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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Mosegaarden

Belipgende

Beatevej 12-32 M FL
2500 valby

CVR-nr. 64 68 35 19
Matr. nr. 1818, Valby

Bestyrelse

Kim Andersen, formand
Lajla Rytkenen

Bjarne Andersen
Sandie Bggelund

Claus Petersen

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24 B

1264 Kebenhavn K

TIf.: 33137800

Revision

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2.th,

2605 Brgndby

TIf.: 38284284

Godkendt pa foreningens generalforsamling, den

Dirigent:
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Administrator- og bestyrelsespitegning
Undertegnede har aflagt arsrapport 2016/2017 for Andelsboligforeningen Mosegaarden.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens & 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af foreningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 11. september 2017

Kgbenhavn, den 11. september 2017

Bestyrelsen;

(TN o 7

Kim Andersen, for

farne Andersen

Sandie Bmgelunv

Clod Coher——

Claus Petersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Mosegaarden

Kanklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Mosegaarden for regnskabsaret 1. juli 2016 -
30. juni 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11 og

§ 6, stk. 2 og B og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens &5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision j overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhazngige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (JESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbhevis er
tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsholigforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsholigforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, andelsholigforeningslovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfpres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation

kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
brugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til st danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides=ttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gore opmazrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lzengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat
Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen

Brgndby, den 11. september 2017

statsautoriseret revisor

Penneo dokumentnogle: 4AFEL-JX4Q8-43QPO-ZTHWS8-QU5BQ-STUEW



Anvendt regnskabspraksis

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

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede bolig-
afgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsbolig-

lovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi, jf. andelsboliglovens
§ 6, stk. 8 samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11 kraevede oplysninger om tilbagebetalings-
pligt vedrgrende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forlpbne
regnskabsar,

De i resultatopggrelsen anfarte, ureviderede budgettal for indevazrende &r er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i h.t.
budget har vaeret tilstrakkelige til at dazkke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Den del af de hos lejerne opkreevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der
reprasenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtagterne og indregnet under gvrig gald.

Indta=gter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsfores i takt med registrering
af indteegterne. Disse indtzgter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender m.v,

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgazld,
amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af [an (prioritetsgzeld), samt renter af bankgzld.
Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale {renteloftaftale).

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 fremfarsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfgrt resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstrazkkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger mv.).
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Foreningens ejendom {grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianszttes ved
fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaardiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en saarskilt
opskrivningshenlzggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Fareningens gvrige materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Inventar, driftsmateriel mv. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel veerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestiende pa szrskilt konto

hos Grundejernes Investeringsfond med tillaeg af drets indbetalingsforpligtelse, Tilgodehavendet
modsvares af det under hensatte forpligtelser indregnede belab, og virker derfor neutralt i

relation til andelsvaerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestdendet fgres som en sarskilt

post pa foreningens egenkapital. Bindingspligten formindskes og indestdendet frigives i det omfang
afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkrazvede belgb i henhold til bestem-
melserne i boligreguleringsloven. Belghet nadszettes (frigives) ved et lejemals overgang til andel.

Egenkapital
Under foreningens egenkapita! indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for apskrivningshenlzggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillszgsvaerdi ved nyudstedelse af andele,
&ndringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter {renteloftaftale) samt resterende overforsel
af arets resultat.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventuel reservation

til impdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke
i beregningen af andelsvzerdien.

Hensatte forpligtelser

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesemkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belobet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsg=ld

Prioritetsgaeld indregnes ved |dneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte laneomkastninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgeelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over
lanets lgbetid.

Prioritetsgeelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |3nets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeaeld, der opgeres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden faretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet,

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring {renteloftaftale) veerdiansettes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfglgende indregnes renteloftaftalen til dagsvaerdien
pd balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pa renteloftaftalen fpres direkte pa egenkapitalen.
Dagsvaerdien anfgres som opgjort af leverandgren af aftalen. Renteloftaftalen indregnes i tilknytning

til prioritetsgzlden, da den anses for en integreret del af beldningen af foreningens ejendom.

Vaardien af renteloftaftalen indgar i beregningen af andelsvaerdien.

@vrige geldsforpligtetser
{vrige gaaldsforpligtelser vaerdiansasttes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningen har til hensigt, at der til enhver tid skal vaare mindst et lejemal

udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor
det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke
hensaettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat
af et eventuelt skattemazssigt underskud til fremfarsel.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 25 anfprte npgleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation,

I henhold til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 om oplysningspligt ved salg af andelsholiger,
skal der ifplge § 3 afgives en razkke nggleaplysninger som noter til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraavede oplysninger er indeholdt i bilag 1 tit bekendtgpgrelsen (Nggleoplysningsskema for
andelsboligforeningen), og er anfgrt som et sarskilt afsnit i note 25 under overskriften "Lovkravede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre,

Herudover indeholder noten supplerende nggletal, der informerer yderligere om foreningens gkonomi.

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 26. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 15.

10
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Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017

note
Indt=gter
Boligafgift
Lejeindtgter 1
Pvrige indtaegter
Indteegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lgbende
Varmemester og gardmand m.v.
Drift af vaskeri

o ~J ® WU & w N

Foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere 21
Afskrivninger inventar mv, 12 +13
Ombkostningeri alt

Resultat f@r finansielle poster

Finansielle indtagter 9
Finansielle emkostninger 10
Finansielle poster, netto

Resultat fpr skat
Skat af arets resultat
Arets resuitat

Forslag til resultatdisponering:
Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”

Overfart til "Overfort resultat mv.":

Betalte prioritetsafdrag

Regnskabsmazessige afskrivninger pa inventar
Overfgrt restandel af arets resultat

Disponeret i alt

11

Realiseret Budget
2016/2017 2016/2017
{ej revideret)

kr. kr.
8.260.470 8.260.000
790.306 360.000
3.200 10.000
9.053.976 8.630.000
1.825.874 1.855.000
1.724.204 1.650.000
703.036 615.000
726.533 1.015.000
274.404 340.000
104,970 0
1.025.947 1.046.000
13.332 14.000
42.153 40.000
6.440.453 6.575.000
2.613.523 2.055.000
13.750 1.000
200.971 212.630
187.221 211.630
2.426.302 1.843.370
0 )
2.426.302 1.843.370
2.465.395 )
1.641.341 1.640.999
-42.153 -40.000
-1.638.281 242.371
-39.093 1.843.370
2.426.302 1.843.370
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Balance
pr. 30. juni 2017

Aktiver
Ejendommen, Matr. nr. 1818
Valby

Dagsveerdi pr. 30. juni 2016.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udger

kr. 289.000.000.
Installationer/vaskeri mv.
Inventar, driftsmateriel mv.

Igangvrende byggeprojekt
Materielle anlaagsaktiver

Anl=zgsaktiver

Indestaende Grundejernes Investeringsfond
Restancer

Mellemvarende handler

Forsikringsskader

Antenneregnskab

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

12

note

11

12
13

14
15

16

2017 2016

kr. kr.
288.936.742 288.894.589
63.258 105.411
0 0
32.113.394 1.004.386
321.113.384 290.004.386
321.113.394 290.004.386
0 434.351
24,183 11.146
477.772 33.038
0 36.716
30.788 27.637
891.838 477.006
1.424.581 1.024.894
214,048 9.654.491
1.638.629 10.679.385
322.752.023 300.683.771
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Balance
pr. 30, juni 2017

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfort resultat mv.

Egenkapital for andre reserver

Andre reserver

Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom mv.

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond
Hensatte forpligtelser

Prioritetsgzeld inkl. renteloftaftale
Byggekredit, Nykredit Bank, max. 59.361.000
Mellemregning, handler

Ventelistegebyr

Varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt boligafgift og leje m.v.
Mellemregning administrator

Pvrig geeld

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Ngglecplysninger

Beregning af andelsvaerdi

13

note

17

19
17

17

18

20
21

22
23

24

25

26

2017 2016

kr. kr.
1.760.271 1.760.271
248,788,582 248.746.429
18.884.619 18.816.315
269.433.472 269.323.015
0 0
13.021.236 10.555.841
13.021.236 10.555.841
282.454.708 279.878.856
0 434.351
0 434,351
13.464.649 15.213.387
24.829.284 0
579.147 3.423.219
464.500 464.500
414,117 676.941
164.438 158.336
65.721 69.921
14.437 63.704
301.022 300.556
40.297.315 20.370.564
322.752.023 300.683.771
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Noter til resultatopgdrelsen

Note 1. Lejeindt=gter

Lejeindtagter beboelseslejemal
Forbedringer

Husdyr

Kaldre og loftsrum

Vaskemaskineafgift

Lejeindtaegter erhvervslejemal

Udbetalt Grundejernes Investeringsfond

Note 2. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter

Farsikringer

Abonnementer

Note 3. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug

Forbrugsafgifter, Tomgang

Note 4. Renholdelse
Vinduespolering
Haveanlaeg/Felles gardanlzeg
Snerydning, vejsalt mv.
Bestyrelseskontor m.v,
Trappevask

Vicevartservice

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/16
{ej revideret)

kr. kr. kr.
151.888 151.794
30.711 30.298
8.050 8.375
79.937 87.918
0 15.175
81.370 79.543
438.350 91.067
790.306 360.000 464.170
1.434.985 1.460.000 1.453.150
377.489 395.000 387.889
13.400 13.262
1.825.874 1.855.000 1.854.301
843.220 700.000 721.536
751.713 800.000 803.849
129.271 150.000 119.926
0 0 -2.400
1.724.204 1.650.000 1.642.911
14.375 20.000 21.563
114.826 115.500 4,313
14.248 30.000 26.250
11.055 15.000 12.000

294.751 297.000

253.781 137.500 542.512
703.036 615.000 606.638
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 5. Vedligeholdelse, Igbende
Veerktgj og inventar
Smaanskaffelser

Murer

Snedker og tgmrer

Blikkenslager VVS

Kloakarbejde

Varmeanlaeg inkl. nye malere
Elektriker

Maler

Glarmester

Porttelefoner

Teknisk bistand/vedligeholdelsesplan
Laseservice, nggler og skilte

Tag og tagrender

Renovering lejlighed, foreeldrefonden
Skadedyrsbekampelse
Skimmelsvamp

Graffiti

Diverse

Beboerrum

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfand

Budgetteret vedligeholdelse

Note 6. Varmemester og gardmand m.v.
Varmemaester- og girdmandsign

ATP mv.

Vicevartartikler, arbejdstgj mv.

15

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/16
{ej revideret)

kr. k. kr.
0 295
3.803 8.227
7.176 3.983
12.795 33,180
182.681 204.952
26.745 10.888
79.259 44.897
247.862 20.006
25.050 0
8.978 0
2.896 0
20.093 95.354
21.942 40.413
0 18.354
37.000 0
40.893 15.000 16.621
3.185 0
6.175 0
0 8.696
0 11.486
0 34.881
0 1.000.000 0
726.533 1.015.000 552.233
270.546 317.039
3.408 3.595
450 2.938
274.404 340.000 323,572
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/16
(ej revidaret)
kr. kr. kr.

Note 7. Drift af vaskeri
Vaskeriindtzegter 213.261 0 218.045
El, vaskeriet 128.399 132.386
Sa=be m.v. 41.375 48,928
Reparation og vedligehold 148.457 14,704
Driftsomkostninger, vaskeriet 318.231 0 196.018
Netto, fgr vandforbrug 104,570 0 -22.027
Note 8. Foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorarer 203.744 205.000 135.152
Administrationshonorar 510.000 510.000 503.000
Revision og regnskabsmazessig assistance 75.000 75.000 75.000
Revision og regnskabsmzessig assistance, reg. 2015/16 -825 0 -825
Varmeregnskab, Brunata 56.675 36.000 35.174
Advokatomkostninger 7.500 0 9.750
Radgiverhonorar 0 12.000 0
Fzlleslokaler og aktiviteter 22.565 35.000 37.372
Generalforsamling og mader 40.186 35.000 27.238
Kontorartikler mv, 10.952 58.000 10.673
Porto 72.804 0 838.971
Telefon 3.344 10.000 3.667
Internet 297 0 1.411
Gebyrer mv. 28.999 30.000 30.721
Tab pa tilgodehavender -5.294 0 -17.259

1.025.947 1.046.000 940.045
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/16

(ej revideret)

kr, kr. kr.
Note 9. Finansielle indtzegter
Renteindtaegter, bank 0 123
Renteindtaegter, geeldsbrev 13.750 20.625
13.750 1.000 20.748
Note 10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v. 88,932 89.630 115.005
Renter, renteloftaftale 109.964 123.000 120.767
Renter, bank 2.075 0 8]
200.971 212.630 239.772
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Noter til balancen

Note 11, Ejendommen, Matr. nr. 1818 Valby
Kostpris 1. juli 2016

Tilgang

Afgang

Kostpris 30. juni 2017

Opskrivninger 1. juli 2016
Arets opskrivning
Tilbagefart opskrivning
Opskrivninger 30. juni 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017

2016/2017 2015/156
kr. kr.

40.148.160 40.148.160
0 0
0 0
40.148.160 40.148.160
248.746.429 248.748.843
42,153 0
0 -2.414
248.788.582 248.746.429
288.936.742 288.894.589

Ejendommen er indregnet til dagsvardi. Dagsvaerdien er fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret
beregning. Den i beregningen anvendte afkastprocent svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille
til ejendommens afkast. Ejendommens dagsvazerdi falder alt andet lige ved hpjere afkastprocent.

Den offentlige ejendomsvurdering udger pr. 1/10 2016 kr. 289.000.000.

Dagsvrdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markedsudviklingen
pd ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og konjunkturudsving som falge af samfundspkonomiens

generelle udvikling.

Den offentlige ejendomsvurdering er anvendt som indikator til at understptte rimeligheden i det regnskabs-

massige skan over ejendommens dagsvaerdi.

Dagsvaerdien indeholder som fglge af den nzvnte felsomhed i sig selv et stort element af regnskabsmaessigt

skgn, som ikke kan elimineres alene ved anvendelse af den affentlige ejendomsvurdering som kontrolindikator,

idet grundlaget for den offentlige ejendomsvurdering ikke revurderes arligt af SKAT, Der kan derfor

forekomme konjunkturudsving m.v., der endnu ikke er kommet til udtryk | den seneste offentlige ejendoms-

vurdering, og dermed gor den offentlige ejendomsvurdering mindre anvendelig som vardiindikator.

Som felge heraf anbefales det eventuelle ldngivere at foretage en selvstzndig vurdering af ejendommens

aktuelle dagsvazrdi til brug for bedammelsen af ejendommens aktuelle beldningsvaerdi. Den indregnede

dagsvaerdi kan derfor ikke anvendes som et selvstzndigt grundlag for ejendommens aktuelle beldningsvazrdi.

18
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Noter til balancen - fortsat

Note 12, Installationer/vaskeri mv.
Kostpris 1. juli

Arets tilgang

Kostpris 30. juni

Akkumulerede afskrivninger 1, juli
Afskrivning indevarende ar
Akkumulerade afskrivninger 30. juni

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni

Forventet levetid, ar

Note 13. Inventar, driftsmateriel mv.

Kostpris 1. juli
Arets tilgang
Kostpris 30. juni

Akkumulerede afskrivninger 1. jull
Afskrivning indevaerende &r
Akkumulerede afskrivninger 30, juni

Regnskabsmassig vaerdi 30. juni

Forventet levetid, ar

Note 14, Antenneregnskab
Saldo pr. 1. juli
Antenneindtagter
Antenneomkostninger

2016/2017 2015/16

kr. kr.
2,957,192 2.915.734
0 41458
2.957.192 2.957.192
2.851.781 2.812.737
42,153 39.044
2,893,934 2.851.781
63.258 105.411
5-10 5-10
275.097 275.097
0 0
275.007 275,097
275.097 275.097
0 0
275.097 275.097
0 0
5-10 5-10
27.637 10.584
-566.640 -530.680
569.791 547.733
30,788 27.637
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Noter til balancen - fortsat

2016/2017 2015/16
kr. kr.

Note 15. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende Grundejernes Investeringsfond 438.350 0
Tilgodehavende hos andelshaver vedrgrende skimmelsvamp 275.000 275.000
Tilgodehavende foraidrefonden o 37.000
Forudbetalte omkostninger 158.667 155.213
@vrige tilgodehavender 19.821 9.793

891.838 477.006
Note 16. Likvide beholdninger
Nordea (kassekredit maks. kr. 2.000.000) 155,596 9.607.290
Nykredit Bank, erhvervskonto 39.802 40,552
Kassebeholdning, formand 13.112 293
Kassebeholdning, varmemester 5.538 6.356

214,048 9.654.491
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Noter til balancen - fortsat

Note 19, Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo pr. 1. juli
Hensat i aret

Anvendt
Saldo pr. 30.juni

Note 20. Varmeregnskab
Opkrazvet a conto
Fjernvarmeomkostninger

Note 21. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. juli
Hensati dret

Anvendt

Indtzegtsfert saldo indvendig vedligeholdelse solgte lejligheder
Saldo 30. juni

Note 22, @vrig geeld

Revision inkl. tryk af regnskaber
Administrationshonorar

Skyldig A-skat mv.

Vicevartservice

Dong Energy

Diverse kreditorer

Hensat til vedligeholdelse af beboerrum
Indbetalingsforpligtelse Grundejernes Investeringsfond

Note 23, Gzldsforpligtelser

Af de samlede gzldsforpligtelser, er kr. 11.819.369 langfristede gzldsforpligtelser.

Den langfristede geeld bestar af prioritetsgaeld samt dagsvaardien af renteloftaftalen.

Der henvises i pvrigt til note 18,

23

2016/2017 2015/2016
kr. kr.
10.555.841 7.986.000
2,465,395 2.569.841
13.021.236 10.555.841
0 0
13.021.236 10.555.841
2.299.560 2.514.457
1,885,443 1.837.516
414.117 676.941
158.336 155.785
13.332 13.332
171.668 169.117
7.230 10.781
0 0
164.438 158.336
75.000 75.000
22.000 10.000
20.705 15.481
46.158 44,814
47,000 45,559
88.059 72.721
2.100 2.100
0 34.881
301.022 300.556
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Noter til balancen - fortsat

Note 24. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebrev nom. kr. 25.000.000. Ejerpantebrevet er tinglyst med underpant til Nykredit Bank.

Heaftelsesforhold
Medlemmerne hzfter alene med deres indskud for foreningens forpligtelser.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 25, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er udover ejerpantebrevet stillet pant for geeld med samlet hovedstol pa 29.694.000 kr. i ejendommen.

Afgivne garantier
Administrator oplyser, at foreningen har stillet garanti for 5 andelshavere

Aftale om rentesikring {(renteloftaftale)

Leverandgren af aftalen (Nykredit) kan i henhald til aftalen om rentesikring kraeve, at foreningen stiller
yderligere sikkerhed. Der er indgdet en rammeaftale om handel med finansielle instrumenter med
Nykredit i tilknytning til rentesikringsaftalen med et rammebelgb pa kr. 30.036,000.

Eventualforpligtelser

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfpre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet til andele efter

19. maj 1994.

Eventuel ejendomsavancebeskatning ved overgang af det sidste lejema| fra udlejning til
ikke-medlemmer til andelslejlighed er ikke medregnet i arsregnskabet.

Ejendemsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter

19. maj 1894. Der er ikke indregnet udskudt skat som fplge heraf, idet foreningen som fplge af
en vedtaptsbestemmelse ikke kan afhznde den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer 8 lgjligheder til ikke-medlemmer.
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 25. Nggleoplysninger

Neggleoplysningerne viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er prim=rt udregnet pa baggrund af arealer.

| Andelsboligforeningen Mosegaarden anvendes vurderingslejen som fordelingsnggle, og de areal-

baserede nggletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret g=lder for den
enkelte andelshaver.

Lovkravede npgleoplysninger

Bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtgorelsens Bilag 1 en raekke lovkraavede

nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfart et reference-

nummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
B1
82
B3
B4
BS
B6

Cl

2

a3

D1
D2

Antal BBR Areal BBR Areal BBR Areal
30/6 30/6 30/e 30/6
2016/17 2016/17 2015/16 2014/15
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 339 22.495 22,491 22.491
Erhvervsandele 0 ol 0 0
Boliglejemal 6 303 303 303
Erhvervslejemal 2 278 278 278
@vrige lejemal (k=|dre, garager m.v.) 2 121 121 121
lalt 349 23.197 23,193 23.193
Boligernes Det
Boligernes areal {anden  |oprindelige

Sat kryds areal (BBR) kilde} indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgorelse af
andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgarelse af
boligafgiften ? X

Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Vurderingslejen

Ar
Foreningens stiftelsesar 1980
Ejendommens opfarelsesar 1935

25

Penneo dokumentnogle: 4AFEL-JX4Q8-43QPO-ZTHWS8-QU5BQ-STUEW



@vrige noter til rsregnskabet

Note 25. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
El

E2

F1

F2

F3

F4

Sat kryds Ja Ne}
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ?

X
Hvis Ja, anfares hvilken haftelsesform: Ikke relevant.

Anskaffel- Valuar- Offentlig
Sat kryds sesprisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveerdien X
Forklaring pa udregning: Anvendt veerdi Ejendomsvaerdi (F2)
30/6 2017 m? ultimo &ret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’

Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 289.000.000 12.45%

Forklaring p3 udregning:

Andre reserver
30/6 2017
kr.

Andre reserver (F3)

m? ultimo aret i alt (B6)

kr. pr.m*

Generalforsamlingsbestemte reserver

13.021.236

561

Forklaring pa udregning; (F3 * 100) / F2
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 5
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@vrige noter til arsregnskabet, fortsat

Note 25. Npgleoplysninger, fortsat

Feltnr. |Seet kryds Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens
oplasning ? X

G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudshestemmelser, jf. lov om friggrelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19, oktober 2009) ?

X
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom ?
X
Forklaring pa udregning:
(Ultima manedens indtagt uden fradrag for tomgang, tab m.v.} * 12
m? pr. balancedagen for andele (B1 + B2)
For boligafgiftens vedkommende, jf. H1, skal der anvendes summen af boligafgiften fra
andelsboliger og erhvervsandele
kr. pr.m’
H1 Boligafgift 688.426 *12/ 22.495 367
H2 Erhvervslejeindtaegter 6.858 *12/ 22.495 4
H3 Boliglejeindtaegter 15.414 *12/ 22.495 ]

Forklaring pa udregning: Arets resultat

m? pr. balancedagen for andele (B1 + 82)

Ar2014/15  Ar2015/16  Ar2016/17
kr. pr. m* kr. pr. m’ kr. pr. m®
J IArets resultat pr. andels m* de sidste 3 ar I 72| 114| 108|

7
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@vrige noter til rsregnskabet, fortsat

Note 25. Npgleoplysninger, fortsat

Feltnr.

K1
K2
K3

M1
M2
M3

Forklaring pa udregning af K1:

Forklaring pa udregning af K2:

Andelsvardi pr. balancedagen {note 25)

m’ pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

{GaIdsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen

m’ pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

kr. pr. m’

Andelsvaerdi 11.972
+ (GzId - oms=tningsaktiver) 1.719
Teknisk andelsvaerdi 13.691
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo &ret i alt {BG)

Ar2014/15  Ar2015/16  Ar 2016/17
ke. pr. m* ke. pr. m® kr. pr.m’

Vedligeholdelse, labende 23 24 31
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 23 24 31

Farklaring pa udregning:

(Regnskabsmassig vardi af ejendom - Galdsforpligtelser i alt) pd balancedagen * 100

Regnskabsmassig vardi af eJendommen pi balancedagen

Frivaardi

86

28
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@vrige noter til rsregnskabet, fortsat

Note 25. Nggleoplysninger, fortsat

Forklaring pd udregning:

Feltnr.

Arets afdrag

m2 pr. balancedagen for andele {B1 + B2}

Ar2014715  Ar2015/16  Ar2016/17
k. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m*
R |Arets afdrag for de sidste 3 ar 72| 72| 73|

Supplerende nggletal { gvrigt

Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende npgletal, der medvirker

til at skabe det fornpdne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt

i vazrdierne pr. balancedagen.

Beregnede nggletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Gzldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
Foresliet andelsvaerdi

Henlzeggelser {andre reserver) uden for andelsvardien

Boligafgift ultimo &ret pr. andelskvm. ultimo (se H1}
Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtazgter for hele aret
Erhvervslejeindtaegt ultimo aret pr. udlejede erhvervskvm. ultimo
=6.858"*12/278
Boliglejeindtz=gt uitimo dret pr. udlejede holigkvm. ultimo
= 15414 * 12 /303

29

kr./m?
andele
{B1+B2)
12,847
N/A
1.785
1719
11.972
579

kr./m?
totalejd.
iflg. B6
12.459
N/A
1.731
1.667
11,610
561

kr./m?

367

296

610

91
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@vrige noter til drsregnskabet, fortsat

Note 25. Nogleoplysninger, fortsat

Omkostninger m.v. i pct.

Afdrag, kr. 1.641.341
20%

Finansielle poster, netto,
kr. 187.221 h.._

2% | 5.713.920
Vedligeholdelse, kr. — — ——————"" 69%
726.533 |
9%

30

@vrige omkostninger, kr.
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Pvrige noter til arsregnskabet

Note 26. Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen indstiller til fglgende veerdiansaettelse i henhold til lov om andelsholigforeninger
og andre bofzllesskaber § 5, stk. 2, litra ¢, offentlig ejendomsvaardi samt vedtazgternes § 15:

Foreningens egenkapital fer andre erserver 30. juni 2017

Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgaeld inkl. renteloftaftale, regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017 13.464.649
Prioritetsgazld inkl. renteloftaftale, kursvzerdi 30. juni 2017 -13.576.888

269.433.472

-112.238

Ejendommen er indregnet i henhold til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016,

269,321,233
Veardi pr. samlet fordelingstal: 1.173.513

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Veerdi pr. fordelingstal vedtaget pa generalforsamlingen den 27. oktober 2016

Formuen fordeles mellem andelsboligforeningens medlemmer i forhold til fordelingstal.
Fordelingstal er vurderingsleje.
Det ma antages, at ejendomsvurderingen er fglsom overfor renteudsving.

Det skal oplyses, at safremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal
denne Javere vardi benyttes fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere vurdering.

Nye andelshavere (kgbere) skal veere saerligt opmaerksomme pa denne forudsastning for
vurderingen af andelskranen.

il

269.321.233

___ 2295000

229,5000
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 26. Beregning af andelsvzerdi - fortsat

Samlet fordelingstal udger 1.173.513, hvilket svarer til en
andelsvardi pr. fordelingstal kr. 229,5000 inkl. indskud
{indskud udger kr. 1,50 pr. fordelingstal).

Fordelingstal

2.050
2.100
2.150
2.350
2.400
2.450
2.500
2.550
2.600
2.650
2.700
2.750
2.800
2.850
2.900
3.000
3.150
3.300
3.350
3.500
3.550
3.600
3.650
3.850
4,145
4.550
4.750
Transport

Andel i
formue

470.475
481.950
493.425
539.325
550.800
562.275
573.750
585.225
596.700
608.175
615.650
631.125
642.600
654.075
665.550
688.500
722,925
757.350
768.825
803.250
814.725
826.200
B37.675
883.575
951.277
1.044.225
1.090.125

Antal Samlet
lejligheder fordelingstal

1 2.050
2 4.200
3 6.450
3 7.050
7 16.800
8 19.600
11 27.500
22 56.100
21 54.600
42 111.300
67 180.900
17 46.750
19.600
17.100
8.700
3.000
3.150
6.600
20.100
17.500
7.100
3.600
40.150
11,550
4,145
9.100
4.750

= O N R WM ]

[y
[

= N = W

256 709.445

32

Total inkl,
indskud

470475
963.900
1.480.275
1.617.975
3.855.600
4.498.200
6.311.250
12.874.950
12.530.700
25.543.350
41.516.550
10.729.125
4.498.200
3.924.450
1.996.650
688.500
722,925
1.514.700
4,612.950
4.016.250
1.629.450
826.200
9.214.425
2.650.725
951.277
2.088.450

1.090.125

162.817.627

Penneo dokumentnogle: 4AFEL-JX4Q8-43QPO-ZTHWS8-QU5BQ-STUEW



@vrige noter til arsregnskabet

Note 26. Beregning af andelsvaerdi - fortsat

Andel i Total inkl.

Fordelingstal formue Antal indskud
Transport 256 709.445 162.817.627
4.850 1.113.075 5 24.250 5.565.375
4,950 1.136.025 2 9.900 2,272.050
5.000 1.147.500 4 20.000 4.590.000
5.050 1,158,975 2 10.100 2.317.950
5.100 1.170.450 3 15.300 3.511.350
5.150 1.181.925 5 25.750 5.908.625
5.200 1.193.400 4 20.800 4,773.600
5.250 1.204.875 3 15,750 3.614.625
5.300 1.216.350 7 37.100 8.514.450
5.350 1.227.825 5 26.750 6.139.125
5.400 1.239.300 14 75.600 17.350.200
5.450 1.250.775 3 16.350 3.752.325
5.500 1.262.250 3 16.500 3.786.750
5.550 1.273.725 2 11.100 2.547.450
5.650 1.296.675 1 5.650 1.296.675
5.700 1.308.150 2 11.400 2.616.300
5.800 1.331.100 2 11,600 2.662.200
5.900 1.354.050 1 5.900 1.354.050
6.050 1.388.475 1 6.050 1.388.475
6.100 1.399.950 1 6.100 1.399.950
6.200 1.422.900 2 12.400 2.845.800
6.400 1.468.800 1 6.400 1.468.800
6.547 1.502.536 1 6.547 1.502.536
6.571 1.508.044 1 6.571 1.508.044
6.900 1.583.550 i 6.900 1.583.550
7.200 1.652.400 1 7.200 1.652.400
7.300 1.675.350 1 7.300 1.675.350
7.350 1.686.825 2 14.700 3.373.650
8.000 1.836.000 2 16.000 3,672.000
8.100 1.858.950 1 8.100 1.858.950
Afrunding 1
339 1.173.513 269.321.233

i3
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