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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 til 31. december 2018 for
Andelsboligforeningen Solbjerg.

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

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

finansielle stilling pr. 31. december 2018, samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018
til 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 5. februar 2019

Administrator:

Advokat Ole Fischer

Kgbenhavn, den 5. februar 2019

Bestyrelse:

Flemming Libbers Jacek Stupak Mgller
formand

Joan Vendrup Jesper Juehl Hansen

Sarah W. Christiansen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til medlemmerne af Andelsboligforeningen Solbjerg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Solbjerg for regnskabsaret 1. januar 2018 til 31.
december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 til 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopggrelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortszette driften; 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 andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET (FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnad hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation 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
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om
andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at
andelsboligforeningen ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET (FORTSAT)

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.

Kgbenhavn, den 5. februar 2019
TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen Theger Rude Andersen

statsautoriseret revisor registreret revisor, CMA
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Solbjerg er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr.
640 af 30. maj 2018, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har vaeret
tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

@vrige indteegter indtaegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indtaegter. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld samt renter af bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til daekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkreevede
boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veaerdiansaettes ved
f@rste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en szerskilt
opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang dagsvaerdien falder. | tilfaelde hvor dagsvaerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom
til dagsveerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overfgrsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt reservation
til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder veerdianssettes prioritetsgeelden il
nominel veerdi.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningen forventes ikke at overdrage det sidste ledige lejemal. Dermed opretholdes den skattemaessige
erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der
indregnes derfor ikke henseettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ
udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

@VRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i note 26 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtggrelse
nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

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

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 27. Andelsveerdien opggres i henhold til
andelsboligloven samt vedtaegternes § 13.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 13, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveaerdi, der er gaeldende.
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar 2018 til 31. december 2018

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindtaegter
Vaskeriindtaegter
@vrige indtaegter
Indtaegteri alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse og Personale
Vedligeholdelse, Igbende
Genopretning
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger fibernet og dgrtelefon
Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Note

O 00N O U b W

10

Overfgrt til "Reserveret til vedligeholdelse af eiendommen”

Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfgrt restandel af arets resultat
Disponeret i alt

10

Realiseret
2018

KR.

5.567.714
67.581
107.650
260.624
6.003.569

1.239.981
500.398
645.558
566.557

1.023.101
415.294

76.995
42.620
4.510.504

1.493.065

426.340
426.340

1.066.725

0

532.824
-42.620
576.521
1.066.725

Budget
2018

(ej revideret)
KR.

5.566.000
72.000
105.000
250.000
5.993.000

1.350.000
485.000
650.000
800.000

1.500.000
575.000

75.000
50.000
5.485.000

508.000

440.000
440.000

68.000

0
530.000
-50.000
-412.000
68.000

Realiseret
2017

KR.

5.566.713
64.426
107.425
296.319
6.034.883

1.240.846
480.113
549.087
693.596

1.615.615
447.447

67.615
50.594
5.144.913

889.970

436.243
436.243

453.727

0
520.526
-50.594
-16.205
453.727
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen matr. nr. 2532, Brgnshgj, Kgbenhavn
(Ejendomsveerdi, se note 11)

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017

udger kr. 182.000.000
Funktionaerbolig, kgbt 2004

Fibernet
Fjernvarme og Dgrtelefoner
Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Mellemregning med kabel-tv-regnskabet
Uafsluttet varmeregnskab

Mellemregning andelshavere - sikkerhedsdgre
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

11

Note

11

12

13

14

16

21
22

18

2018

KR.

182.000.000

505.929
298.340

0
182.804.269

33.919
111.867
0

135.315
1.361.623
1.642.724

4.286.310

5.929.034

188.733.303

2017

KR.

182.000.000

514.395
340.960

0
182.855.355

3.204

0

0

123.334
1.528.174
1.654.712

4.037.782

5.692.494

188.547.849
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Balance pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom (offentlig
ejendomsvurdering ift. kostpris)

Overfgrt resultat m.v.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Deponeret af beboere vedr. altaner, netto
Forudbetalinger

Restancer, andelshavere

Mellemregning med internetregnskabet
Skyldige omkostninger
Gzldsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser

Nggleoplysninger
Beregning af andelsveaerdi

12

2018 2017

Note KR. KR.

392.964 392.964

169.870.467 169.870.467

-2.572.794  -3.639.519
19 167.690.637 166.623.912

2.650.000 2.650.000
3.000.000 3.000.000
5.650.000 5.650.000

19 173.340.637 172.273.912
20 15.066.748 15.760.057
15 4.000 141.919
9.417 9.417

627 439

17 0 600
23 311.874 361.505
24 15.392.666 16.273.937

188.733.303 188.547.849

25
26
27
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Noter til resultatopggrelse for 2018

Note 1. Lejeindteegter
Lejeindtaegter, boliglejemal
Kzelderleje

Fremlejeafgift

Note 2. @vrige indtagter
Termovinduer

Diverse indtaegter, ejendom
Ejerskiftegebyr

Salg af nggler

Salg af bademgnter

@vrige indtaegter, ejendom

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat

Renovationsafgift mv.

Forsikringer

Note 4. Forbrugsafgifter
Vand og vandafgift
Elforbrug, inkl. byggearbejder

Note 5. Renholdelse og Personale
Lenninger, inkl. feriepenge og pensioner
Medhjzelp, inkl. viceveertsaflgser

Sociale udgifter

Renhold, trappevask og vinduespolering

Realiseret
2018

KR.

56.500
1.260
9.821

67.581

233.484
11.700
5.000
3.440
4.600
2.400
260.624

791.513
286.863
161.605
1.239.981

382.861
117.537
500.398

438.449
90.000
97
117.012
645.558

13

Budget  Realiseret
2018 2017

(ej revideret)
KR. KR.

56.500

1.260

6.666

72.000 64.426

233.484

21.215

5.000

5.650

5.742

25.228

250.000 296.319

791.513
294.932
154.401
1.350.000 1.240.846

389.520
90.593
485.000 480.113

426.976

2.790

3.481

115.840

650.000 549.087



A/B Solbjerg

Arsrapport 2018

Noter til resultatopggrelse for 2018

Note 6. Vedligeholdelse, Igbende
Tegmrer og snedker

Elektriker

VVS

Maler (vinduer)

Varmeanlaeg

Lasesmed

Malerpasning og service malere
Vej, gard- og haveanlaeg

Teknisk bistand

Materialer, viceveert (VVS-artikler, isenkram og vaerktgj m.v.)

@vrig vedligeholdelse
Glarmester
Dgrudskiftning, faelles
Skadedyr

Udgifter forsikringssager

Note 7. Genopretning
Murer - loft, dgre mv.
Vinduer

Vej, gard- og haveanlaeg
Renovering af tagterraser

14

Realiseret
2018

KR.

123.249
190.607
17.911
8.504

0

575

755
89.843
6.250
83.564
5.145
22.957
0

5.845
11.352
566.557

54.908

0

614.784
353.409
1.023.101

Budget  Realiseret
2018 2017

(ej revideret)
KR. KR.

193.318
34.342
73.386

6.053
6.045
15.595
2.679
206.584
0

108.390

17.449

0

29.755

0

0

800.000 693.596

60.586

1.555.029

0

0

1.500.000 1.615.615
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Noter til resultatopggrelse for 2018

Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar
Administrationshonorar, sarskilte ydelser

Revision og regnskabsmaessig assistance, inkl. nggletal

Smaanskaffelser og drift kontormaskiner
Gebyrer og PBS

Kontorholdsartikler, porto mv.

Telefon og internet, alarm samt mobil
Diverse

Note 9. @vrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar og godtggrelser, inkl. regulering
Mgder og generalforsamling

Note 10. Finansielle omkostninger
Kurstab og omkostninger prioritetslan
Prioritetsrenter og bidrag

15

Realiseret
2018

KR.

293.000
10.625
45.000
8.982
13.747
7.653
6.969
29.318

415.294

60.000
16.995
76.995

2.501
423.839
426.340

Budget  Realiseret
2018 2017

(ej revideret)
KR. KR.

293.000

0

44.750

52.710

17.882

11.987

22.520

4.598

575.000 447.447

60.000

7.615

75.000 67.615
0 0

0 436.243

440.000 436.243
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 11. Eiendommen matr. nr. 2532, Brgnshgj, Kebenhavn

Kostpris pr. 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Opskrivninger pr. 1. januar

Arets opskrivning

Tilbagefgrt opskrivning

Opskrivninger pr. 31. december
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

2018

KR.

12.129.533
0

0
12.129.533
169.870.467
0

0
169.870.467
182.000.000

2017

KR.

12.129.533
0

0
12.129.533
169.870.467
0

0
169.870.467
182.000.000

Ejendommen er indregnet til den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017, der vurderes anvendelig
som indikator for dagsvaerdien. Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering er fglsom over for

renteudsving.

Note 12. Fibernet

Kostpris pr. 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivning

Afgang af afskrivninger

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

Forventet levetid, ar

Note 13. Fjernvarme og Dgrtelefoner

Kostpris pr. 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivning

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

Forventet levetid, ar

426.200
0

0
426.200
85.240
42.620
0
127.860
298.340

10

1.430.494
0
0
1.430.494
1.430.494
0
1.430.494
0

10

426.200
0

0
426.200
42.620
42.620
0
85.240
340.960

10

1.430.494
0

0
1.430.494
1.422.520
7.974
1.430.494
0

10

Ejendommen er indregnet til den offentlige ejendomsvurdering, der vurderes anvendelig som indikator for dagsvaerdien.

Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering er fglsom over for renteudsving.
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Note 14. Andre tilgodehavender
Mellemregning med administrator
Udlaeg forsikringssager

Vurdering af lejligheder

@vrige tilgodehavender

Note 15. Deponeret af beboere vedr. altaner, netto

Indbetalt depositum, primo
Indbetalt i aret
Indbetalt ultimo

Afholdte udgifter, primo
Afholdte udgifter i aret
Afholdte udgifter ultimo

I alt

Note 16. Mellemregning med kabel-tv-regnskabet

Indbetalt, kabel TV
Til radighed

Anvendt:

Kabel TV

Copy-dan

Administration

Udligning af tidligere ars merudgifter
Anvendti alt

Mellemregning

Note 17. Mellemregning med internetregnskabet

Primo

Indbetalt fra andelshavere
Betalt til Fiberby
Driftsfgrt over gebyrer

Note 18. Likvide beholdninger
Pengeinstitutter

Advokat, klientkonto
Kassebeholdning

2018

KR.

2.746
5.656
12.750
12.767
33.919

880.000
0
880.000

-738.081
-137.919
-876.000

4.000

507.935
507.935

421.325
75.341
14.000
-2.731

507.935

-600
-144.900
144.900
600

0

2.631.167
1.650.000

5.143
4.286.310

17

2017

KR.

2.747

457
3.204

880.000
0
880.000

0
-738.081
-738.081

141.919

514.527
514.527

439.805
72.394
14.000

-11.672

514.527

0
-115.300
114.700
0

-600

2.385.704
1.650.000

2.078
4.037.782



A/B Solbjerg Arsrapport 2018

Noter til balancen

Note 19. Egenkapital

Egenkapital for andre reserver Andre reserver Egenkapital
Andels- Reserve for Overfort l alt Reserveret tii Reserveret | alt att
indskud opskrivning resultat vedligeholdelse, til vedlige-
af ejendom m.v. planlagt og holdelse
vaerdiregulering planlagt
Saldo pr. 1. januar 2018 392.964 169.870.467 -3.639.519 166.623.912 2.650.000 3.000.000 5.650.000 172.273.912
Arets veerdiregulering ejendom 0 0 0 0
Zndring i dagsveerdi rentesikring 0 0 0
Overfgrt til andre reserver 0 0 0 0 0
Reserveret til vedligeholdelse 0 0 0 0 0
Overfgrt af arets resultat i gvrigt:
Betalte prioritetsafdrag 532.824 532.824 532.824
Regnskabsmaessige afskrivninger -42.620 -42.620 -42.620
Rest af arets resultat 576.521 576.521 576.521
Saldo pr. 31. december 2018 392.964 169.870.467 -2.572.794 167.690.637 2.650.000 3.000.000 5.650.000 173.340.637
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Noter til balancen

Note 20. Prioritetsgzeld pr. 31. december 2018
Lanetype

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 2 pct p.a., konvertibelt
kr. 3.850.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 2,5 pct p.a., konvertibelt
kr. 11.910.000

Andelsboligforeningens prioritetsgaeld

Lan sikkerhedsdgre vedrgrende 99 andelshavere:
Realkredit 1.653.000

Palydende rente 0,5 pct p.a., konvertibelt

kr. 1.653.000

Kurs

100,000

100,000

100,300

Restlgbetid Renter
iar og bidrag

16 84.202

21 ar 6 mdr. 320.857
405.059

8 ar 3 mdr. 18.780
423.839

19

Betalte
afdrag i aret

168.009

364.815

532.824

160.485

693.309

Nominel
restgeeld

3.196.767

10.502.292

13.699.059

1.367.689

15.066.748

Obligations
restgeeld

3.196.767

10.502.292

13.699.059

1.384.300

15.083.359

Regnskabs-
maessig vaerdi

3.196.767

10.502.292

13.699.059

1.384.300

15.083.359

Heraf fgrste
ars afdrag

171.394

306.465

477.859

161.755

639.614

Kursveerdi

3.196.767

10.502.292

13.699.059

1.388.452

15.087.511
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Noter til balancen pr. 31. december

2018 2017
KR. KR.

Note 21. Uafsluttet varmeregnskab
Indbetalt a conto 325.395 319.853
Fjernvarmeomkostning -313.676  -1.161.613
Varmeafregning -175.047 690.165
Skyldige varmebelgb andelshavere 28.013 28.261

-135.315 -123.334

Note 22. Mellemregning andelshavere - sikkerhedsdgre

Sikkerhedsdgre - indbetalinger -569.846 -567.774
Manedsindbetalinger sikkerhedsdgre -219.166 -54.687
Peter Jahn & Partnere 143.750 143.750
Dansk Dgrsikring 1.952.699 1.952.699
Advokat 31.000 31.000
Feellesudgifter sikkerhedsdgre, overfgrt til drift -29.755 -29.755
Finansieringsomkostninger sikkerhedsdgre 52.941 52.941

1.361.623 1.528.174

Note 23. Skyldige omkostninger

Revision og regnskabsmaessig assistance 45.000 44.750
Bestyrelseshonorar 45.000 45.000
Skyldige feriepenge 57.891 38.980
Skyldig A-skat, ATP mv. 14.504 22.802
@vrige geeldsposter 149.479 209.973

311.874 361.505

Note 24. Gzldsforpligtelser
Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 14.427.134 langfristede geaeldsforpligtelser. Den langfristede geeld
bestar af prioritetsgeeld. Der henvises i gvrigt til note 20.

Note 25. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 17.413.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Haeftelsesforhold:
Ifglge vedtaegternes § 4.1 haefter andelshaverne for lan i kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret

ved pantebrev, dog personligt solidarisk, safremt kreditor har taget forbehold herom. Ifglge vedtaegterne kan
maksimalhaeftelsen udggre kr. 5.000 pr. andelshaver.

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

Garantiforpligtelser
Foreningen har en garantiforpligtelse overfor BG Bank pa kr. O (frigivet i 2018)

Afgivne garantier:
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.
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Noter

Note 26. N@gleoplysninger
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primzaert udregnet pa baggrund af arealer.

Lovkreevede nggleoplysninger
| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018, er opregnet en raekke nggleoplysninger om foreningens
gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger her:

31.12.16 31.12.17 31.12.18
BBR Areal m2 BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2

Bl | Andelsboliger 12.021 12.021 150 12.021
B2 | Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 | Boliglejemal 0 0 0 0
B4 | Erhvervslejemal 0 0 0 0
BS @vrige lejemal (kaeldre, 0 0 0 0

garager m.v.)
B6 | lalt 12.021 12.021 150 12.021

Saet kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet

areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud

Hvilket fordelingstal
C1 | benyttes ved opgerelse af X

andelsvaerdien?

Hvilket fordelingstal
C2 | benyttes ved opggrelse af X

boligafgiften?
c3 Hvis andet, beskrives

fordelingsngglen her

Ar

D1 | Foreningens stiftelsesar 1961
D2 | Ejendommens opfgrelsesar 1928

Seet kryds Ja Nej
El | Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 Ifglge vedtaegternes § 4.1 haefter andelshaverne for 1an i kreditforening eller pengeinstitutter, som

er sikret ved pantebrev, dog personligt solidarisk, safremt kreditor har taget forbehold herom.
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Note 26. Nggleoplysninger fortsat

F1

F2

F3

Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt Ejendomsvaerdi
vardi pr. (F2) divideret
31.12.18 med m2 ultimo
areti alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 182.000.000 15.140
Forklaring pa udregning Anvendt Andre reserver
vaerdi pr. (F3) divideret
31.12.18 med m2 ultimo
aretialt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 5.650.000 470

Forklaring pa udregning

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

100
%
F4 | Generalforsamlingsbestemte reserver 3
Seet kryds Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
G2 | om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
Forklaring pa udregning |Ultimomanedens indtaegt (uden fradrag for Kr. pr. m2
tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret med
det samlede areal for andele pa balancedagen
(B1+B2)
H1 | Boligafgift 468.600 x 12 /12.021 468
H2 | Erhvervslejeindtaegter 0 x12 /12.021 0
H3 | Boliglejeindtaegter 0 x12 /12.021 0
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Noter

Note 26. Nggleoplysninger fortsat

Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med det samlede areal for
andele pa balancedagen (B1+B2)
2016 2017 2018
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

Arets resultat pr. andels-

. R 106 38 89
m2 de sidste tre ar

Kr. pr. m2 Forklaring pa udregning

K1 | Andelsveerdi 11.328 Andelsvaerdi pa balancedagen
(note 27) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K2 | Geeld minus omszetningsaktiver 787 (Gzeldsforpligtelser jf. balancen
minus omsztningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3 | |Teknisk andelsvaerdi 12.115 K1+K2

Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. Igbende og genopretning og
renovering) divideret med det samlede areal pa
balancedagen (B6)

2016 2017 2018
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

M1 | Vedligeholdelse, Ipbende 54 58 47
Vedligeholdelse,

M2 | genopretning og 44 134 85
renovering

M3 | Vedligeholdelse i alt 98 192 132
Forklaring pa udregning Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen (jf.

balancen) minus gaeldsforpligtelser i alt (jf. balancen)
divideret med den regnskabsmaessige vaerdi af
ejendommen (jf. balancen) ganget med 100

%

Frivaerdi (gldsforpligtelser sammenholdt
P | med ejendommens regnskabsmaessige 92
vaerdi)
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Note 26. Nggleoplysninger fortsat

Forklaring pa udregning

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

2016 2017 2018
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre ar 42 43 44

Supplerende nggletal i gvrigt
Udover de lovkraevede nggleoplysninger overfor er

der beregnet fglgende nggletal pr. 31. december 2018,

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

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsveerdi

Reserver uden for andelsveerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2)

Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm (B3)
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4)

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

Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Kr. pr. m2
andel (B1+B2)
15.140

1.009

787

11.328

470

Kr. pr. m2
total (B6)
15.140
1.009

787
11.328
470

Kr. pr. m2
463

| pct.
29
53

10
100

93
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Note 27. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar fglgende veerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c, (offentlig
ejendomsvurdering), samt vedtsegternes § 13:

KR.
Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 167.690.637
Egne andele 0
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Ejendommens indregning i andelsvaerdiberegningen 182.000.000
Beregnet etableringsveerdi af solgte taglejligheder
i forbindelse med udskiftning af taget betalt af nye andelshavere -29.568.527
152.431.473
Bogfert veerdi af ejendom pr. 31/12 2018 -182.804.269  -30.372.796
Kontant indbetalt vedrgrende vinduer fra andelshavere -1.149.844 -1.149.844
136.167.997
Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017
136.167.997
Maksimal andel di pr.31.d ber 2018 pr. 100 kr. andelskapital = —————— 34.651,52
aksimal andelsvaerdi pr ecember pr r. andelskapita 392.964,00
Bestyrelsen foreslar andelskronen vaerdi fastsat til 34.651,52
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget i 2018) 34.367,06
Tillaeg pr. m2 for kontant betalte vinduer 78,47
Taglejligheder: (andelsbeviser uden pafgrt andelskapital)
Indre vaerdi pr. m2 taglejlighed, ekskl. etableringsvaerdi og forbedringer
(sidste ar 11.370,06) 11.405,98

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andelsboligforeningsejendomme anseettes
ejendomsveerdien principielt efter samme retningslinier, som geelder for private udlejningsejendomme.
Prisen for en udlejningsejendom vil veere bestemt af ejendommens forventede afkast.
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Note 27. Beregning af andelsvaerdi
Ejendommens afkast skal holdes op imod faktorer som den aktuelle obligationsrente og inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det endvidere, at &endringer i den offentlige
huslejeregulering og forventninger om a&ndringer heri, spiller en rolle for prisfastsaettelsen.

Sker der sndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de kommende ar
kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (kgbere) skal vaere seerlig opmaerksom pa disse forudsaetninger,
der er anvendt ved vurdering af andelskronen.
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