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Administrator- og bestyrelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015 for Andelsboligforeningen
Trianglen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 20135, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2015, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret ¢1.01.2015 -
31.12.2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, dgn 18.03.2016

Advbkatfirmaet Nicolai Giedesen

Bestyrelse
Bodil Bjerk % ' per Olesen Saren Bech
formand

%/e‘;&ndersen % 0sén
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Trianglen

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Trianglen for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance samt noter. Arsregnskabet aflegges efter arsregnskabs-
lovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6, januar 2015, jf.
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagier.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, be-
kendigarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtegter. Bestyrelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
veesentilig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert vores revision
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette
kraver, at vi overholder etiske krav samt planl@gger og udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i drsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation

i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol,
der er relevant for foreningens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efier omstzndighederne, men ikke at udirykke en konklusion om effektivi-
teten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmeassige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31.12.2015 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmel-
se med drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr, 2 af 6. januar
2013, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtzgter.

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om 4rsregnskaber for andelsboligfor-
eninger, der aflazgger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal i resultatopgerelse og noter. Disse bud-
gettal har, som det ogsé fremgér af resultatopgerelsen og noter, ikke veeret underlagt revision.

Kebenhavn, den 18.03.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56
= 7

<

Annemarie Angel
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

Formalet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrasvede boligafgift er tilstrekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens §
6, stk. 2, krevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes vardi, jf. andelsboligforeningsloven §
6, stk. 8, samt at give de efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, krazvede oplysninger om tilbagebetal-
ingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.

Resultatopgerelsen
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsér.

Indtzgter
Boligafgift og lejeindtzgt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtagter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv, indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtzgter, Disse indtagter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Ombkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-

perioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
gzld, kurstab og 1dneomkostninger fra optagelse og omprioritering af 1an (prioritetsgaeld), samt renter af
bankgald og evrig gald.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af et beleb til daekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pé foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belab til "Overfert
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkrevede boligafgift er tilstrack-
kelig til at dazkke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmzssige
afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anlegsaktiver

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

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.

Foreningens evrige materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdianszttes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsverdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overforsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedeghelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belob indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzld indregnes ved l4neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder vaerdiansattes prioritetsgalden til amortiseret
kostpris svarende tif den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over linets lgbetid.

Prioritetsgzlden er siledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1nets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lanets kurstab og l&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsposter
Pvrige geeldsforpligtelser veerdianssttes til nominel vardi.

Henszttelse til ndskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skattepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som falge heraf, Der ind-
regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel.

@vrige noter

Negleoplysninger

De i note 24 anferte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgorelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger.

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

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveaerdi fremgér af note 25. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtegternes paragraf 16.
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Resultatopgerelse for 2015
Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015 2015 2014
Note kr. kr. kr.

Boligafgift, andelshavere 1 1.009.294 1.009.000 1.201.068
Lejeindtagter 2 4.602.666 4.439.000 4.509.700
@vrige indtegter 3 60.026 60.000 1.000.000
Indtxgter 5.671.986 5.508.000 6.710.768
Skatter og forbrugsafgifter 4 (508.930) (511.000) (479.369)
Forsikringer og abonnementer 5 (92.614) (101.000) (98.206)
Renholdelse 6 (231.716) (232.000) (220.427)
Vedligeholdelse, lebende 7 (113.770) (220.000) (249.487)
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 8 (12.500) (565.000) (1.850.355)
Administrationsomkostninger 9 {267.690) (210.000) (290.273)
Indvendig vedligeholdelse for lejere (8.756) (9.000) (8.557)
OmkKkostninger (1.235.976) (1.848.000) (3.196.674)
Resultat for finansielle poster 4.436.010 3.660.000 3.514.094
Finansielle indtegter 10 0 9.000 11.418
Finansielle omkostninger 11 (2.946.941) {1.600.000) (4.214.191)
Resultat for skat 1.489.069 2.069.000 (688.679)
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 1.489.069 2.069.000 (688.679)
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag 1.257.253 1.261.000 1.075.915
Overfirt restandel af Arets resultat 231.816 808.000 (1.764.594)
Disponeret 1.489.069 2.069.000_

(688.679)



Andelsboligforeningen Trianglen 8
Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note kr. kr.
Ejendommen matr, nr. 6149 Udenbys Klzdebo 12 59.457.277 59.457.277
Materielle anlzegsaktiver 59.457.277 59.457.277
Anlsegsaktiver 59.457.277 59.457.277
Varmeafregning 4,123 0
Varmeregnskab, igangverende 13 71.790 102.077
Tilgodehavende boligafgift mv. 1.090 0
Forudbetalte omkostninger 0 2.165
Mellemregning med administrator 3.628 5.651
Andre tilgodehavender 14 39.446 0
Tilgodehavender 120.077 109.893
Likvide beholdninger 15 5.615.197 3.980.860
Omszetningsaktiver ~ 5.735.274 4.090.753
Aktiver 65.192.551  63.548.030
Andelsindskud 1.485.050 1.485.050
Overfort resultat mv. 8.047.819 6.558.750
Egenkapital 16 9.532.869 8.043.800
Prioritetsgzld 17 54.043.971 53.936.511
Deposita og forudbetalt leje 1.490.690 1.471.529
Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere 18 29.188 20.432
Anden gzld 19 95833 75.758
Geldsforpligtelser 20  55.659.682 55.504.230
Passiver 65.192.551  63.548.030
Eventualforpligtelser 21
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 22
Heftelsesforhold 23
Neogleoplysninger 24
Beregning af andelsveerdi 25
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Noter til arsregnskabet
Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015 2015 2014
kr, kr. kr.
1. Boligafgift, andelshavere
Boligafgift, beboelse 1.009.294 1.009.000 1.201.068
1.009.294 1.009.000 1.201.068
2. Lejeindtaegter
Lejeindtegter, beboelse 68.703 67.000 68.197
Hensz=ttelse til indvendig vedligeholdelse 8.756 5.000 8.557
Lejeindtzgt, beboelse inkl. indvendig vedligeholdelse 77.459 76.000 76.754
Lejeindteegter, erhverv 4.465.207 4.303.000 4.363.946
Lejeindtagter, parkering, lgjere 48.000 48.000 57.000
Lejeindtaegter, parkering, andele 12.000 12.000 12.000
4.602.666 4.439.000 4.509.700
3. Gvrige indtaegter
Omkostninger refunderet via varmeregnskab 59.776 60.000 0
Diverse gvrige indtzegter 250 0 1.000.000
60.026 60.000 1.000.000
4. Skatter og forbrugsafgifter
Grundskyld til kommunen 289.925 290.000 272935
Dagrenovation mv., 77.789 81.000 76.333
Vandforbrug 103.576 120.000 115.884
Elforbrug 37.640 20.000 14.217
508.930 511.000 479.369
5. Forsikringer og abonnementer
Bygningsforsikring 74.682 79.000 80.349
Arbejdsskadeforsikring 2.165 2.500 2.139
Bestyrelsesforsikring 13.143 15.000 13.143
Serviceabonnementer 2.624 4.500 - 2575
92.614 101.000 98.206
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Noter til arsregnskabet
Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015 2015 2014
kr. kr. kr.
6. Renholdelse
Vicevart, ekstern 154.580 145.000 140.760
Snerydning 4.988 15.000 5.985
Renholdelse af fortove 72.148 72.000 71.222
Rengeringsartikler 0 0 2.460
231.716 232.000 220.427
7. Vedligeholdelse, lobende
Blikkenslager, VVS mm. 2.037 63.855
Murer 0 11.203
Snedker/temrer 0 3.375
Elektriker og el-artikler 7.408 0
Maler og malerartikler 6.875 4.100
Lasesmed inkl. nagler 79.795 7.213
Centralvarmeanlzg 10.840 3.253
Kloak og faldstammer 7.539 49.263
Fa:llesarealer, gird 3.784 2.946
Navneskilte 435 0
Diverse materialer og smdanskaffelser 1.768 1.230
Diverse lebende vedligeholdelse (6.711) 103.049
113.770 220.000 249.487
8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Kloakarbejde 0 562.875
Bagtrapper 0 538.511
Facadeisolering 12.500 748.969
12.500 565.000 1.850.355
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Noter til arsregnskabet
Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015 2015 2014
kr. kr. kr,
9. Administrationsomkostninger
Administration, ordingert 65.983 65.000 65.671
Administration, ekstraordinart 25.000 40.000 25.000
Revision og regnskabsmessig assistance 38.000 35.000 35.000
Revision og regnskabsmassig assistance, rest tidl. ar 16.563 0 4313
Telefon- og kontorholdsgodtgarelse, bestyrelse 13.214 18.500 18.500
Advokathonorar 0 0 48.813
Varmeregnskabshonorar 21.496 21.500 21.096
Teknisk radgivning 51.250 0 39.688
Honorar, valuarvurdering 9.750 10.000 9.750
Medeomkostninger inkl. gaver 475 10.000 8.528
Diverse 25959  10.000 13.914
267.690 210.000 290.273

10. Finansielle indtaegter
Renteindtzegter, pengeinstitutter 9.000 11.418

- 9.000 11.418
11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter/-bidrag, jf. note 17 1.596.150 1.600.000 2.125.873
Renteudgifier, pengeinstitutter 1.531 0 0
Kurstab og laneomkostninger 1.349.260 0 2.088.318

2.946.941 1.600.000

421419
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Noter til arsregnskabet
2015 2014
kr. kr.
12. Ejendommen matr. nr. 6149 Udenbys Kledebo
Anskaffelsessum primo 59.457.277 59.457.277
Anskaffelsessum ultimo 59.457.277 59.457.277
Offentlig almindelig vurdering 01.10.2012 143.000.000  143.000.000
Heraf grundveerdi 8.527.200 8.527.200
13. Varmeregnskab, igangvaerende
Indbetalt aconto (389.181) (395.040)
Atholdte omkostninger, fjernvarme 460.971 497.117
71.790 102.077
14, Andre tilgodehavender
Mellemregning m/@sterbrogade 82 39.446 0
39.446
15. Likvide beholdninger
Nordea Bank A/S, konto 5496 433 655 (driftskredit maks. 1 mio.kr.) 5.615.197 3.980.860
5.615.197 3.980.860
16. Egenkapital
Andelsindskud
Andelsindskud 4442 m?a350kr. 1.554.700 1.554.700
Usolgte andele primo (199) m?a350kr. (69.650) (69.630)
Saldo ultimo 1.485.050 1.485.050
Overfort resultat mv.
Saldo primo 6.558.750 7.247.429
Betalte prioritetsafdrag 1.257.253 1.075.915
Overfort restandel af drets resultat 231.816 (1.764.594)
Saldo ultimo 8.047.819 6.558.750
Egenkapital i alt 31.12 9.532.869 8.043.800
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Noter til arsregnskabet

Renter og
Afdrag bidrag Restgzeld Kursvaerdi
kr. kr. kr. kr.
17. Prioritetsgzeld
Nordea Kredit (Opr. 54.486.000) 2) 276.544 492.016 0 0
Nordea Kredit (Opr. 55.100.000) ’) 980.709 1.104.134 54.119.291 52.298.002
1.257.253 1.596.150 54.119.291 52.298.002
Amortiseret kurstab (75.320)
Regnskabsmaessig restgaeld 54.043.971
2015 2014
kr. kr.
Opdeling af lin
Langfristet del 54.119.291 53.936.511

54.119.291 53.936.511

a) Kontantlén. Konvertibelt. Palydende rente 3,00 pct. p.a. Kontantlinsrente 3,1989 pet. p.a. Indfriet
b) Kontantlan. Konvertibelt. Palydende rente 2,00 pct. p.a. Kontantlinsrente 2,2278 pct. p.a. Restlagbetid 29 4r
og 3 maneder.

18. Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere

Saldo primo 20.432 11.875
Hensat i ret 8756 8.557
29.188 20.432
19. Anden gald
Revision og regnskabsmassig assistance 38.000 35.000
Valuarvurdering 9.750 0
Advokat 0 13.375
Héndvarkere og ejendomsservice 31.567 27.383
Diverse skyldige omkostninger 16.516 0
95.833 75.758

20. Gzeldsforpligtelser
Af de samlede geldsforpligtelser er 54.119 t.kr. langfristede galdsforpligtelser. Den langfristede gaeldsfor-
pligtelse bestar af prioritetsgeeld. Der henvises i evrigt til note 17.
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Noter til Arsregnskabet

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

Vedligeholdelsesforpligtelser
Der péhviler foreningen vedligeholdelsesforpligtelser overfor de udlejede lejligheder i henhold til lejelovgiv-
ningen.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemél overgéet efter den 19.05.1994. Der er ikke ind-
regnet udskudt skat som felge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vare mindst
et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Det er derfor ikke sandsynligt, at der udlases ejendomsavancebe-
skatning,

22, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsga:ld er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for engagement med Nordea Bank er deponeret ejerpantebrev nom. 1 mio.kr. med pant i
ejendommen, matr.nr. 6149 Udenbys Klzdebo.

Den regnskabsmassige vaerdi af den pantsatte ejendom udger 59.457 t.kr.

23. H=ftelsesforhold
Heftelsesforholdene for medlemmerne er oplyst i note 24 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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Note, nogleoplysninger

24. Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pd baggrund af arealer jf.
BBR oplysninger. I Andelsboligforeningen Trianglen anvendes andelsindskuddene, forholdsmaessigt svar-
ende til boligareal fra anden kilde, som fordelingsnegle. De arealbaserede nogletal for andelsverdi og bolig-
afgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgorelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rekke negleoplysninger om foreningens
okonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Nogleoplysningerne er beregnet pa baggrund af oplys-
ningerne i drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til verdiansettelse af andelene. Negleoplysningerne
folger her:

BBR Areal,
Boligtype Antal m’

Bl |Andelsboliger 22
B2 |Erhvervsandele

4.103

Andelskvadratmeter i alt
B3 [Boliglejemal i
B4 |Erhvervslejemél 7
B5 |@vrige lejemal, keldre, garager mv.

4.103
199
2.616

B6 |1alt 30 6.918

Saet kryds

Boligernes
areal (BBR)

Boligernes
areal

{anden kilde)

Det
oprindelige
indskud

Andet

Cl

Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien?

X

C2

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgifien?

X

C3

Hyvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

D1

Foreningens stiftelsesér:

2003

D2

Ejendommens opfarelsesar:

1883
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Note, negleoplysninger

24. Negleoplysninger, fortsat

Sset kryds Ja Nej
El Hefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for
andelen? X
Hvis ja, beskriv hvilken hzftelse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Szet kryds prisen vurdering | vurdering |
F1 [Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvzerdien X
Ejendomsvzerdi (F2) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12.2015 | med m? ultimo aret i alt (B6)
Forklaring pi udregning kr. kr. pr. m*
p2 [|Eiendommens vardi ved det
anvendte vurderingsprincip 174.000.000 25.152
Andpre reserver (F3) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12.2015 | med m® ultimo #ret i alt (B6)
Forklaring pi udregning kr. kr. pr. m’
F3 |Generalforsamlingsbestemte
reserver 0 0
Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvaerdi (F2)
ganget med 100
Forklaring pa udregning %
F4
Reserver i pct. af ejendomsvardi 0
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24. Negleoplysninger, fortsat
Szt kryds Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgerelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
a3 [Er der tinglyst tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) p4 foreningens
ejendom? X
Ultimo ménedens indtsegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pi Kr. pr. andels-
Forklaring pi udregning balancedagen (B1+B2) m> pr. ér
H1
Boligafgift (bolig og erhverv) 84.748 x 12 /4.103 248
H2
Erhvervslejeindtagt 367.339 x 12 /4.103 1.074
H3
Boliglejeindtzgt 6.455 x 12 /4.103 19
Arets resultat divideret med det samlede
Forklaring p# udregning areal for andele pi balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste dr kr. | T4r k. pr.
pr. andels-m* | pr. andels-m* | andels-m’
7 |Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 &r) 562 (168) 363
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24, Negleoplysninger, fortsat

Gas. kr. pr.
andels-m’ Forklaring pi udregning

Andelsvaerdi pé balancedagen
Kl (note 25) divideret med det
samlede areal for andele pi
Andelsverdi 30.019 |balancedagen (B1+B2)

(Geeldsforpligtelser jf.
balancen minus

K2 omsatningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa

Geald - omsetningsaktiver 12.168 |balancedagen (B1+B2)
K3
Teknisk andelsvaerdi 42.187 |K1 plus K2
Vedligehold (hhv. labende, genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo iret (B6)
Forklaring pi udregning
Forrige dr kr. | Sidste dr kr.
pr. m’ pr. m’ I 3r kr. pr. m®
M1
Vedligeholdelse, lebende (gns. kr. pr. kvm.) 29 36 16
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvm.) 0 267 2
M3
Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvm.) 29 304 18
Regnskabsmzessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
galdsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmeessige vaerdi af
ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100
Forklaring pi udregning Yo
p |Friverdi (gldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmaessige veerdi) 6
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24, Nogleoplysninger, fortsat

Arets afdrag divideret med det samlede areal

Forllaring pi udregning for andele pd balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste &r kr. | Iarkr. pr.
pr. andels-m’ | pr. andels-m? | andels-m?
R
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 &r) 249 262 306

Supplerende negletal i ovrigt

Ud over de lovkreevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal pr. statusdagen, der
medvirker til at skabe det fornadne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Kr. pr. andels] Kr. pr. m®
m? total
Offentlig ejendomsvurdering 34.853 20.671
Valuarvurdering 42.408 25.152
Anskaffelsessum (kostpris) 14.491 8.595
Geldsforpligtelser fratrukket omsztningsaktiver 12.168 7.217
Foreslaet andelsvardi 30.019 17.804
Reserver uden for andelsveerdi 0 0
Kr. pr. m’
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 246
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandelskvadratmeter -
Boliglejeindtagt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter 389
Erhvervsiejeindtagt i gennemsnit pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter 1.707
Omkostninger mv. i pet. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): I pet.
Vedligeholdelsesomkostninger 2
Qvrige omkostninger 20
Finansielle poster, netto 55
Afdrag 23
100

|Boligafgifti pet. af samlede ejendomsindtzgter




Andelsboligforeningen Trianglen

20

Note, veerdianszettelse af andele

25. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt prismaksi-
meringsbestemmelserne. Den maksimale vardi opgeres pa grundlag af den vardi ejendommen vardian-
sattes til i andelsvaerdiberegningen. Ifalge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens veardi fastsazttes til folgen-

de verdier i andelsvaerdiberegningen:

Litra a, kostpris
Litra b, handelsverdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra c, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmerksomheden henledes p4, at andelsverdien pvirkes af @ndringer i ejendommens vaerdianszttelse.
Over tid sker der &ndringer i ejendommens vardianszttelse, som vil have vasentlig indflydelse pa andels-

verdien, sivel i opadgdende som nedadgiende retning.

Bestyrelsen foreslar vaerdiansattelse i henhold til ahdelsboligforeningslovens §5,stk. 2, litra b,

(handelsvaerdi), samt vedtegternes § 16:
Beregning efter litra b, handelsveerdi som udlejningsejendom

Egenkapital for andre reserver 9.532.869 8.043.800
Regulering, ejendommens veerdi:
Ejendommens vardi ifelge handelsvardivurdering
af 24.02.2016 174.000.000
Individuelle forbedringer, altaner, kostpris (2.653.457)
Ejendommens bogfarte verdi (59.457.277) 111.889.266 102.889.266
Regulering, prioritetsgzeld:
Prioritetsgzld, kursverdi af restgzld {52.298.002)
Prioritetsgeeld, bogfert restgaeld 54.043.971 1.745.969 (1.365.085)
Maksimal reguleret egenkapital 123.168.104 109.567.981
Maksimalvaerdien pr. andelskrone opgeres siledes:
Reguleret egenkapital 123.168.104 109.567.981
Andelsindskud 1.485.050 1.485.050
Maksimal vaerdi pr. andelskrone 82,94 73,78
Svarende til veerdi pr. m? 29.029 25.823

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31.12.2015 i henhold til vurdering af 24.02.2016 af

ejendomsmasgler og valuar Finn Malling.
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25, Beregning af andelsvaerdi, fortsat

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret p4 en afkastprocent pa 3,03%. Afkast-
procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hajere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lgbende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) pa 1 mio.kr. Hvis en investor kraever et afkast pa 5% af sin investering, vil den pigaeldende
betale 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kreever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pag®ldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,
idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio.kr.

Dagsverdien er derfor felsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens verdiansattelse i henhold til valuarvurdering vil variere athzengig af den enkelte valuars
konkrete faglige sken ved opgerelsen af ¢jendommens handelsvaerdi.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 méneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal vaere geeldende p& handelstidspunktet.

I henhold til foreningens vedtaegter er andelsvardien gxldende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfelgende generalforsamling. 1 henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-
simalprisen, hvis der opstir et vaesentligt fald i andelskronen mellem to generalforsamlinger.

Bestyrelisen indstiller til generalforsamlingen, at veerdien pr. andelskrone fastsattes til 82,94 kr.

P4 den ordinare generalforsamling den 27.04.2015 blev verdien pr. andelsindskud fastsat til
73,78 kr.
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