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Bestyrelsespategning

Revisionsinstituttet

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2013 for Andelsboligforeningen Bangsbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for regnskabsklasse A tillagt en-
kelte elementer fra klasse B samt foreningens vedtzgter.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2013.

Andelskronevzardien opgeres med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfzl-

lesskaber § 3, stk. 2 samt foreningens vedtzgter. Bestyrelsen foreslar en andelskronevardi pa kr.

2.M%9,00.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pévirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den
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Revisionsinstituttet

Den uafhzngige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Bangsbo

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Bangsbo for regnskabsaret 2013, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven samt foreningens vedtagter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
bestyrelsen anser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udforer

revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens udar-
bejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den
samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

aret 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedtagter.

Supplerende oplysning vedrerende forstaelsen af revisionen

Andelsboligforeningen har som sammenligningstal i resultatopgorelsen og tilhorende noter for regn-
skabséret 2013 medtaget det godkendte resultatbudget for 2013. Disse sammenligningstal har, som

det ogsa fremgar af arsregnskabet, ikke veret underlagt revision.

Kobenhavn, den 27. februar 2014

Revisionsinstituttet

Statsautoriseret Reyist

Statsautorisert revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Bangsbo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-

vens bestemmelser for regnskabsklasse A tillagt enkelte elementer fra klasse B samt foreningens ved-
tegter.

Formalet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabspe-

rioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov om andelsboligforeninger og an-
dre boligfellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

Resultatopgorelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen og noterne anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at
vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold
til budget har veeret tilstraekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realistiske aktivite-
ter.

Indtaegter

Boligafgift, leje m.m. vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgoerelsen.
Forudbetalt eller ikke indbetalt boligafgift, leje m.m. er medtaget i balancen.

Indtegter fra udlejning af selskabslokale, handelsgebyr m.m. indtegtsfores i takt med foreningens
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtagter. Disse indtagter er saledes ikke nodvendigvis pe-
riodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

OmkKkostninger

Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgar i resultatopgorelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer

regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke ind-
regnes udskudt skat vedrorende ejendomsavancebeskaming ved opher af erhvervsudlejningen.
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BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardianszttes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansaittes foreningens ejendom til dagsvardien pa balancedagen,
som indikator er anvendt den seneste offentlige ejendomsvurdering. Opskrivninger i forhold til sene-

ste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en szrskilt opskrivningshenlzggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang dagsvardien falder. I tilfzelde hvor dagsverdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivnin-

gen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgorelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansattes til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imodega-
else af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrorende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsvaerdi. Ligeledes fores en separat konto for kursreguleringer, prioritetsgzld.

Reserver indeholder derudover det akkumulerede resultat.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til pantebrevsrestgelden. Efterfolgende vardianszttes

prioritetsgalden til kursveerdi. Forskellen i kursvaerdien indregnes under egenkapitalen.

Ovrige geldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vardi.

Andelskroneveerdi

Andelskronevardien opgeres i henhold til andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtegter.



Urevideret
budget
2013

t.kr.

4.663

16

4.679

545
624
986
1.518

3.673

1.006

1.123

-117

-117

Note

A »n B W

Resultatopgorelse for 1. januar - 31. december 2013

Boligafgift, leje m.m.
Andre indtagter

Indtaegter

Administration
Vedligeholdelse
Renholdelse

Skatter, afgifter m.m.

Ejendommens omkostninger

Resultat af ordinzer drift

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat

Arets resultat

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

5.019.928 4.660
70.259 46
5.090.187 4.706
565.362 485
462.482 808
1.040.949 916
1.500.134 1.416
3.568.927 3.625
1.521.260 1.081
406 1
1.434.642 1.133
87.024 -51

0 0

87.024 -51

-

Arets resultat foreslas af bestyrelsen overfort til egenkapitalen
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2012
” t.kr.

Aktiver
9 Ejendom m.m. 180.000.000 180.000
Anlzgsaktiver i alt 180.000.000 180.000
Ovrige tilgodehavender 5.066 0
10 Forudbetalte omkostninger 61.500 60
Tilgodehavender 66.566 60
11 Likvider 3.392.206 698
Omszetningsaktiver i alt 3.458.772 758

Aktiver i alt 183.458.772 180.758




Note

12

13

14

15
16
17
18

Balance pr. 31. december 2013

Passiver

Andelskapital

Reserver
Egenkapital

Prioritetsgaeld
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Mellemregning med beboere, netto
Varmeregnskab, netto
Fzllesantenne

Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.

Andelshavernes haftelsesforhold
Nogleoplysninger
Andelskroneverdi

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

61.700 62
152.933.376 152.390
152.995.076 152.452
27.065.538 27.438
20.337 20
27.085.875 27.458
2.899.194 399
303.280 259
22.891 18
152.456 172
3.377.821 848
30.463.696 28.306
183.458.772 180.758




Urevideret
budget
2013

t.kr.

4.088
310
32

193
13

4.663

218
%
40

39
26
29
15
12

23
49

545

Noter

Note 1. Boligafgift, leje m.m.

Boligafgift, ordiner

Boligafgift, jf. vedtegternes § 32, 4

Erhvervsleje
Udlejning, selskabslokale
Antennepositioner

Transformator

Note 2. Andre indtegter

Handelsgebyr
Erkleringsgebyr
Qvrige gebyrer

Note 3. Administration

Bestyrelseshonorar

Lon, kasserer
Revisionshonorar, beregnet
Regnskabsmassig assistance
Konsulenthonorar
Kontorhold

Telefon

Drift, felleslokaler m.m.
Moder og generalforsamling
Aktiviteter

Reprasentation

Gebyrer m.m.

Serviceabonnementer

Antal
Lejemal

158

159

Revisionsinstituttet

4.438.134
309.552
51.801
14.250
193.450
12.741

——

5.019.928

-

53.589
11.000
5.670

70.259

218.400
92.250
39.250

1375
27.250
41.077
22218
27.714

9.967
10.337

3.360
23.266
48.898

-

565.362

—

2012
t.kr.

4.088
310
51
10
188
13

4.660

35
11

46

218
92
38

43
23
24
10
10

25

485
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Urevideret
budget 2012
2013 t.kr.
t.kr.
Note 4. Vedligeholdelse
432 Blikkenslager 293.726 354
24 Elektriker 12.036 38
0 Facader 0 290
6 Glarmester 7.176 3
36 Haveanleg m.m. 37.960 10
5 Nogler og skilte 697 4
4 Maler 5.166 59
24 Murer 27.606 32
18 Sméamaterialer 9.983 7
24 Snedker 11.967 7
11 Selskabslokale 8.048 4
40 Varmeanleg 48.117 0
624 462.482 808
Note 5. Renholdelse
391 Lon, varmemester 420.704 393
0 Regulering af feriepengeforpligtelse 11.000 0
36 Pension 35.154 34
2 Sociale bidrag 868 2
229 Rengoring 227.197 219
328 Renovation m.m. 346.026 288
986 1.040.949 916
Note 6. Skatter, afgifter m.m.
927 Ejendomsskat 927.190 867
128 Forsikringer 127.822 123
413 Vand 412.934 378
50 El m.m. 32.188 48

- R —————————

1.518 1.500.134 1.416
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Urevideret
budget 2012
2013 t.kr.
t.kr.
Note 7. Finansielle indtegter
0 Ordinzre renter, bank 366
Renter, bank jf. vedtegternes § 32, 4 40 0
0 406 1
Note 8. Finansielle omkostninger
1:123 Prioritetsrenter 1.122.856 1.133
0 Kurstab m.m., laneomlagning 311.784 0
0 Diverse 2 0
1.123 1.434.642 1.133

Note 9. Ejendom m.m.

Ejendom
Saldo, primo (senest kendte kostpris) 54.000.000 54.000
54.000.000 54.000
Opskrivning, primo 126.000.000 126.000

I ———————

126.000.000 126.000

P

180.000.000 180.000

I

Offentlig ejendomsvurdering (kontantveerdi) pr. 1. oktober 2012 180.000.000 180.000

-

Note 10. Forudbetalte omkostninger

Forsikringer 27.400 26
Vand 34.100 34

61.500 60



Note 11. Likvider

Likvider, drift

Likvider, vedtegternes § 32, 4
Likvider, tilgodehavender

Note 12. Egenkapital
Andelskapital

Saldo, primo

Reserver
Opsparede overskud

Saldo, primo
Arets resultat

Opskrivninger, ejendommen

Opskrivninger, primo

Kursreguleringer, prioritetsgzelden

Kursreguleringer, primo
Arets kursreguleringer

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

8.975 5
632.562 423
2.750.669 270
3.392.206 698
61.700 62
61.700 62
29.229.890 29.281
87.024 =51
20.316.914 29.230
126.000.000 126.000
126.000.000 126.000
-2.839.873 -1.825
456.335 -1.015
-2.383.538 -2.840
152.933.376 152.390

152.995.076 152.452
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2012
t.kr.
Note 13. Prioritetsgzeld
Nominel Kursveerdi
veerdi
Nordea Kredit 4%, fast rente uden afdrag i
lobetiden, restlobetid 6 ar 16.046.000 18.177.872 18.574
Nordea Kredit 2,5%, fast rente med afdrag,
restlobetid 20 ar 8.636.000 8.887.666 0
Nordea Kredit 4%, indfriet 0 0 8.864
24.682.000 27.065.538 27.438
Samlede afdrag pa prioritetsgalden 231.105 221
Note 14. Anden gzld
A-skat og ATP mv. 27.461 26
Feriepenge, inkl. beregnet andel 77515 66
Revisionshonorar m.m., beregnet 43.000 38
Geld i ovrigt 4.480 42
152.456 172

Note 15. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pa t.kr. 27.066 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2013 udger t.kr. 180.000.

Ansvars- og bestyrelsesforsikring
Forsikringssum for bestyrelsesmedlemmerne er begranset til t.kr. 100 pr. krav.

Forsikringssum for kassereren er pa tkr. 10 som kautionsforsikring.

I henhold til retspraksis vil ophor af erhvervsudlejningen medfore ejendomsavancebeskatning af tid-
ligere udlejede erhvervslejemal samt alle foreningens beboelseslejemal solgt efter den 18. maj 1994.

Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf.



Revisionsinstituttet

Note 16. Andelshavernes hzftelsesforhold

Ifolge vedtagternes § 5, stk. 1 og stk. 2, hefter medlemmerne alene med dere
telser vedrorende foreningen. Dog hzfter medlemmerne personligt og
lan til pengeinstitutt

A/S har oplyst, at de ikke har taget saddanne forbehold.

Note 17. Negleoplysninger

Bl
B2
B3
B4
BS

B6

Cl

Gl

3

Dl
D2

El
E2

s indskud for forplig-
pro rata for prioritetsgzld og
er i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Nordea Bank Danmark

Antal pr. BBR Areal m’
31. december
2013
Andelsboliger 158 12.074
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 1 90
Ovrige lejemal, kaldre, garager m.v. 2 115
[ alt 161 12.279
Boligernes  Boligernes Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Hvilket fordelingstal benyttes ved
i M M g r
opgerelsen af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
gl Gengt M r r wl
opgorelsen af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her:
Den er nasten fordelt efter indskuddet pa nzr et fatal af andelene.
Foreningens stiftelsesar 1927
Ejendommens opforelsesar 1927
Ja Nej
Hefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen? I v

Hvis ja, beskriv hvilken heftelse der er i foreningen:



Fl

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

Hl

H2

H3

Kl
K2
K3
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Anskaftelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til be-
. i M M g
regning af andelsverdien
kr. Gns. kr. pr. m’
Ejendommens verdi ved det anvendte vurde-
. - 180.000.000 14.659
ringsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for- - "
eningens oplosning?
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigorelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. okto-  [| 1
ber 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekeobsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens r_| |
ejendom?
Gns. kr. pr. andels-m” pr. ar
Boligafgift 422
Erhvervslejeindtagter 4
Boliglejeindtaegter 0
Forrige ar Sidste ar Iar
Arets overskud (for afdrag), gns. 37 4

kr. pr. andels-m? (sidste 3 &r)

Andelsvardi
Gzld - omsatningsaktiver
Teknisk andelsvaerdi

Gns. kr. pr. andels-m’

12.671
2.237

14.908
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Forrige ar Sidste ar Lar
Ml Vedligeholdelse, lobende (gns. 46 66 38
kr. pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gns. kr. pr. m?)
M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 46 66 38
%o
P Friveerdi (gzldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens 52
regnskabsmaessige verdi)
v Forrige ar Sidste ar Iar
R Arets afdrag pr. andels-m’ 18 18 19

Note 18. Andelskroneveerdi

Andelskronens vardi kan maksimalt opgores efter nedenstiende metode i henhold til "Lov om an-

delsboligforeninger og andre boligfzllesskaber” samt foreningens vedtegter.

Andelskronevzerdi med udgangspunkt i ejendommens kontantveerdi

152.995.076 / 61.700 = 2.479,66

Bestyrelsen foreslar en andelskroneveerdi pa kr. 2.479,00. Ved sidste ordinere gene-

ralforsamling blev andelskronevardien fastsat til kr. 2.470,00.

I henhold til vedtagter er andelskronens veerdi geldende fra generalforsamlingsda-

toen og frem til den efterfolgende ordinzre generalforsamling.

Verdien skal dog nedsettes, safremt foreningen modtager en ny kontantvurdering,

der medforer, at andelskronens vaerdi ikke kan opretholdes.

Ligeledes skal vardien reguleres sifremt kursvardien pa prioritetsgaelden andres i
et omfang, der medforer, at salgsveerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lov-

givningen.



