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Administrator- og bestyrelsespéitegning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2016 - 31.12.2016 for Andelsboligforeningen
Trianglen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens 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 vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2016, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vesentligt vil kunne pévirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keabenhavn, den 15.02.2017

Administrator

Advokatfirmaet Nicolei Gisdesen

Bestyrelse

Bodil Bjerk é S Je er(l@,\ Saren Bech

formand

Uil 14

Andersen Ulrik
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Den uafhgengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Trianglen

Konklusion

Vi har revideret Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Trianglen for regnskabséret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet aflegges efter &rsregn-
skabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og B, bekendigerelse nr. 2 af 6. januar
2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtegter.

Det er vores opfatielse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31.12.2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsiret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmel-
se med frsregnskabsloven, andelsholigforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. janvar
2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vediegter,

Grundiag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overcnsstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav, der er
geeldende i Denmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisionsphtegningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”, Vi er uathengige af foreningen i overensstemmelsc med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere kyav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisions
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhsmvelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregnskaber for endelsboligfor-
eninger, der aflegger Arsregnskab efter Arsregnskabsloven, medtaget budgettal i resultatopgerelse og noter. Disse bud-
gettal har, som det ogsa frempghr af resultatopgerelsen og noter, ikke veeret underlegt revision.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overcnsstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, be-
kendtgorelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsholigforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter. Bestyrelsen
her endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et Arsregnskab uden
veesentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er andelsholigforeningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens evne til

at fortsztte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde drsregnskabet
pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere foreningen,
indstille driflen cller ikke andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er

et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med intermationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeckke vasentlig fejlinformation, nir
sfidan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skoncmiske beslutninger, som regnskabs-
brugere treffer pd grundlag af Arsregnskabet.
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Den uafh=engige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udfares 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 viesentlig fejlinformation i firsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fefl, udformer og udfarer revisionshendlinger som reaktion pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er
tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation
fordrsaget af besvigelser er hajere end ved veesentlig fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideswttelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende cfier omstendighedeme, men ikke for st kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af fore-
ningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de regnskabs-
messige sken og tilknytiede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkiuderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift

er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan betyde tvivl om foreningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer,

at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspiéitegning gere opmeerksom pé oplysninger herom i Arsregn-
skabet elter, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret p& det revisionsbevis, der er opnet frem ti] datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfure, at foreningen ikke lengere kan fortsette drifien,

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplysningemne, samt
om Arsregnskabet afspejler de underliggende fransaktioner og begivenheder pA en sidan méde, at der gives et
retvisende hillede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsm=ssige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi i identificerer
under revisionen.

Kobenhavn, den 15.02.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

C

-nr. 33 96 35 56

..
Eigll &anscn

statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgorelse nr. 2 af 6. januar 2015, j{. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtegter.

FormAlet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden
og vise, om den budpetterede og hos medlemmerne opkrzvede boligafgift er tilstrekkelig.

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

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.

Resultatopgarelsen
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsdr.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indteegter. Disse indteegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgorelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtmgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
perioden.

Finansielle indtzgter bestar af renter af bankindestiender,
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielie omkostninger besiar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
geld, kurstab og l&neomkostninger fra optagelse og omprioritering af 1&n (prioritetsgzld), samt renter af
bankgzld og avrig geld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver”, f.cks. reservation af et beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belob til "Overfort
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkrzvede boligafgift er tilstreek-
kelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmessige
afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlegsaktiver indregnes til kostpris p4 anskaffelsestidspunktet, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pd aktivernes forventede brugstid efier falgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 &r

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansettes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overforse] af drets resultat.

Under " Andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imadegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beleb indgdr ikke i beregningen af andelsvardien.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lancoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efier fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder vaerdiansettes prioritetsgzlden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resuitatopgerelsen over lanets labetid.

Prioritetsgzlden er siledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l3nets restgeld,
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved lAneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af ldnets kurstab og [Aneomkostninger p optagelsestidspunktet.

Bvrige gldsposter
Ovrige geldsforpligtelser vardiansattes til nominel veerdi.

Henszettelse til udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemél udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skatiepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejen-
domsavancebeskatming, Der indregnes derfor ikke hensettelse til udskudt skat som falge heraf. Der ind-
regnes heller ikke negativ udskudi skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

@vrige noter

Negleoplysninger

De i ncte 23 anfarte nogleoplysninger har til formal af leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgarelse
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 nogletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 24. Andelsveerdien opgares i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtegternes paragraf 16.
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Resultatopgerelse for 2016

Boligafgift, andelshavere
Lejeindtegter
Ovrige indtzgter

Indtsegter

Skatter og forbrugsafgifter

Forsikringer og abonnementer

Renholdelse

Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Omkostninger
Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger
Resultat far skat

Skat af Arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret

Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2016 2016 2015
Note kr. kr. kr.

1 516.568 505.000 1.009.294

2 4.555.972 4.490.756 4.602.666

3 76.714 60.000 60.026

5.149.254 5.055.756 5.671.986
4 (473.299) (502.000) (508.930)
5 (94.649) (98.000) {92.614)
6 (266.502) (242.000) (231.716)
7 (262.048) {220.000) (113.770)
8 0 (300.000) (12.500)
9 (203.791) (177.000) (267.690)
(8.756) (8.756) (8.756)
(1.309.045) (1.547.736) (1.235.976)

3.840.209 3.508.000 4.436.010
10 (1.440,322) (1.490.000) (2.946.941)

2.399.887 2.018.000 1.489.069

(1.729) 0 0

2.398.158 2.018.000 1.485.069

1.328.426 1.261.000 1.257.253

1.069.732 757.000 231.816

2.398.158 2.018.000 1.489.069
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Balance pr. 31.12.2016

Ejendommen matr. nr. 6149 Udenbys Klzdebo

Materielle anlegsaktiver
Anlmgsaktiver

Vermneafregning

Varmercgnskab, igangvarende
Tilgodehavende boligafgift mv.
Mellemregning med administrator
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver

Aktiver

Andelsindskud
Overfort resultat mv.,

Egenkapital

Prioritetsgesld
Deposita og forudbetalt leje

Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere

Forudbetalt boligafigift mv.
Selskabsskat
Anden gzld

G=ldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Heftelsesforhold
Negleoplysninger
Beregning af andelsvardi

Note

11

12

13

14

15

16

17

18
19

20
21
22
23
24

2016 2015
kr. kr,
59.457.277 59.457.277
_59.457.27_7_ 59.457.277
59,457,277 §9.457.277

5.005 4.123
47.889 71.790

0 [.090

18.229 3.628
7.126 39.446
78.249 120.677
6.744.300_ 5.615.197
6.822.549 5.735.2°4
66.279.826 65.192.551
1.485.050 1.485.050
10.445 .919 8.047.819
11.931.029 9.532.869
52.719.938 54.043.971
1.504.453 1.490.690
37.944 29.188
5.140 0
1.729 0
79.593 95,833
54.348.797 55.659.682
66.279.826 65.192.551
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Noter til arsregnskabet

1. Boligafgift, andelshavere
Boligafgift, beboelse

2. Lejeindteegter
Lejeindtesgter, beboelse
Hensettelse til indvendig vedligeholdelse

Lejeindtangt, beboelse inkl. indvendig vedligeholdelse

Lejeindtagter, erhverv
Lejeindtegter, parkering, lejere
Lejeindtzegter, parkering, andele

3. Pvrige indteegter

Omkostninger refunderet via varmeregnskab

Diverse svrige indtegter

4. Skatter og forbrugsafgifter
Grundskyld til kommunen
Dagrencvation mv.

Vandforbrug

Elforbrug

5. Forsikringer og abonnementer
Bygningsforsikring
Arbejdsskadeforsikring
Bestyrelsesforsikring
Serviceabonnementer

Tke
revideret

Realiseret budget Realiseret

2016 2016 2015

kr, kr. kr.

516.568 505.000 1.009.294
516.568 505.000 1.009.294
68.596 69.000 68.703
8.756 8.756 8.756
771352 71.756 77.459
4.418.620 4.353.000 4.465.207
48.000 48.000 48.000
12,000 12.000 12.000
4.555.972 4.490.756 4.602.666
60.198 60.000 59.776
16.516 0 250
76.714 60.000 60.026
289.925 290.000 289925
71.784 72,000 77.789
94.771 110.000 103.576
16.819 30.000 37.640
473.299 502.000 508.930
76.434 79.000 74.682
2.247 0 2.165
13.143 15.000 13.143
2.825 4,000 2.624
94.649 98.000 92.614
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Noter til Arsregnskabet

6. Renholdelse
Vicevart, ekstern
Snerydning
Renholdelse af fortove

7. Vedligeholdelse, lsbende
Blikkenslager, VVS mm.
Murer

Snedker/temrer
Elektriker og el-artikler
Maler og malerartikler
Lésesmed inkl. nagler
Centralvarmeanlzg
Kloak og faldstammer
F=llesarealer, gird
Navneskilte

Diverse materialer og smAanskaffelser

Diverse labende vedligeholdelse

8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Facadeisolering

Tkke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2016 2016 2015
kr, kr., kr.
181.845 155.000 154.580
11.139 10.000 4.988
73.518 77.000 72,148
266.502 242.000 231.716
38.543 2.037
6.688 0
7.649 0
76.138 7.408
27.631 6.875
{1.853) 79.795
5.693 10.840
26.025 7.539
18.188 3.784
290 435
2.034 1.768
55.022 (6.711)
262.048 220.000 113,770
0 12.500
300.000 12.500
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Noter til Arsregnskabet

9. Administrationsomkostninger
Administration, ordinert
Administration, ekstraordinzrt

Revision og regnskabsmeessig assistance
Revision og regnskabsmessig assistance, rest tidl, ir
Telefon- og kontorholdsgodtgarelse, bestyrelse

Varmeregnskabshonorar
Teknisk rddgivning

Honorar, valuarvurdering
Modeomkostninger inkl. gaver
Diverse

10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter/-bidrag, jf. note 16
Renteudgifter, pengeinstitutter
Kurstab og l&neomkostninger

Ikke
revideret
Renliseret budget Realiseret
2016 2016 2015

kr, kr. kr.
67.157 67.000 65.983
0 0 25.000
38.000 35.000 38.000
625 0 16.563
18.500 18.500 13.214
22.096 21.500 21.496
31.249 0 51.25¢
11.500 10.000 9.750
2.752 10.000 475
11.912 15.000 25959
203.791 177.000 267.690
1.435.928 1.450.000 1.596.150
0 o 1.531
4,394 40.000 1.349.260
1.440.322 1.490.000 2,946.941
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Noter til Arsregnskabet

11, Ejendommen matr. nr. 6149 Udenbys Klzdebo
Anskaffelsessum primo

Anskaffelsessum ultimo

Offentlig aimindelig vordering 01.10.2012
Heraf grundveerdi
12, Varmeregnskab, igangveaerende

Indbetalt econto
Afholdte omkostninger, fjernvarme

13. Andre tilgodehavender
Mellemregning m/@sterbrogade 82

14. Likvide beholdninger

Nordea Bank A/S, konto 5496 433 655 (driftskredit maks. 1 mio.kr.)

15. Egenkapital
Andelksindskud

Andelsindskud 4442 m*a3s0kr,
Usolgte andele primo (199) m*a3s0kr

Saldo ultimo

Overfort resultat mv.

Saldo primo

Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel] af Arets resultat

Saldo ultimo

Egenkapital I alt 31.12

2016 2015
kr. kr.
59.457.277 59.457.277
59.457.277 59.457.277
143.000.000  143.000.000
8.527.200 8.527.200

(389.540) (389.181)
437.429 460.971
47.889 71,790
7.126 39.446
1.126 39.446
6.744.300 5.615.197
6.744.300 5.615.197
1.554.700 1.554.700

(69.650) (69.650)
1.485.050 1.485.050
B.047.821 6.558.750
1.328.426 1,257.253
1.069.732 231.816
10.445.979 8.047.819
11.931.029 9.532.869
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Noter til drsregnskabet
Renter og
Aldrag bidrag Restg=eid
kr, kr. kr.

16. Prioritetsgeeld
Nordea Kredit (Opr. 55.100.000) a) 1328426 1.435.928 52.790.864

1.328.426 1.435.928 52.790.864

Amortiseret kurstab (70.926)
Regnskabsmsessig restgeld 52.719.938
2016
kr.

Opdeling af 14n
Langfristet del 51.432.595
Kortfristet de] (neeste ars afdrag) 1.358.269

52.790.864

Kursvaerdi
kr.

54.021.502

54.021.502

2015

52.790.865
1.328.426

54.119.291

&) Kontantlan. Konvertibelt. Pilydende rente 2,00 pet. p.a. Kontantlinsrente 2,2278 pet. p.a. Restlobetid 28 &r

og 3 mineder.

17, Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere

Saldo primo 29.188
Hensat i Aret 8.756
37.944
18. Anden geeld
Revision og regnskabsmassip assistance 38.000
Valuarvurdering 11.500
Hindvaerkere og ejendomsservice 15.623
Diverse skyldige omkostninger 14.470
79.593

19. Geeldsforpligtelser

20.432
8.756

29.188

38.000

9.750
31.567
16,516

95.833

Af de samlede gmidsforpligtelser er 51.433 tlx. langfristede geldsforpligtelser. Den langfristede gmldsfor-

pligtelse bestdr af prioritetsgeld, Der henvises i evrigt til note 16.
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Noter til arsregnskabet

20. Eventualforpligtelser
Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshavere,

Vedligeholdelsesforpligtelser
Der pahviler 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 overgdet efier den 19.05.1994. Der er ikke ind-
regnet ndskudt skat som folge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal veere mindst
et lejerndl udlejet til et ikke-medlem, Det er derfor ikke sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-
skatning,

21. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld 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 Kledebo.

Den regnskabsmeessige veerdi af den pantsatte ejendom udger 59.457 t.kr.

22, Heeftelsesforhold
Heefielsesforholdene for medlemmeme er oplyst i note 23 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2,
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Note, negleoplysninger

23. Negleoplysninger

Nogletailenc viser centrale dele af foreningens skonomi og er primeert udregnet ps bapgrund af arealer jf.
BBR oplysninger. | Andelsboligforeningen Trianglen anvendes andclsindskuddene, forholdsmessigt svar-
code til boligareal fra anden kilde, som fordelingsnogle. De arcalbasercde nagletal for andelsveerdi o bolig-
afgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nagleoplysninper

I bilag 1 til bekendtgerelsc nr, 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rakke negleoplysninger om foreningens
gkonomi, der skal optages som noter til Arsregnskabet. Nagleoplysningerne er beregnet p4 bagerund af oplys-
ningeme j drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til veerdiansectielse uf andelene. Negleoplysningerne
falger her:

BBR Areal,
Boligtype Antal m’

Bl |Andelsboliger 22 4.103
B2 |Erhvervsandcle

Andelskvadratmeter i alt 4.103
B3 |Boliglejemél 1 199

B4 |Erhvervslejemdl 7 2.616
BS |Ovrige lejemél, kaldre, garager mv.

B6 |Ialt 30 6.918

Boligernes Det
Boligeraes areal oprindelige
Seet kryds areal (BBR) | (anden lkdlde) indskud Andet

1 {Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelsc af andelsvarrdien? X

¢ [Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerclse af boligafgifien? X
Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:

C3

D1 |Foreningens stifielsesr: 2003
D2 |Ejendommens opfarelscsir: 1883
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Note, nagleoplysninger
23, Nogleoplysninger, fortsat
Szt kryds Ja Nej
El IHzfer den enkeltc andelshaver for mere, end det der er betalt for
andelen? X
Hvis ja, beskriv hvilken hefielse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Swet kryds _ prisen vurdering vurdering |
F1 |Anvendt varderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
Ejendomsveerdi (F2) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12.2016 | med m’ ultimo Aret i alt (B6)
Forklaring pi udregning kr. kr. pr. m’
F2 |Eiendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip 187.055.074 27.03%
Andre reserver (F3) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12.2016 | med m’ ultimo &rct i alt (B6)
Forklaring pA udregning kr. kr. pr. m’
F3 |Gencralforsamlingsbestcmte
reserver 0 0
Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsveerdi (F2)
ganget med 100
Forklaring pi udregning %
Fa
Rescrver i pet. af ejendomsvardi 0
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Note, nagleoplysninger

23. Negleoplysninger, fortsat

Seet kryds Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentlipt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplasning? X
Er foreningens ejendom pllagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendigarclse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er dertinglyst tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom? X
Ultimo minedens indtzgt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pé Kr. pr. andels-
Forktaring pi udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. dr
HI1
Boligafgift (bolig og erhverv) 42,042 x12 14.103 123
H2
Erhvervslejeindtpt 368.420 x12 14103 1.078
H3
Boliglejeindtegt 6.446 x12 /4.103 19

Arets resultat divideret med det samlede

Forklaring pA udregning areal for andele pd balancedagen (B1+B2)
Forrige dr kr. | Sidste dr kr. | [&rkr. pr.
pr. andels-m’ | pr. andels-m”® |  andels-m*

1 |Arcts overskud (for afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 &r) (168) 363 584
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Note, negleoplysninger

23. Negleoplysninger, fortsat

Gns. kr. pr.
andels-m®

Forklaring pd udregning

Kl

Andelsverdi

33.043

Andelsveerdi pd balancedagen
{note 24) divideret med det
samlede areal for andele pi
balancedagen (Bi+B2)

Geld - omszmingsaktiver

11.583

{Gzldsforpliptelser jf.
balancen minus
omsetningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
sambede areal for andele pd
balancedagen (B1+B2)

Teknisk andelsvaerdi

44.626

K1 plus K2

Forklaring pd udregning

Vedligehold (hhv. lobende, genopretning og
renovering) jf. resultatopgsrelsen divideret
med det samlede areal vitimo ret (B6)

Forrige r kr.
pr. m®

Sidste &r kr.

pr.m’ 1 ir kr. pr. m*

Mi
Vedligeholdelse, labende (gns. kr. pr. kvm.)

36

16 38

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvm.)

S

267

Vedligeholdelse i alt (kr, pr, kvin.)

303

18 38

Forklaring pi udregning

Repgnskahsmeessig veerdi af
cjendommen (jf. balancen) -
gseldsforpligtelser i alt (Jf.
balancen) divideret med den
regnskiabsmeessige veerdi af
ejendommen (jf. balancen)
ganget med 160

%

p [Friverdi (gzldsforpligielser sammenholdt med cjendommens

regnskabsmassige vandi)
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Note, nagleoplysninger

23. Negleoplysninger, fortsat

Forklaring pi udrcgning

Arets efdrag divideret med det samlede areal
for andele pA balancedagen (B1+B2}

Focrrige Ar kr, | Sldste drkr. | I&r kr. pr.
pr. andeis-m’ | pr. andels-m’ andels-m’
R 3
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 262 306 324
Supplerende nogletal i avrigt

Ud over de lovkrzvede nagleoplysninger ovenfor er der berepnet folgende negletal pr. statusdagen, der
medvirker il at skabe det fomedne overblik over foreningens pkonomiske forhold:

Kr. pr. andels} Kr. pr. m*

m’ total
|Offentlig ejendomsvurdering 34.853 20.671
Valuarvurdering 45.590 27.039
Anskaflelscssum (kostpris) 14.491 B.595
GeMsforpligielser futrukket omszmingsaktiver 11.583 6.870
Faoresifet andelsverdi 33.043 19.597
Reserver uden for andelsveerdi 0 0

Kr. pr.m”

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 126
Boligafgifi i gennemsnit pr. erhvervsandelskvadratmeter -
Boliglejeindtzgt i gennemsnit pr. udlejede bolighkvadratmeter 389
‘Erhvewslcjcindtz:gt_i_genncmsnil pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter 1.689

Omkostninger my. i pet. af (omkostninger + finansielfe poster, netto + afdrag): 1 pct.
Vedligeholdelscsomkostninger 7
i@vrigcﬁomkosh:ingcr 25
Finansielle poster, neito 35
Afdrag 33
100
|Boliﬂg§ﬁ i pet. af samlcde ejendomsindtzgler i0
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Note, vaerdiansettelse af andele

24. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt prismaksi-
meringsbestemmelserne. Den maksimale veerdi opgeres pé grundlag af den veerdi ] endommen vardian-
seettes til i andelsverdiberegningen. Ifalge lovens § S, stk. 2 kan cjendommens veerdi fastsaties til folgen-
de vazrdier i andelsveerdiberegningen:

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

Opmzrksomheden henledes p4, at andelsveerdien pavirkes af eendringer i ¢jendommens verdiansetielse.
Over tid sker der ®ndringer i ejendommens veerdianszttelse, som vil have viesentlig indflydelse pa andels-
veerdien, sivel i opadgiende som nedadgiende retning.

Bestyrelsen foreslér veerdianszttelse i henhold ti) andelsboligforeningslavens § 5, stk. 2, litra b,
{handelsverdi), samt vedtzgternes § 16:
Beregning efter litra b, handelsveerdi som udlejningsejendom

Epenkapital for andre reserver 11.931.029 9.532.869
Regulering, ejendommens veerdi:

Ejendommens vardi ifelge handelsverdivurdering

af 17.01.2017 187.055.074

Individuelle forbedringer, altaner, kostpris (2.653.457)

Ejendommens bogfarte verdi (59.457.277) 124.944.340 111.889.266

Repulering, prioritetsgld:

Prioritetsgeld, kursverdi af restgeeld (54.021.502)
Prioritetsgeeld, bogfart restgeld 52.719.938 (1.301.564) 1745969
Maksimal reguleret egenkapital 135.573.805 _123.268.104

Maksimalvaerdien pr. andelskrone opgeres siledes:

Reguleret egenkapital 135.573.805 123.168.104
Andelsindskud 1.485.050 1.485.050
Maksimal veerdi pr. andelskrone 91,29 82,94
Svarende til veerdi pr. m* 31.952 29.029

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31.12.2016 i henhold til vurdering af 17.01.2017 af
ejendomsmegler og valuar Asger Nymann.
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Note, veerdiansattelse af andele

24, Beregning af andelsveerdi, fortsat

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er beseret pé en afkastprocent pa 2,7%. Afkast-
procenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommens afkest. Jo hajere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lsbende afkast far renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) pA 1 mio.kr. Hvis en investor kreever et afkast pd 5% af sin investering, vil den pigseldende
betate 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
krever et afkast p& 10% af sin investering, vil den pAgeldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,
idet 10% af 10 mio.kr, udger 1 mio.kr.

Degsverdien er derfor falsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens veerdiansmttelse i henhold til valuarvurdering vil veriere atheengig af den enkelte valvars
konkrete faglige sken ved opgerelsen af ejendommens handelsveerdi.

Valusrvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pd handelstidspunktet.

1 henhold til foreningens vedtegter er andelsverdien geeldende fra datoen for generalforsamlingen til
efterfalgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-
simalprisen, hvis der opstir et vesentligt fald i andclskronen mellem to generalforsamlinger,

Bestyrelsen indstiller til gencralforsamlingen, at verdien pr. andelskrone fastsettes til 91,29 kr,

PA den ordinere generalforsamling den 12,04.2016 blev vierdien pr. andelsindskud fastsat til
82,94 kr.
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