguleret bade op og ned - dog altid med minimum 1 point.

Andelskronen har udviklet sig séledes:
Veerdi pr. 31. december 2016
Veerdi pr. 31. december 2015
Veerdi pr. 31. december 2014
Veerdi pr. 31. december 2013
Veerdi pr. 31. december 2012
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49,00
43,00
37,00
33,00
31,00



Noter til arsrapporten

Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Moderniseringstillaag

Ikke revideret

budget
2016 2016 2015
27.090.809  27.063.653  26.198.668
1.003.928 1.003.347 1.326.085
28.094.737  28.067.000  27.524.753

Jf. generalforsamlingsbesliutning i 2009 aftrappes moderniseringsforhgjelserne fra 1. januar 2010
med 10% pr. &r og er pr. 31. december 2019 udfaset.

Lejeindtaegter

Lejeindtasgter, boliger
Lejeindtaegter, erhverv
Lejeindteegter, garage

Indtaegtsfert varmeregnskab tidligere ar

Tabl/vind lejeindtaegter

Drift af vaskeri
Vaskeriindteegter
Saebe/vaskekort

Vaskeri eftersyn og reparationer
Afskrivning, vaskeri

Gvrige indtaegter

Udlejning af antenneplads
Salg af egetrae
Ventelistegebyrer
Lejeindtaegter selskabslokale
Lejeindtsagter vaerelser
Rengering feelleslokale
Rengering veerelser

Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring
Traktorforsikring mv.

Pulver- og kulsyreslukker, eftersyn
Elevator abonnement tryghedsalarm
Videoovervagning

5.411.831 5.328.000 5.669.041
1.250.613 1.250.000 1.249.854
215.860 180.000 180.225
10.118 0 8.837
-3.737 0 -32.521
6.884.685 6.758.000 7.075.436
282.382 290.000 283.830
-47.425 -40.000 -26.107
-105.645 -34.000 -33.109
0 -116.000 -116.465
129.312 100.000 108.149
127.794 135.000 150.484

0 0 11.500

13.200 0 0
17.500 20.000 18.350
19.450 20.000 14.550
6.550 15.000 7.650
7.750 10.000 6.650
192.244 200.000 209.184
645.339 660.000 638.103
8.096 12.000 12.232
1.162 0 15.394
7.766 8.000 7.697
10.909 20.000 14.800
673.272 700.000 688.226
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Noter til arsrapporten

7. Anden renholdelse
Trappevask og vinduespolering, bureau
Hovedrengaring
Rengaring selskabslokaler
Affald, opbaering og kersel
Affaldssackke
Skorstensfejning
Vejsalt og renggringsartikler

Snerydning

8. Antenneregnskab
Antenneafgifts-bidrag indbetalt
TV-afgifter

9. Personaleomkostninger

Lenninger og feriepenge

Pension, arb.giver andel

ATP, AES og barselsordning
Dagpenge-forsikring, ejd.

Lanrefusion

Arbejdstaj

Varme inspektorkontor

Lovpligtig arbejdsskadeforsikring
Codan care

Ekstern ejendomsservice - renovation
Vikarservice, bureau - ejendomskontor
Vagtservice

13

Ikke revideret

budget

2016 2016 2015
610.348 625.000 612.076
12.323 100.000 117.750
35.000 30.000 26.219
167.797 200.000 187.100
175.133 100.000 93.021
3.220 3.000 0
20.089 15.000 11.580
267.488 125.000 124.869
1.291.398 1.198.000 1.172.615
1.086.217 1.030.330
-1.093.291 -1.036.995
-7.074 0 -6.665
957.413 915.000 089.527
133.974 135.000 130.983
10.141 12.000 10.923
8.832 5.000 4.941
-16.720 0 -85.820
6.280 10.000 7.797
4.848 3.000 0
5.092 6.000 4.924
5.906 6.000 5.828
603.462 475.000 450.300
131.219 65.000 65.194
65.157 68.000 59.387
1.915.604 1.700.000 1.643.984




Noter til arsrapporten

10.

11.

Foreningsomkostninger og administration
Generalforsamling og mader
Arrangementer

Karselsgodtggrelse

Kontorhold

Porto og gebyrer

Gaver

Telefonhold

Omkostninger PBS

EDB og ADSL udgifter
Bestyrelsesgodtgerelser
Bestyrelseshonorar

Revision og regnskab

Advokatsaleer

Administrationshonorar

Afskrevet tilgodehavender

Indteegt ved tidl. afskrevet tilgodehavende
Valuarvurdering

Varmeregnskab

Vedligeholdelse

Murer

Temrer og snedker
Gulvbehandling
Blikkenslager

Elektriker

Maler

Glarmester

Gard, have og vej
Gartnerisk vedligeholdelse
Skadedyrsbekseempelse
Kloakarbejder

Elevator service og eftersyn
VVS-varmeinstallationer
Lasesmed

Teknikerhonorar, analyse skimmelsvamp / aspest mv.

Nye lase

Overfgres til nesste side

lkke revideret

budget

2016 2016 2015
19.629 10.000 3.983
0.948 10.000 8.929
7.443 0 12.041
38.519 60.000 60.569
6.179 0 0
7.759 12.000 9.047
35.674 40.000 35.351
77.308 80.000 76.938
79.281 40.000 39.938
22200 0 25.900
170.000 250.000 0
88.000 90.000 79.750
0 0 72.312
750.000 785.000 778.120
2.752 0 88.084
-163.346 0 0
28.975 29.000 28.975
173.767 173.000 172.328
1.354.088 1.579.000 1.492.265
54.666 298.466
310.438 360.546
66.045 54.609
313.752 350.170
339.784 227.699
148.576 202.708
47.633 36.266
103.993 318.440
634.012 798.479
15.813 11.250
17.044 11.522
82.425 67.636
173.152 254.225
46.604 59.052
92.718 14.756
41.938 0
2.488.593 3.065.824



Noter til arsrapporten

11.

12.

13.

14.

Vedligeholdelse

Overfert fra forrige side
Smaanskaffelser af veerktaj
Reparation af maskiner og benzin
Porte m.m.

Harde hvidevarer

Anskaffelser feelleslokaler + festrum
Diverse udgifter

Afholdt § 23

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

ISTA vand- og varmemalere aconto

Alsvej, udskiftning af vandinstallationer mv

Hjertestartere og kursus heri

Ny materielgard

Rep. af betongulv i P-keelder
Elektriker

Renovering af grgnne arealer
Vedligeholdelsesplan - opdatering
Harsholm Vand - vandseparering
Norfors - radgivning voldgiftssag
Norfors - advokatbistand voldgiftssag
Akustisk taending af lys

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Swap-renter Nykredit
Renteudgifter Nykredit Bank

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

Ikke revideret

budget

2016 2016 2015
2.488.593 3.065.824
4.555 57.432
39.606 96.486
8.396 32.776
23.254 44.346
18.829 12.543
34.806 0
-43.888 -149.145
2.574.151 2.500.000 3.160.262
835.688 0
5.093.388 0
83.119 0
655.678 0
356.234 0
113.496 0
772.649 331.068
16.126 0
58.391 0
148.815 0
209.375 0
0 371.656
8.342.959 4.500.000 702.724
1.173.743 1.349.000 1.581.579
11.705.656 14.041.000 14.648.864
7.686 0 17
12.887.085 15.390.000 16.230.460
0 0 0
0 0 0
0 0 0

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra

erhvervsmaessig udlejning.

Den skattepligtige indkomst modregnes i tidligere ars skattemaessige underskud, hvorfor der ikke

afsaettes skyldig skat.



Noter til arsrapporten

15.

16.

17.

Ejendommen matr. nr. 7ia m.fl. Vallerad By, Dagsvardi pr. 31. december 2016

Ejendom
Kobspris Forbedringer Installationer i alt
Kostpris primo 443.843.457 0 2.044.076  445.887.533
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 443.843.457 0 2.044.076  445.887.533
Afskrivninger primo 0 0 1.884.107 1.884.107
Arets afskrivninger 0 0 55.860 55.860
Afskrivninger ultimo 0 0 1.939.967 1.939.967
Opskrivninger primo 351.156.543 0 0 351.166.543
Arets opskrivninger 36.000.000 0 36.000.000
Tilbagefart opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 387.156.543 0 0 387.156.543
Regnskabsmassig veerdi 831.000.000 0 104.109  831.104.109

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2016 i henhold til vurdering af 19. februar
2017 af ejendomsmaegler og valuar Wiborg & Partnere. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.

oktober 2015 udger kr. 404.200.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et afkast pa 1,75%.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber vil stille til ejendommens afkast. Jo hgjere

krav der stilles til atkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.
Det ma antages, at valuarvurderingen er falsom over for renteudsving.

Valuarvurderingen er maksimait gasldende i 18 méaneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,

stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere gasldende pa handelstidspunktet.

2016 2015
Tilgodehavender
Arsafregninger vand og el 99.196 17.304
Dagpenge 0 16.597
Pension 4.697 0
Salg af egetrae samt Petitkassen 1.248 14.748
Udleeg ved salg af andele 43.500 33.750
148.641 82.399
Likvide beholdninger
Kasse 1.000 1.003
Danske Bank, bestyrelseskonto 51.502 23.236
Nykredit, driftskonto (kreditmax. 4.000.000) 11.810.042 8.208.195
11.862.544 8.232.434
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18. Andelsindskud
Antal kvm
Saldo primo 38.032
Solgt i arets @b 146
38.178

19. Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo
Arets opskrivning
Arets nedskrivning

20. Overfort resultat mv.
Vaerdiregulering swap-aftale, primo
Arets vaerdiregulering swap-aftale

Tidligere ars resultat

Mervaerdi ved salg af andele
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfert restandel af arets resultat

Overfort resultat i alt

21. Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Saldo primo
Arets hensaettelse
Anvendt af arets hensaettelse

Reserveret til storre vedligeholdelsesarbejder
Saldo primo

Arets hensasttelse

Anvendt af arets hensasttelse
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2016 2015
7.618.461 7.527.615
28.673 90.846
7.647.134 7.618.461
351.156.5643  316.156.543
36.000.000 35.000.000
0 0
387.156.5643  351.156.543
-25.887.394 -37.368.896
9.3568.669 11.481.502
-16.528.725 -25.887.394
976.561 -5.030.391
1.100.897 2.939.462
0 0
-55.860 -33.759
-666.603 3.101.249
1.354.995 976.561
-15.173.730 -24.910.833
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
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22.

Prioritetsgeeld
Obligations-
Nr. Restgeeld restgeeld kurs Kursveaerdi
1 Nykredit, var.obl.l&n argang 2019 109.138.000 109.138.000 100,6090 109.802.650
Rente 0,1065% - bidrag 0,21% - swaprente 3,35%
2 Nykredit, var.obl.l&n &rgang 2019 109.735.000 109.735.000 100,7000 110.503.145
Rente 0,0507% - bidrag 0,21% - swaprente ingen
3 Nykredit, var.obl.lan argang 2017 110.451.000 110.451.000 100,1870  110.657.543
Rente 0,0000% - bidrag 0,21% - swaprente ingen
4 Nykredit, var.obl.lan argang 2017 110.514.000 110.514.000 100,0000 110.514.000
Rente 0,0000% - bidrag 0,21% - swaprente 3,73%
439.838.000 439.838.000 441.477.339
Kortfristet
andel af
Renter og Afdrag i prioritets-
Nr. bidrag aret geeld
1 Nykredit, var.obl.lan drgang 2019 440.863 0 0
2 Nykredit, var.obl.lan argang 2019 245.038 0 0
3 Nykredit, var.obl.lan argang 2017 231.947 0 0
4 Nykredit, var.obl.ian argang 2017 255,895 0 0
1.173.743 0 0
Resterende
afdrags- Rente-
Nr. Laneoplysninger Restlobetid frihed tilpasning
1 Nykredit, var.obl.l&n argang 2019 2725 ar - kvartarlig
2 Nykredit, var.obl.lan argang 2019 23254ar - kvartarlig
3 Nykredit, var.obl.l&n argang 2017 24,50 ar - kvartarlig
4 Nykredit, var.obl.lan argang 2017 24,50 ar - kvartarlig

Mellem andelsboligforeningen og Nykredit er der indgaet to swap-aftaler med samiet hovedstol pa kr.
219.514.000, hvor det er foreningens Nykreditlan, der ligger bag aftalerne. Markedsvasrdien udgar
samlet pr. 31. december 2016 kr. -16.528.725 (negativ). Den samlede negative vaerdi er fuldt
indregnet under langfristede geeldsforpligtelser pr. 31. december 20186.

Den ferste aftale er indgaet i 2010 med virkning fra 30. december 2011 til 30. december 2017.
Tilpasningslanets varialble rente er byttet til fastrente pa 3,35%. Markedsveerdien udger pr. 31.

december 2016 kr. -3.865.125.

Den anden aftale er indgaet i 2013 med virkning fra 30. december 2014 til 30. december 2019.
Tilpasningslanets variable rente er byttet til fastrente pa 3,73%. Markedsvaerdien udger pr. 31.

december 2016 kr. -12.663.600.

Den gennemshnitlige rente pa foreningens samlede laneportefalje er kr. 2,92%.
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23.

24.

25.

2016 2015
Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto 5.264.306 5.198.614
Kab af varme -4.762.895 -4.880.002
501.411 318.612
@vrig geeld
Grant Thornton 88.000 87.500
Qvortrup Administration 500 9.452
Hensat dagrenovation 290.150 357.004
Arsafregning vand 2015 0 79.792
Dong Energy 140.456 85.756
Toms Renggaring 82.020 61.225
SJ Gruppen 57.118 0
Grundejernes Investeringsfond 29.107 0
Fredensborg VVS Teknik 2.500.708 0
Saby Snedkeri 615.000 0
Diverse kreditorer 277.588 373.5639
A-skat og AM-bidrag mv. 13.034 41.427
Pensionsbetaling 2.895 7.612
Feriepengeforpligtelser 108.824 101.221
4.205.400 1.204.528

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Tit sikkerhed for mellemveerende med realkreditinstitut kr. 439.838.000, er der stillet sikkerhed pa kr.
439.838.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfart vaerdi pr. 31. december 2016 pa kr.
831.000.000.

Ejerpantebreve i eiendommen matr. nr. 7ia m.fl. Vallerad By, Harsholm, kr. 1.000.000 stilles til
sikkerhed overfor Nykredit Bank for foreningens engagement med banken.

Der er af Nykredit den 10. november 2010 tinglyst salgs- og panisaetningsforbud pa ejendommen.

Heaeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter jf. foreningens vedtaegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

Andelshaverne heefter alene med deres indskud for kassekredit i Nykredit Bank.

Andelshaverne hasfter alene med deres indskud for realkreditlan i Nykredit.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 26 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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Ophgrsbeskatning

Ifelge kendelse fra @stre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningstoven i det indkomstar, hvor
foreningen ophgrer med at drive erhvervsmaessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsvaerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opharer med at
drive erhvervsmaessig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,
der siden 1994 er overgéet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pa andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed for boliglejemal og erhverv. Safremt
udlejningsaktiviteten opharer vil det medfere, at eventualskatten udlgses, hvilket vil nedbringe
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er saledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i efendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Aftale om rentesikring (renteswap)

I henhold til den indgéede kontrakt med Nykredit kan det kraeves, at der stilles yderligere sikkerhed
safremt sikkerhedsmargen overskrides som fzige af en negativ markedsvaerdi.

Nykredit har meddelt, at man ikke vil kraeve yderligere sikkerhedsstillelse af foreningen.
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26 Ref.

B1
B2
B3
B4

BS

Bé6

C1
c2
C3

D1

D2

E1
E2

F1

F2
F3

Fé

Gi

G2
G3

Nagleoplysninger og nogletal

Nogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfacllesskaber § 6, stk. 2

og 4 iht. bekendtgarelse nr. 2 af 8. januar 2015.

Negletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

| andelsboligforeningen Opnaesgérd anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de
arealbaserede negletal for andelsveerdi og boligafgift er derfor ikke de, der konkret gaelder for den

enkelte andelshaver.

Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udgor ifolge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
Andelsboliger 472 38.178,0
Erhvervsandele 0 0,0
Boliglejemal 102 8.609,0
Erhvervsiejemal 3 1.149,5
577 47.936,5
@vrige lejemal, keeldre, garage mm. 0 0,0
| alt 577 47.936,5
Fordelingstal BBR Opmalt areal Indskud
Fordelingstal benyttet opgerelse andelsvaerdi X
Fordelingstal benyttet ved opggrelse boligafgiften X
Stiftelsesar 2004
Ejendommens opferelsesar 1965-2005
Heeftelser
Heefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen nej

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt vurderingsprincip Valuarvurderingen

Kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 831.000.000
Generalforsamlingsbestemte reserver 3.281.042
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0,39%

Eventualforpligtelser

Gns. kr. pr. kvim

17.335
68

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophar.
Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgarelse nr. 978 af 19/10 2009.

Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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26 Ref. Nogleoplysninger og negletal

H1

H2
H3

K1
K2
K3

it
M2

i3

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og negletal

Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm
Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm

Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervsiejekvm
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

| alt

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr. andel kvm

Beregnede nogletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Foreslaet andelsvaerdi

Gealdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Teknisk andelsvaerdi

Reserver uden for andelsveerdi

Vedligehaoldelse Igbende, gns. kr. pr. kvm

Gns. kr. / pr.

andels kvm kr./ kvm
712 712
33 1.088
141 626

Kr. ! pct.
10.917.110 30%
12.220.971 34%
12.885.360 36%
0 0%
36.023.441 100%
80%
Forrige ar Sidste ar Iar

55 80 -19

Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.

pr. kvm (Seaerlig vedligeholdelse)
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm

Friveerdi (ejendommens rgn. vaerdi fratrukket geeldsforpligtelse) i %

(gzeld defineres som samliet gaeldsforpligtelse)

Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm

Kr. pr. kvm andel

Kr. pr. kvm total

10.587 8.432
21.766 17.335
11.628 9.261
9.901
11.826
21.726
86
Forrige ar Sidste ar | ar
62 66 54
14 15 174
76 81 228
44%
Forrige ar Sidste ar Iar
0 0 0
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Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2017

Driftsbudget
Indtaegter
Boligafgift
Lejeindteagter
Drift af vaskeri
Andre indtaegter
Indtaegter i ait

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Gasforbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Antenneregnskab
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Afskrivning inventar mv.

Renteudgifter, prioritetslan
Renteudgifter, swap-aftale
Afsat til afdaskning af renterisiko
Renteudgifter Nykredit Bank
Udgifteri alt

Arets resultat

Likviditetsbudget (arbejdskapital)
Tilbagefarte afskrivninger

Andre ind- og udbetalinger

Indskud og mervaerdier ved salg af andele
Bevaegelser deposita mv.

AEndring i arbejdskapitalen

Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo
Arbejdskapitalen kan specificeres séledes

Omsaatningsaktiver
Kortfristet gaeld
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Budget Resultat Budget
2016 2016 2017
28.067.000 28.094.737  25.888.000
6.758.000 6.884.685 5.854.000
100.000 129.312 89.000
200.000 192.244 165.000
35.125.000 35.300.978  31.996.000
2.322.000 2.322.678 2.274.708
835.000 789.696 875.000
40.000 33.253 40.000
2.500.000 2.625.750 0
1.177.000 1.152.298 1.215.000
700.000 673.272 682.000
1.198.000 1.291.398 1.898.000
0 7.074 0
1.700.000 1.915.604 1.286.000
1.579.000 1.354.088 1.652.000
2.500.000 2.574.151 3.000.000
4.500.000 8.342.959 11.700.000
56.000 55.860 55.860
19.107.000 23.138.081 24.678.568
1.349.000 1.173.743 1.101.502
14.041.000 11.705.656 8.498.498
0 0 4.400.000
0 5.961 0
34.497.000 36.023.441 38.678.568
628.000 -722.463 -6.682.568
114.000 55.860 55.860
0 1.129.570 0
0 -87.913 0
742.000 375.054 -6.626.708
6.192.000 6.191.502 6.567.000
6.934.000 6.566.556 -59.708
13.026.992
-6.460.436
6.566.556



