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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningens navn: A/B Vennemindevej 18 m.fl.
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2100 Kebenhavn @
vennemindevej.dk

Bestyrelse: Mathias W. Poulsen
Helle Christoffersen
Hanne Thomassen
Bettina Andersson
Cacilie Ulrich Lumholdt

Suppleant: Victor Ulrich Lumholdt
Mika Louis Nielsen
Jannik T. Blumensaadt

Administrator: CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5
1613 Kebenhavn V

Revision: DataRevision
Pile Allé 29
2000 Frederiksberg

Godkendt pi foreningens generalforsamling, den / 2019

Dirigent:
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ADMINISTRATORPATEGNING

Som administrator i A/B Vennemindevej 18 m.fl. skal vi hermed erklere, at vi har forestiet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 2018/19. Ud fra vores administration og fering af
bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af

foreningens aktiviteter i regnskabséret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30.6.2019.

Kobenhavn, den 11/10/2019
Administrator

'

CEJ Ejendomsadministration A/S
Patrick Holst
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BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Vennemindeve;j 18 m.fl..

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

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

finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. Juli 2018 - 30.
juni 2019,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11/10/2019

Bestyrelsen /

/% Zo \_T
Mathias W. Poulsen Hg€ Chrjstoffersen Hagpne Fhomassen
Formand
Bettina Andersson LCzcilie Ulrich Lumholdt
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmemne i A/B Vennemindeve;j 18 m.fl.

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for A/B Vennemindevej 18 m.fl. for regnskabsdret 1. juli 2018 — 30. juni
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2018 — 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathengige af andelsboligforeningen 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
evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om 4rsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgarelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsé fremgdr af
resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med édrsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 0g 8,
og foreningens vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboli gforeningens evne til
at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten

har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille drifien eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, ndr sdan findes.
Fejlinformationer kan opsté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

® Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighedeme, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

® Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning, Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lngere kan fortsztte
driften.

® Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af Arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 11/10/2019

DataRevigigfl, cvr.nr. 54 50 40 55
Registrér 7visorcr

‘.I -
7( revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Vennemindevej 18 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelseme i drsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens §5,stk. 11, 0g § 6, stk.

2 og 8, bekendtgerelse nr 640. af 30. maj 2018, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtagter.

Formilet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for

regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boli gafgift er
tilstrackkelig,

Endvidere er formélet at give kravede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere &r.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til
budget har varet tilstraekkelige til at deekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagter vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Andre indtagter, handelsgebyrer m.v. indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af

oplysninger om indbetalte indtzegter. Disse indtagter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud
i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestér af renter af bankindestiender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgzld og l&neomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgald) samt renter af bankgeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Skat af drets resultat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes

ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. F orslag om overforsel af belab til
"Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrevede
boligafgift er tilstreekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sdsom regnskabsmassige afskrivninger m.v.

BALANCEN
Materielle anlsgsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardiansattes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregning vardiansattes foreningens ejendom til dagsveerdien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pé foreningens egenkapital pd en sarskilt
opskrivningshenlaggelse.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansettes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til

imodegéelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlzggelsen vedrorende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom")
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Overfert resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat, eventuel tillegsvaerdi ved nyudstedelse af
andele, samt resterende overforsel af drets resultat

Under posten, Andre reserver, indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til imedegdelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse

med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtzgternes § 15 indgér de reserverede belgb ikke i
beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgzld, svarende til det beleb der skal
tilbagebetales over ldnets lgbetid. De afholdte transaktionsomkostninger feres i resultatopgerelsen pa
tidspunktet for ldneoptagelsen.

Prioritetsgelden er sdledes veerdiansat til, hvad der for kontantlan svarer til 14nets restgeld og for
obligationslén til nominel restgald, hvilket for begge typer svarer til det belgb der skal tilbagebetales.

Ovrige geldsforpligtelser
Dvrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vardi.

Hens=ettelser til udskudt skat

Bestyrelsen oplyser, at man til enhver tid ensker at udleje mindst et lejemdl til ikke-medlemmer.
Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der
udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt skat som folge
heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel

Neogletal

De i note 22 anfarte nagletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens skonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 23. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtzgternes § 14.

De lovpligtige nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr 640. af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger. De i
noten anfoerte arealangivelser er baseret pA BBR-registrets informationer og der kan sédledes vare
afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

10

Penneo dokumentnegle: 2LQGU-JDE8T-4SKLX-GAU1D-USAJC-FGDGI



MEDLEM AF

DATAREV[SION DANSKE REVISORER

. . *
Reglstrerede revisorer g b K
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

RESULTATOPGORELSE 1. JULI 2018 - 30. JUNI 2019

Realiseret  Budget Realiseret
2018/19 2018/19 2017/18

(ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.
Indtaegter
Boligafgift.........ccorviinreereerine e 1 2.349.061 2.349 2.349
Lejeindtaegter, suissisinsmsininssiinasmmmessessmomsranss 2 110.836 135 135
Vaskeriindt@gter............ccviviiiiieiriceiieeiseeeecnennn, 7.050 0 5
Qv. indtzgter, gebyrer, brugsretsafgift, arb.dage.... 22.485 0 23
Indtaegter i alt . - 2.489.432 2.484 2.512
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer............c.cceorvvuvennnn.. 3 341.860 332 319
Forbrugsafgifter i nmmmmnassmsissasinai 4 133.124 132 130
Renholdelse...........coovmrennnnne aisisisissiiisimsersssssiiisiss 5 200.972 189 186
Vedligeholdelse, lgbende...............covvvevririrreennee. 6 106.287 200 116
Vedligeholdelse, genopretning og renovering........ 7 61.690 85 123
Foreningsomkostninger.............c.o.occoovveveeeiecvrnnnnn. 8 128.888 137 134
O@vrige foreningsomkostninger................ocooveverennne. 9 200.372 65 64
Indvendig vedligeholdelse for lejere....................... 18 3.042 3 3
Omkostninger i alt... 1.176.235 1.144 1.075
Resultat for finansielle poster...........ce.cervssraenasnee 1.313.197 1.340 1.438
Finansielle indta@gter............ccovevevrvvecensieeceeeenees, 0 0 0
Finansielle omkostninger...............ccocviveviviiienennnn. 10 429.645 448 468
Finansielle poster, netto 429.645 448 468
Resultat far skat.......ccnimmiiiieemens 883.552 892 969
Skat af drets resultat...........ccccoeererceieeviceninsreenn, 0 -10 -13
Arets FeSUMAL....ccurrueeurenecrecescsscsssesecssossssssssesssesas 883.552 882 956
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm.".. 215.000 215 300
Overfort til "Overfort resultat m.v.":
Kurstab og udgifter ved l&neomlagning................. 0 0 0
Betalte afdrag pa prioritetsgld...........cocvevevenennnnn 667.114 667 651
Overfort restandel af arets resultat.......................... 1.438 0 5
Disponeret i alt........ccciercnrnieniarencnnnns . 883.552 882 956
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Registrerede revisorer

BALANCE PR. 30. JUNI 2019

Aktiver Note

Ejendommen matr.nr. 4343 Udenbys Klzdebo Kvarter............. 11
Dagsverdi iht. valuarvurdering af den 30.6.2019.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2018 udger kr.

105.000.000
Anl=gsaktiver

Tilgodehavende boligafgift 0g 1€j€.......covvvrervcririrerrrereerererens
Mellemregning igangvaerende salg..............c.ouveveeevevsivecrerviienennns
Forudbetalte omkostninger...........c.ccoceveeieviiiiiiiisinecsnes oo
Antenne-regnskab, igangveaerende...............c.ooevivereiereseeennnnn, 17
Ovrige tilgodehavender...............cccouvvvvvrneccnriieiiiiicierecssesesssienn,
Tilgodehavender.......icconmiininisccnsensensseranssessesassseassans EseTeeT.

Likvide beholdninger o 12

Omsaxtningsaktiver

Aktiver

12
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2018/19
ikr.

145.000.000

145.000.000

10.481
66.399
85.470
4.852
6.979
174.181

1.271.442

1.445.623

146.445.623

2017/18
i tkr.

140.000

140.000

5
69
73

5

0

153

2.49%4

2.647

142.647
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FYK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

BALANCE PR. 30. JUNI 2019
Passiver Note 2018/19 2017/18
ikr. i tkr.
ANdelsindskud............oouiieeeieeieieeeeeeeee e et 1.666.800 1.667
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom....................... 119.558.524 114.559
Overfart resultat M.V, ....o.oooeeeeeeeee e 7.517.225 5.893

13 128.742.549 122.119
Andre reserver

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelser af ejendom...... 3.069.137 4.024
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen.................c........... 1.515.000 1.300
ANAIE FESEIVET ueviirinsisiensscscsnsasesnssssessanensassessassassserssssssessssasasns 14 4.584.137 5.324
Egenkapital........cc.ccoccerrvrnnrisnenserresneneas : 133.326.686 127.443

PrioritetSgald. .......c.oovuivierieiicieciise e, 16 12.681.697 13.349
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele.............., 0 1.434
Varme- og vandregnskab, igangvarende.................ccccoovrvnreernn.. 15 94.634 93
Konto for indvendig vedligeholdelse..............ccccooererreerrrnenn.. 18 19.058 16
Qvrig geld................... s R e 19 62.513 45
Forudbetalt boligafgift. sssammmmimiummissmmicssammonaums 241.838 240
Mellemregning med administrator................ocooeeeieeerresenssonenn, 7.276 9
Depositum udlejet lejlighed...........c.cooovviviiveerveieiserieeisessnn, 11.921 19
Gzeldsforpligtelser..........c.oervrerrarersnnee . 20 13.118.937 15.204
PASSIVET senesrssonssssssssssarssssassasasasssnaisssinsansaesnsonssonsosonssonsasmaserssusassene 146.445.623 142.647
Eventualforpligtelser 21

Negletal 22

Beregning af andelsvaerdi 23
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MEDLEM AF

DATAREVISION DRNSKE REVISORER
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Registrerede revisorer FYK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2018/19

Realiseret  Budget Realiseret
2018/19 2018/19 201718

(e} revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr,

Boligafgift 1
Boligafgift..........ccooorrierieereee s 2.055.720 2.056 2.056
Boligafgift, altan ( 32 andelshavere )...................... 293.341 293 293
2.349.061 2.349 2.349

Lejeindtagter 2
Lejeindtzgter, beboelseslejemal............................. 50.656 75 75
Lejeindtegter, keldre fra andelshavere.................. 60.180 60 60
110.836 135 135

Ejendomsskat og forsikringer 3
Ejendomsskatter............cocvevecviveeereiennenrereesenneseeenns 236.926 237 237
FOrSIKINGEr. oisisisismmimmsasssiisisminsimisivmmesssiass 94.004 90 83
Abonnementer, falck brandmateriel....................... 10.930 5 0
341.860 332 319

Forbrugsafgifter 4
RENOVALION.......ccoourisinnenree svsicssmamamiinssssniosiasians 118.841 118 117
Elforbrug fellesarealer................cccooeeveriererennnnn. 14.283 14 13
133.124 132 130

Renholdelse 5
Trappevask..........ccecceimrecvneninniencereenenes 77.963 78 76
Rengering kaeldre/loft m.v.......ccoovveveiiiiccnan, 10.400 0 0
MAEESETVICE. ...ccvuerrmrrireririenresee st eaessssse e, 32.624 30 30
Graffittiabonnement...............coooveeveriveeierrennn, 6.897 8 7
Gérdlauget HJ.T.V...ooooeoierviiniicecieecreeeereesseesennn, 73.088 73 73
200.972 189 186
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Registrerede revisorer FOSK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2018/19

Realiseret  Budget  Realiseret
2018/19 2018/19 2017/18

(ej revideret)

Note ikr. i tkr, i tkr.
Vedligeholdelse, lobende 6
VVS og blikkenslager................ccoovvererecreevnnnnn, 0 9
EIEKEIIKET......cccovevemriniriririieecee oo snens s 5.691 5
Laseservice inkl egenbetaling af negler/skilte........ 1.150 12
Serviceabonnement pumper og lase....................... 5.926 15
ViInduer 0g dore.......ocienesinnismamsivesssinssessivsseses 3.150 8
Temrer og snedker... 1.463 0
Vaskeriudgifter mkl ny maskme og abonnement... 26.055 1
Arbejdsweekend..........ooovvviriiiiniineierisieeseeeesens 24.997 0
GAard, have O VEj.......c.coeveeveeereiireirceesiseseesesesess 6.751 0
Skadedyr.... 5.575 2
Radglvnmg, fugtmalmg, sklmmelsvamp ................ 25.529 0
Rédgivning, stejgener, fugtmaling, 5 érs altan....... 0 23
Oprydning loft/keeldre.............ccocuiviurieirerceeernnnnn, 0 4]
BUudgetpost........ccccoueiiencieeeissieseieee e 200
106.287 200 116
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7
Maling af kaeldervinduer, dore mwv......................... 61.690 0
Opsztning af regalarmer hos andelshavere............ 0 54
Rensning af 24 faldstammer.............c...ccocovucunnnnnn... 0 69
BUABEPOSL.....cocvreirciereirinreirrrisne s sneseesersnesenereses 85
61.690 85 123
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DATAREV]SION DANSKE REVISORER
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Registrerede revisorer FYSK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

NOTER TIL RESULTATOPGOQRELSEN FOR 2018/19

Realiseret  Budget Realiseret
2018/19 2018/19 2017118

(ej revideret)

Note ikr. i tkr. i tkr.

Foreningsomkostninger 8
Administrationshonorar...........cecvveviveeeeeeereeseinnnns 96.450 97 95
Administrator, tilleegsydelser............cc..c.cocveunn.... 3.175 3 5
Revision og regnskabsmessig assistance............... 22.000 22 22
Revisor, ved offentlige indberetninger................... 1.000 1 1
Revisor, K/N vedr 8r 2017/18......coeveeiereeerennnnn, -3.000 0 0
Ikke fordelte udgifter i forbrugsregnskab, lejer...... 2938 3 3
Porto og PBS gebyrer m.v.....ccccceevvvvevrrrrerininnns 5.598 10 8
Kontorartikler m.v.......ccccoceeeeeiirivviiiiniieceises 727 1 1

128.888 137 134
Ovrige foreningsomkostninger 9
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen...................... 19.250 19 19
Madeudgifter, herunder generalforsamlinger......... 7.920 7 6
Valuarvurdering ( for 2 &r ).....ccccccovvvvcerinncniniannns 41.900 18 17
IT-udgifter inkl switch..........cccocrvnieciciiiinnennnn, 8.443 1 1
Tabt huslejesag, nedsat fra 1/2/2015 inkl renter..... 101.629 0 0
Tomgangsleje kzldre og varmetab mv................... 21.230 21 21

200.372 65 64
Finansielle omkostninger 10
Prioritetsrenter og bidrag..............c.occiveviiieiiiccninnnn 421.672 438 461
Renteudgifter bank - negative renter...................... 7.973 10 8

429.645 448 468
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
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Registrerede revisorer FSK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

NOTER TIL BALANCEN
Note 2018/19 2017/18
ikr. i tkr.

Ejendommen matr.nr. 4343 Udenbys Klzdebo Kvarter 11

Kostpris pr. 1.7.2018.................issssisssscaissisvaiomssssiissssbons 25.441.476 25.441
TUANG. ...ttt 0 0
ASZANG. ...ttt 0 0
Kostpris pr. 30.6.2019........cccoeeeiermriinerierriessesseeeseeneseneneeesnessens 25.441.476 25.44]
Opskrivninger pr. 1.7.2018......c..cvviiiiieceecirce e eeemeneesenenns 114.558.524 104.559
Arets OPSKIVIING....vv.vvveveessvaeceeess e esssesessssssnens 5.000.000 10.000
Tilbagefort OpSKITVIING.......covvverieeriieeriinitiriiiiriiinsceeers e esessena, 0 0
Opskrivninger pr. 30.6.2019 119.558.524 114.559
Regnskabsmeessig veerdi pr. 30.6.2019 . 145.000.000 140.000

Ejendommen er indregnet til dagsvzrdi pr 30. juni 2019 i henhold til vurdering af 30.6.2019 af
DanBolig Erhvervscenter Kebenhavn. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2018 udger kr
105.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pé en afkastprocent pa 3,40 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast, beregnet

efter DCF-modellen. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt
andet lige.

Dagsvardiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,40 pct til 3,90 pet alt andet lige vil
reducere dagsveerdien af ejendommen med 18,6 mio. kr. En sidan endring vil tilsvarende medfere et
fald i veerdien pr. m? med kr. 3.348 til kr. 19.652.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 maneder i henhold til

andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal vare geldende pa
handelstidspunktet.

Likvide beholdninger 12
Danske Bank, driftskonto 1.271.442 2.494

1.271.442 2.494
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Registrerede revisorer FO>K
A/B Vennemindevej 18 m.fl,

NOTER TIL BALANCEN

Note

Egenkapital 13

Andels- Reserve for  Overfoart
indskud  opskrivning  resultat

af ejendom
Saldo pr. 1.7.2018.........coecriicnrnnrsennnn sisitsssisaissssssaissesivossisis 1.666.800 114.558.524 5.893.409
Arets opskrivning af €Jendom...............coorverroreerresnsesiessesesnnes, 5.000.000
Overfort til andre reServer.........couvviviiviniinesecereresenesenes 955.264
Overfert af drets resultat i evrigt:
Betalte afdrag pa prioritetsgeeld..................ccovvverieeeereeeeenenens 667.114
Overfort restandel af drets resultat..............ccooceveereeeeevresnnnnns 1.438
Saldo pr. 30.6.2019 . 1.666.800 119.558.524 7.517.225
Andre reserver 14
Reserve for Reserve til
at imedegd vedligehold-
verdiforring  else af
elser ejendom
Saldo pr. 1.7.2018.......cc.croereurvmrenssiisisisissrssinisssivissisinsssssissscenss 4.024.401 1.300.000
Arets overforsel til reserve til vedligeholdelse af ejendommen.. 0
Overfort fra "overfort resultat"................ccovveevviveivererrernerneenenns -955.264 215.000
Saldo pr. 30.6.2019........c.crvecerirnrnrnrasensrrens . 3.069.137 1.515.000
Note 2018/19 2017/18
ikr. i tkr.
Varme- og vandregnskab 15
Indbetalt 8 CONLO.......cccvceriieirerirrrrere e eseeee s 757.834 777
Afholdte omkostninger til flemvarme...........co.ccceoeverrrerenrrernnn. 492.233 498
Afholdte omkostninger til vand..............cocoovveveeeinineeeriereeeenn, 154.160 147
Afholdte omkostninger til vedligeholdelse..............cocouremmnn..., 16.807 38
94.634 93
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Registrerede revisorer FYSK
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NOTER TIL BALANCEN

Note

Prioritetsgzeld: 16

Restgeld Afdrag Renter Restgeld  Kursvardi

1.7.2018 30.6.2019 30.6.2019
1. Nykredit 3,1% F10 - afdrages 12.309.950 540.474 419.274 11.769.476 12.635.961
2. Nykredit -0,1% F1 - afdrages 1.038.861 126.640 2.398 912.221 1.000.285

13.348.811 667.114 421.672 12.681.697 13.636.246

Felgende kan oplyses om foreningens gezld:

1. Nykredit 3,1% F10 - afdrages

Rentetilpasningslin F10, hvor der betales en &rlig ydelse, baseret p4 en rente pa 3,0626%, der er 14st
fast frem til den 1/1/2021, hvor renten skal tilpasses for en ny periode. Lanet afdrages frem til
31/12/2035, hvor 13net er tilbagebetalt.

2. Nykredit -0,1% F1 - afdrages
Rentetilpasningslén F1, hvor der betales en drlig ydelse, baseret pa en rente pa -0,1317%, der er 1ast

fast frem til den 1/10/2019, hvor renten skal tilpasses for en ny periode. Linet afdrages frem til
30/09/2027, hvor lanet er tilbagebetalt. - Lanet er kontant indfriet pr 1/10/2019

Note 2018/19 2017/18

ikr, i tkr.
Antenne-regnskab 17
Sald0 PIIMO....ceeiicriiiiieccecreecs et eaeseaee -5.019 -2
Indbetalt 8 CONLO.........cceerierereannnnr s srissiiseiaisrmsiniisssssssisbibesidssasi 113.269 104
Afholdte omkostninger til YouSee grundpakke muv.................... 113.102 108
-4.852 -5
Indvendig vedligeholdelse: 18
Saldo pr. 1.7.2018.......cusseansnsmmsaitiimveiiiisisiosioiisss 16.016 13
Hensat iret 2018/19.... .o asviissssisiisioaessaisig 3.042 3
19.058 16
Frasolgt 1 ret 2018/19.....c.covvieviviensinriesesnscs e secssssenes 0 0
Anvendt i 4ret 2018/19.....c.oovuiiiieiieriieir ettt seraenenes 0 0
Saldo pr. 30.6.2019.........ccccvienivennnnrenreenscnnsnssesnssessssessssrssessonss 19.058 16
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NOTER TIL BALANCEN
2018/19 2017/18
Note i kr. i tkr.

Ovrig geeld 19
Orsted A/S, eleKIiCItel......cueuerreiririreeciceeireecee e s e 2.400 S
DataRevision, revision og regnskabsmessig assistance............. 22.000 22
DanBolig Erhvervscenter Kebenhavn, valuar................c........... 24.700 0
Skyldig selskabsskat...........ccocveriiceeieriieniiisiesereeeeree e e e 9.978 14
Ovrige gRIASPOSIEL............ s 3.435 3

62.513 45
Gazldsforpligtelser 20

Af de samlede geldsforpligtelser er kr 11.998.134 langfristede geeldsforpligtelser.
Den langfristede gald bestér af prioritetsgzeld

Eventualforpligtelser 21
Heftelsesforhold:
Foreningens medlemmer hazfter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Andelshaverne hafter ikke for gzlden i kreditforeningen.

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der er stillet garanti for andelshavere med i alt kr 118.776.

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold til retspraksis vil overdragelser af det sidste lejemél med udlejning til ikke-mediemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der er
ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet det er generalforsamlingen der traffer beslutning om
afhendelse af den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
e¢jendomsavancebeskatning. Der er athendet 18 lejligheder med i alt 1.599,40 m? siden den 19. maj
1994. Samtidig er der i &r 2012 kebt en andel p& 67,60 m? der genudlejes.
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NOTER TIL BALANCEN

Note

Neogletal 22

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primzrt udregnet pa baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Vennemindevej 18 m.fl. anvendes m? som fordelingsnegle. De arealbaserede
nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer stort set til det, der konkret gelder for den enkelte
andelshaver. Dog betales der individuelt for altaner. Ejendommens areal fra foreningens stiftelse udger
folgende:

Boligtype Antal  Areal m?
ANAEISBOLIZET ...ttt et ee et eer s 56  5.556,00
BoliglejemAl............ cxaamisimnmims imssamrmstmsenmsmasemararmssers 1 67,60
Keelderrum..... ccuwsimnsmisaiisiissssssiiismisminmsis s 16

73 5.623,60

Beregnede negletal for foreningen: Kr.pr.m* Kr. pr. m?
andel total

Offentlig ejendomsvurdering............ccoevueucucrieiuereeeesresereerererene 18.898 18.671

Valuarvurdering. s sssssssssisiasviassisssssisisssiaiisiin 26.098 25.784

Ejendommens anskaffelsessum prm2...............c.occoovvviiviecnnnnnn, 4.579 4.524
Geldsforpligtelser fratrukket omsztningsaktiver...................... 2.101
Foresldet andelSvardi.........oovreererereereriieciesisesesinessssssssseseseens 23.000
Reserver uden for andelsvardi..........o.ooeeereerieiecenniceeciseenns 825
Kr./ m?
Boligafgift i gennemsnit pr m? inkl altan................c.cocirurnnnnee, 423
Boliglejeindtzgt i gennemsnit prm>...........cccocveeuveeriereieenennnn. 749
Omkostninger m.v. i pct I pct.
VedligeholdelsesomKkoStninger..........c..ouveiciiiiiiescrerssieserens 7
DVTiZE OMKOSININGEL.........cvvrerisssverasssassssiisisisisasisisssasssnsissssssnsss 44
Finansielle poster, Netto.........ccceriereininnrie i e seseens 19
ASATAG .ot et s e sttt 29
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter.......................... 94
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NOTER TIL BALANCEN

2018/19 2017/18
Note ikr. i tkr.

Beregning af andelsvardi 23
Bestyrelsen foreslar falgende vardianszttelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(valuarvurdering), samt vedtagternes § 14:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 128.742.549

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgzld, regnskabsmassig vardi 12.681.697

Prioritetsgaeld, kursvaerdi -13.636.246 -954.549
127.788.000

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30.6.2019

127.788.000
Andelsvardi pr. m* 5.556,0  23.000,00
Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget p&
generalforsamlingen den 31.10.2018) 21.750,00

Fordeling af andelsvzerdien pa adresser:
Opr. Veerdi pr.

Lebenr Adresse Antal m? indskud andel

1 Vennemindevej 18, st.tv. 66,1 19.830 1.520.300
2 Vennemindevej 18, st.th. 69,2 20.760 1.591.600
3 Vennemindevej 18, 1.tv. 66,1 19.830 1.520.300
4 Vennemindevej 18, 1.th. 69,2 20.760 1.591.600
5 Vennemindeve;j 18, 2.tv, 66,1 19.830 1.520.300
6 Vennemindevej 18, 2.th, 69,2 20.760 1,.591.600
7 Vennemindevej 18, 3.tv. 66,1 19.830 1.520.300
8 Vennemindevej 18, 3.th. 1374 41.220 3.160.200
9 Vennemindevej 18, 4.tv. 65,1 19.530 1.497.300
11 Vennemindevej 20, st.tv. 104,7 31.410 2.408.100
12 Vennemindevej 20, st.th, 104,7 31.410 2.408.100
13 Vennemindeve;j 20, 1.tv. 104,7 31.410 2.408.100
14 Vennemindeve;j 20, 1.th. 104,7 31.410 2.408.100
15 Vennemindevej 20, 2.tv. 104,7 31410 2.408.100
16 Vennemindevej 20, 2.th. 104,7 31.410 2.408.100
17 Vennemindevej 20, 3.tv. 104,7 31.410 2.408.100
18 Vennemindeve;j 20, 3.th. 104,7 31410 2.408.100
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NOTER TIL BALANCEN

Opr. Vardi pr.
Antal m? indskud andel

19 Vennemindevej 20, 4.tv. 101,7 30.510 2.339.100
20 Vennemindevej 20, 4.th. 101,7 30.510 2.339.100
21 Vennemindevej 22, st.tv. 104,7 31.410 2.408.100
22 Vennemindevej 22, st.th. 104,7 31410 2.408.100
23 Vennemindevej 22, 1.tv. 104,7 31.410 2.408.100
24 Vennemindevej 22, 1.th, 104,7 31410 2.408.100
25 Vennemindevej 22, 2.tv, 104,7 31.410 2.408.100
26 Vennemindevej 22, 2.th. 104,7 31.410 2.408.100
27 Vennemindevej 22, 3.tv. 104,7 31.410 2.408.100
28 Vennemindevej 22, 3.th. 104,7 31.410 2.408.100
29 Vennemindevej 22, 4.tv. 101,7 30.510 2.339.100
30 Vennemindevej 22, 4.th. 101,7 30.510 2.339.100
31 Vennemindevej 24, st.tv. 91,7 27.510 2.109.100
32 Vennemindevej 24, st.th. 69,5 20.850 1.598.500
33 Vennemindevej 24, 1.tv, 93,7 28.110 2.155.100
34 Vennemindevej 24, 1.th. 69,5 20.850 1.598.500
35 Vennemindevej 24, 2.tv. 93,7 28.110 2.155.100
36 Vennemindevej 24, 2.th. 69,5 20.850 1.598.500
37 Vennemindevej 24, 3.tv. 93,7 28.110 2.155.100
38 Vennemindevej 24, 3.th. 69,5 20.850 1.598.500
39 Vennemindevej 24, 4.tv. 89,6 26.880 2.060.800
40 Vennemindevej 24, 4.th. 67,6 20.280 1.554.800
4] Vennemindevej 26, st.tv. 164,7 49.410 3.788.100
42 Vennemindevej 26, st.th. 111,0 33.300 2.553.000
43 Vennemindeve;j 26, 1.tv. 166,7 50.010 3.834.100
44 Vennemindevej 26, 1.th. 111,0 33.300 2.553.000
45 Vennemindevej 26, 2.tv. 166,7 50.010 3.834.100
46 Vennemindevej 26, 2.th. 111,0 33.300 2.553.000
47 Vennemindevej 26, 3.tv. 166,7 50.010 3.834.100
48 Vennemindevej 26, 3.th. 111,0 33.300 2.553.000
49 Vennemindevej 26, 4.tv. 165,4 49.620 3.804.200
50 Vennemindevej 26, 4.th. 108,1 32430 2.486.300
51 Tésingegade 41, st.tv. 68,6 20.580 1.577.800
52 Tésingegade 41, st.th. 65,5 19.650 1.506.500
53 Tésingegade 41, 1.tv. 68,6 20.580 1.577.800
54 Tésingegade 41, 1.th. 67,6 20.280 1.554.800
55 Tasingegade 41, 2.sal. 136,2 40.860 3.132.600
57 Tésingegade 41, 3.tv. 68,6 20.580 1.577.800
60 Tasingegade 41, 4.sal. 134,1 40.230 3.084.300
56 5.556,0 1.666.800 127.788.000
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. : *
Registrerede revisorer FYK
A/B Vennemindevej 18 m.fl.

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 30.6.2019
Seneste regnskabsperiode 2018/19

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
Bl ANdelSbOlGET ..o cene s 56 5.526
B2 Erhvervsandele.........c..ccocounimneeeecc e
B3 Boliglejemal...........cccoovvirmmreineircceccscses s 1 67
B4 Erhvervslejemal...........ccocccvvivreieciniiicciiiiicnens
BS Ovrige lejemal, kaldre, garager m.v...........c.o.o.......
B6 1 alt 57 5.593
Sat kryds Boligemes Det
Boligemes | areal (anden| oprindelige
areal (BBR)| kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgerelsen af andelsveardien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgiften ? X
Basisboligafgiften er ens pr m?, derudover er der 32 andelshavere der betaler for altan,
C3 hvilket ikke @ndres eller bortfalder over tid.
D1 Foreningens stiftelsesar...............cocoviiiivinciiincnnee. 1993
D2 Ejendommens opfarelsesar...............ccoovviniiricnninnns 1918
Ja Nej
El Hzfter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelse | Valuarvurde| Offentlig
sprisen ring vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
F1 andelsvardien X
Gns kr pr
Kr m?
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 145.000.000 25.925
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver...................... 4.584.137 820
%
F4 |Reserver i procent af ¢jendomsveerdi...................... [ 3% ]
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MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

F > K*

A/B Vennemindevej 18 m.fl.

DATAREVISION

Registrerede revisorer

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
Gl tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
G3 foreningens ¢jendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Penneo dokumentnegle: 2LQGU-JDE8T-4SKLX-GAU1D-USAJC-FGDGI

Gns. kr pr

H Opkravet for juni 2019 andels-m? pr

ar

HI1 Boligafgift. i smessnsenmanmness 425

H2 Erhvervslej eindtBgter.. ...cuuimimmisissinssaissision 0

H3 Boliglejeindta@gter.........ccoccrvriveeiviecinveiricreircirearssenes 9

Forrige ar | Sidste ar lar
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr pr andels-m?

) (sidste 3 ar) 177 173 160
Gns. kr pr
andels-m?

K1 Andelsvaerdi.............ususssssion .. sssicississiisniis, 23.125

K2 Geaeld + oms@tningsaktiver........ccvovevecvsreenrcreensnnn. 2.112

K3 Teknisk andelsverdi | 25.237

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forrige dr | Sidste dr Iar

M1 Vedligeholdelse, lobende ( gns. kr pr m?)............... 19 21 19

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

M2 gns. kr prm?) 14 22 11

M3 Vedligeholdelse, i alt ( gns. kr pr m?)........coouee. 33 43 30

4. FINANSIELLE FORHOLD

%
Friveerdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

P regnskabsmassige vaerdi) 91%

Forrige ar | Sidste ar 1ar

R Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 &r)................... 115 118 121
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