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BRRANDT

revision & radgivning

Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for Andelsboligforeningen Tranegérdsparken.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-
skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vesentligt vil kunne pévirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tranbjerg J, den 19. februar 2019

Bestyrelse

Kare Lund Susanne Friis Anita Emborg
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rapporten er fremlagt og godkendt pa and bohgforenmgens ordinare generalforsamling den

Dirigent
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Den uafthzngige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Tranegirdsparken

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Tranegérdsparken for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbeyvis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Tranegirdsparken har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 medtaget de af generalforsamlingen godkendte resultatbudgetter for 1.
januar - 31. december 2018 og 1. januar - 31. december 2019. Resultatbudgetterne har, som det fremgar
af arsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ned-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Aarhus, den 19. februar 2019

Erik Dahl

statsautoriseret revisor
mne3913
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Foreningsoplysninger

BRANDT

revision & radgivning

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Revisor

Bankforbindelser

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Tranegéardsparken
Trankaer Venge 124-172
8310 Tranbjerg J

Hjemmeside: = www.tranegaardsparken.com

E-mail: tranegaardsparken@gmail.com
CVR-nr.: 32133797
Hjemsted: Aarhus Kommune

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital: 4.244.125
Andelshavere: 25

Matrikelnr: 3 FS, Osterby, Tranbjerg

Kére Lund, Formand
Susanne Friis, Naestformand
Anita Emborg

Stefan Mougaard

Heidi Qaddoum

BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L

8230 Abyhgj

Arbejdernes Landsbank, M.P. Bruuns Gade 22-24, 8000 Aarhus C
Danske Bank, Aboulevarden 69, 8000 Aarhus C

Ordinar generalforsamling atholdes 20. marts 2019
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Tranegardsparken er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendt~
garelse nr. 640 af 30. maj 2018 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtaegter.

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

Endvidere er formélet at give kr&vede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis @ndret pé felgende omréader:

Prioritetsgalden er i &r indregnet til amortiseret kostpris imod sidste ars indregning til dagsvaerdi
(kursverdi). AEndringen er foretaget grundet @ndring i arsregnskabsloven. Zndringen har pr. 31.
december 2018 forgget egenkapitalen med 7.549 t.kr, mens balancesummen er uendret.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrzvede boligafgifter i henhold til budget har varet
tilstreekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og indtegter vedrerende fellesdrift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerel-
sen.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgdr i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsperioden.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestéender samt renter og kursregulering af obligationer.

Andelsboligforeningen Tranegirdsparken - Arsrapport for 2018 6
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgzld), indeksregule-
ring af restgzlden vedrerende indekslan samt renter af bankgzld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfersel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
belob til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkra-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrarende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veaerdian-
sxttes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsverdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pé andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en serskilt opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. I tilfielde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsar.

Veaerdipapirer

Vardipapirer under omsatningsaktiver males til dagsveerdi (berskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2018 7
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrarende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsverdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

“Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, indeksregulering pa indekslén, afdrag pa
prioritetsgaeld samt resterende overforsel af arets resultat.

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

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder verdiansattes prioritetsgelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vardi indreghes dermed i resultatopgerelsen over lanets lgbetid,

Prioritetsgalden er siledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
gzld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gezeldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser vardiansattes til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtzgter i de efterfelgende ar.

@vrige noter

Nagleoplysninger

De i note 22 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlaeegge skema over centrale negleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 23. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtegternes § 14.

Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2018 8
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Anvendt regnskabspraksis

Vedtzgterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsvaerdi, er det
den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gzldende.

Andelsboligforeningen Tranegirdsparken - Arsrapport for 2018 9



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

BRANDT
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Note 2018 Budget 2018 Budget 2019 2017
(ej revideret) (e revideret)
1 Boligafgift 1.585.952 1.585.950 1.597.200 1.552.201
2 @vrige indtagter 14.000 0 0 0
Indtagter i alt 1.599.952 1.585.950 1.597.200 1.552.201
3 Ejendomsskat, GF-bidrag og
forsikringer -216.812 -218.050 -227.236 -208.494
4 Forbrugsafgifter -5.657 -7.000 -6.400 -6.336
5 Vedligeholdelse, labende -346.031 -441.750 -453.000 -358.909
6 AdministrationsomKkostninger -41.698 -37.400 -41.400 -30.615
7 Ovrige
foreningsomkostninger -9.812 -20.150 -21.650 -7.613
Omkostninger i alt -620.010 -724.350 -749.686 -611.967
Resultat for finansielle 979.942 861.600 847.514 940.234
poster
8 Finansielle indtaegter 21.391 60.000 55.000 112.522
9 Finansielle omkostninger -822.121 -680.852 -683.172 -740.827
Finansielle poster netto -800.730 -620.852 -628.172 -628.305
Arets resultat 179.212 240.748 219.342 311.929
Arets resultat fordeles saledes:
Betalte prioritetsafdrag 601.759 604.592 608.379 597.336
Indeksregulering af indekslan -143.673 0 0 -66.133
Overfert restandel af arets
resultat -278.874 -363.844 -389.037 -219.274
Overfort til "Overfort
resultat” 179.212 240.748 219.342 311.929
Ialt 179.212 240.748 219.342 311.929
Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2018 10



Balance 31. december
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Aktiver
Note 2018 2017
Anlzgsaktiver
10 Ejendomme, Trankeer Vaenge 124-172 38.800.000 38.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 38.800.000 38.800.000
Anlzgsaktiver i alt 38.800.000 38.800.000
Oms=tningsaktiver
11 Periodeafgrensningsposter 19.846 6.134
Tilgodehavender i alt 19.846 6.134
12 Veardipapirer 4.005.894 4.045.467
13 Likvide beholdninger 999.911 1.264.762
Omszetningsaktiver i alt 5.025.651 5.316.363
Aktiver i alt 43.825.651 44.116.363
Andelsboligforeningen Tranegirdsparken - Arsrapport for 2018 11



Balance 31. december
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Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
Andelsindskud 4.244.125 4.244.125
14 Reserve for opskrivning af ejendom 15.988.989 15.988.989
15 Kursregulering langfristet gaeld 0 -7.052.141
16 Henlzggelse til genopretning 294.432 294.432
17 Overfort resultat 6.314.804 6.135.592
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 26.842.350 19.610.997
Andre reserver 0 0
Egenkapital i alt 26.842.350 19.610.997
Galdsforpligtelser
18 Gald til realkreditinstitutter 16.965.291 24.475.518
Langfristede geldsforpligtelser i alt 16.965.291 24.475.518
19 Anden gzld 14.052 24.250
Periodeafgransningsposter 3.958 5.598
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 18.010 29.848
Gzldsforpligtelser i alt 16.983.301 24.505.366
Passiver i alt 43.825.651 44.116.363
20 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
21 Eventualforpligtelser
22 Neogleoplysninger
23 Beregning af andelsvaerdi
24 Oplysninger om stotte fra staten
Andelsboligforeningen Tranegérdsparken - Arsrapport for 2018 12



Noter
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2018 Budget 2018 Budget 2019 2017
(ej revideret)  (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift 1.147.202 1.147.200 1.147.200 1.147.201
Bidrag til fallesdrift 438.750 438.750 450.000 405.000
1.585.952 1.585.950 1.597.200 1.552.201
2.  Ovrige indtegter
Antennebidrag 53.895 53.895 56.640 51.288
Gebyrer ved salg af andele 14.000 0 0 0
Betalt antenneafgift -53.895 -53.895 -56.640 -51.288
14.000 0 0 0
3. Ejendomsskat, GF-bidrag og
forsikringer
Ejendomsskatter 150.250 150.250 158.636 141.101
Forsikringer 29.062 30.300 31.100 29.893
Grundejerforening 37.500 37.500 37.500 37.500
216.812 218.050 227.236 208.494
4. Forbrugsafgifter
Elforbrug stibelysning 5.657 7.000 6.400 6.336
5.657 7.000 6.400 6.336
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Noter
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2018  Budget 2018 Budget 2019 2017
(ej revideret)  (ej revideret)
Vedligeholdelse, lebende
Elektriker 2.520 0 0 0
Temrer 0 0 0 40.671
VVS 29.433 0 0 17.327
Diverse vedligeholdelse 27.188 0 0 38.017
Snerydning 2.688 4.000 4.000 2.644
Skurdere og fuger 0 0 0 260.250
Blikkenslager, kvist 125.000 0 0 0
Temrer, kvist 159.202 0 0 0
Vedligeholdelse samlet 0 437.750 449.000 0
346.031 441.750 453.000 358.909
Administrationsomkostninger
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 15.625 19.000 20.000 15.125
Rédgivningshonorar
vedrerende laneomlagning 10.500 0 0 0
Gebyrer m.v. 3.667 3.500 3.500 3.188
Kontorartikler 0 1.200 1.200 0
Telefon- og kerselsgodtgerelse 4,125 4.700 4.700 4.400
Generalforsamling og andre
meder 3.699 4.000 4.000 6.099
Reprasentation 3.380 4.000 7.000 1.585
Edb-udgifter incl. drift af
hjemmeside 702 1.000 1.000 218
41.698 37.400 41.400 30.615
Dvrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 3.075 2.800 2.800 2.800
Valuarvurdering 1.875 11.000 12.500 0
ABF kontingent 4.862 6.350 6.350 4.813
9.812 20.150 21.650 7.613
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2018  Budget 2018  Budget 2019 2017
(ej revideret)  (ej revideret)
8.  Finansielle indtzgter
Renter, pengeinstitutter 744 0 0 380
Udbytte Inv, foreningsbeviser
Danske Invest Fonde 60.220 60.000 55.000 66.672
Kursregulering Inv.
foreningsbeviser -39.573 0 0 45.470
21.391 60.000 55.000 112.522
9. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 699.883 702.040 686.861 714.296
Ydelsesstotte -21.435 -21.188 -3.689 -39.602
Indeksregulering af indekslan 143.673 0 0 66.133
822.121 680.852 683.172 740.827
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31/12 2018 31/12 2017

10. Ejendomme, Trankaer Vaenge 124-172

Anskaffelsessum 1. januar 22.811.011 22.811.011
Anskaffelsessum 31. december 2018 22.811.011 22.811.011
Opskrivninger 1. januar 15.988.989 14.438.989
Arets opskrivning 0 1.550.000
Opskrivninger 31. december 2018 15.988.989 15.988.989
Regnskabsmassig verdi 31. december 2018 38.800.000 38.800.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2018 27.000.000 27.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi 31. december 2018 i henhold til vurdering af 9. januar
2018 af ejendomsmagler og valuar Paul Mithl og Marc Hansen, Nybolig Erhverv. Den offentlige
ejendomsvurdering 1. oktober 2018 udger 27.000.000 kr,

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 4,74 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo hgje-
re krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lsbende afkast for renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa 1 mio. kr. Hvis en investor kraver et afkast pa 5 pct. af sin investering, vil den
pagazldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5 pct. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. kr. Hvis
investoren i stedet kraver et afkast pa 10 pct. af sin investering, vil den pigaldende kun betale 10
mio. kr. for ejendommen, idet 10 pct. af 10 mio. kr. udger 1 mio. kr.

Dagsverdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en felsomhedsbe-
regning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 4,74 pct. til 5,24 pct. alt andet lige vil reducere dags-
vardien af ejendommen med 3,8 mio. kr. En sddan andring vil tilsvarende medfore et fald i vaerdi-
en pr. indskudt andelskrone med kr. 4,48 til kr. 5,47.

Valuarvurderingen er maksimalt galdende i 18 méneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,
litra b, hvilket er den 9. juni 2019. Vurderingen skal vere galdende p4 handelstidspunktet.
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31/12 2018 31/12 2017
11. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 2.011 2.497
Forudbetalt ABF Kontingent 3.675 3.637
Forudbetalt Yousee 14.160 0
19.846 6.134
12. Vardipapirer
Investeringsbeviser, Danske Invest Fonde 4.005.894 4.045.467
4.005.894 4.045.467
13. Likvide beholdninger
Kassebeholdning 6 6
Danske Bank, konto 12020414 429.839 869.620
Arbejdernes Landsbank, konto 5381 0257965 570.066 395.136
999.911 1.264.762
14. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 15.988.989 14.438.989
Arets vardiregulering 0 1.550.000
15.988.989 15.988.989
15. Kursregulering langfristet gaeld
Reserveret 1. januar -7.052.141 -6.954.939
Arets regulering 7.052.141 -97.202
0 -7.052.141
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31/12 2018 31/12 2017
16. Henl=zggelse til genopretning
Reserveret 1. januar 294.432 294.432
294.432 294.432
17. Overfert resultat
Overfort resultat 1. januar 6.135.592 5.823.663
Arets overforte overskud eller underskud -278.874 -219.274
Afdrag pé prioritetsgeld 601.759 597.336
Indeksregulering af indekslan -143.673 -66.133
6.314.804 6.135.592
18. Ge=ld til realkreditinstitutter Kursvaerdi
Realkredit Danmark, 1an opr. 16.918.500 16.999.549 10.378.377 10.909.580
Arets afdrag, 14n opr. 16.918.500 0 -601.759 -597.336
Arets indeksregulering, 14n opr. 16.918.500 0 143.673 66.133
Kursregulering, 1an opr. 16.918.500 0 0 6.560.870
Realkredit Danmark, 1&n opr. 7.045.000 7.515.081 7.045.000 7.045.000
Kursregulering, lan opr. 7.045.000 0 0 491.271
24.514.630 16.965.291 24.475.518
Realkredit Danmark, Indekslan med ydelsesstette, opr. 16.918.500, rente 2,5%. Restlgbetid 16 ar
og 6 maneder.
Realkredit Danmark, Flexlan, opr. 7.045.000, inkonvertibelt, rente 1,6320% p.a. indtil 1.4.2026.
Restlgbetid 27 &r og 3 maneder. Afdragsfrit de forste 10 ar.
19. Anden gzld
Afsat revisor 13.750 13.750
Tilbageholdt vedr. renovation 302 0
Mellemregning andelshaver 0 500
Afsat valuar 0 10.000
14.052 24.250
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20.

21

22

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 16.965 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi 31. december 2018 udger 38.800 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pé i alt 18.989 t.kr. til sikkerhed for kreditfa-
ciliteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hzfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud. Der er udover ejerpantebrevet stillet pant for en gald med en hovedstol pa 18.989 t kr.
i ejendommen.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22, Negleoplysninger, Feltnr. E1.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Negleoplysninger

Neogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Tranegardsparken anvendes andelsindskuddene som fordelings-
nogle, og de arealbaserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der
konkret gzlder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en rekke negleoplysninger om for-
eningens skonomi, der skal optages som noter til drsregnskabet. Disse nagleoplysninger folger her:

317122016 31/12 2017 31/12 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?

Bl  Andelsboliger 2.395 2.395 25 2.395
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemél 0 0 0 0
B5  Ovrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 Ialt 2.395 2.395 25 2.395
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22. Npgleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
C1

C2

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

Feltnr.
F2

Feltnr.
F3

Feltnr.
F4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Seet kryds (BBR) kilde) indsknd Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien? O l [l
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften? O O % O
Ar

Foreningens stiftelsesar 1989
Ejendommens opferelsesar 1991
Saet kryds Ja Nej
Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? ]

Anskaffel-  Valuar- Offentlig
St kryds sesprisen  vurdering vurdering

Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien

Forklaring pa udregning:

Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip

Forklaring pa udregning:

O O
Ejendomsvzerdi (F2)
m? ultimo aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
31/12 2018 kr. kr. pr. m?
38.800.000 16.200

Andre reserver (F3)
m? ultimo dret
Anvendt vaerdi ialt (B6)
31/12 2018 kr. kr. pr. m?

Generalforsamlingsbestemte reserver

Forklaring pa udregning:

0 0

(F3*100)/ F2 %

Reserver i procent af ejendomsvardi

S=t kryds

0

Ja Nej

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? O

&l

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom?

U
Kl

Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2018 20



BRANDT

revision & radgivning

Noter

22. Negleoplysninger (fortsat)
Forklaring pi udregning:
Ultimo ménedens indtagt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1  Boligafgift 133.100  *12/ 2.395 667
H2  Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 2.395 0
H3  Boliglejeindtegter 0 *12/ 2.395 0

Forklaring pa udregning: Arets resultat

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

Ar 2016 Ar2017 Ar2018

Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? Kr. pr. m?
] Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar -52 130 75
Forklaring pi udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring pi udregning af K2: (Gzldsforpl. - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Feltnr. kr. pr. m?
K!  Andelsverdi 8.056
K2 +(G=zld - omsetningsaktiver) 4.993
K3  Teknisk andelsveerdi 13.049
Feltnr. Saet kryds Ja Nej
L1  Erder udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering ]
Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar2016 Ar2017 Ar2018

Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? kr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lebende 261 150 144
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 Vedligeholdelse i alt 261 150 144

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmzessig vaerdi af ejendom - Gzldsforpligtelser i alt) pi balancedagen * 100
Regnskabsmaessig vzerdi af ejendommen pi balancedagen

Feltnr. %

P Friveerdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmassige veerdi) 56
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22. Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2016 Ar2017 Ar2018
Feltnr. kr.pr.m?> kr.pr.m? kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r 248 249 251

Supplerende nogletal i ovrigt

Ud over de lovkrevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet falgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr, pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Valuarvurdering 16.200 16.200
Gezldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 4.993 4.993
Foreslaet andelsvardi 8.056 8.056
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 667
Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 17
@vrige omkostninger 13
Finansielle poster, netto 40
Afdrag 30
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter —99
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23,

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar felgende verdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveardi) samt vedtagternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 26.842.350

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgzld, regnskabsmeessig verdi
Prioritetsgeeld, kursvardi

16.965.291
-24.514.630

19293011

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2018.

Fordelingstal er indskudt andelskrone.

Veardi pr. fordelingstal

4.244.125

4,55

Senest vedtagne andelsverdi til sammenligning (vedtaget p& generalforsamlingen

den 14. marts 2018)

Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:
Indskud pr. andels-

4,62

Andelsveerdi pr.  Andelsvardi inkl

Antal andele type (kr.) Indskudi alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
25 169.765 4.244.125 771.720 19.293.011
25 169.765 4.244.125 771.720 19.293.011

Bestyrelsen gor opmarksom pé, at prisforslaget er baseret pa en valuarvurdering af foreningens
ejendom. En valuarvurdering er gzldende i maks 18 maneder, hvilket svarer til den 9. juni 2019.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede verdi pr. andelskrone pé 4,55 kr. pavirkes af eendringer i
egenkapitalen (f.eks. ved &ndring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen andres til, hvis
egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 388.000 kr., 1.164.000 kr. og 1.940.000 kr.
Belobene svarer til en &ndring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der ik-

ke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering pa 38.800.000 kr.
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23. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)

Andring i Zndring i Nye andels- Vardi pr. Andring i
valuarvurdering  egenkapital (kr.) veerdier i alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -1.940.000 17.353.011 4,09 -10,11%

-3% -1.164.000 18.129.011 4,27 -6,15%

-1% -388.000 18.905.011 4,45 -2,20%

0% 0 19.293.011 4,55 0,00%

1% 388.000 19.681.011 4,64 1,98%

3% 1.164.000 20.457.011 4,82 5,93%

5% 1.940.000 21.233.011 5,00 9,89%

24. Oplysninger om stotte fra staten
Foreningen har modtaget stotte fra staten og/eller kommunen til etablering af andelsboligforening-
en. Af denne stette kan 5.560.950 kr. jf. § 160 k i lov om almene boliger kraves tilbagebetalt ved
salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlegning med en anden andelsboligfor-
ening.
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