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Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapport 2017/2018 for Andelsboligforeningen Mosegaarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsbholiglovens § S, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 8. oktober 2018

"fgcen Westergaards Ejendomsadministration A/S
Kebenhavn, den 8. oktober 2018

Bestyrelsen:

G

Kim Andersen, formes

Lajla Rytkenen

Sandie Bpgelund

o U —

Claus Petersen



Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Mosegaarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Mosegaarden for regnskabsaret 1. juli 2017 -
30. juni 2018, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11 og

§ b, stk. 2 og B og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af andelsholigforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30, juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens §5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uafhzngige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrerende revislonen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der afl=gger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgéar af resultat-
opgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § S, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig
for at udarbejde et drsregnskab 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregn-
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 gere
dette.



Den uafhzaengige 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 vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion, Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gzldende i Danmark, altid vil afd=kke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

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

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

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

« Opnar vi forstaelse af den interne kantrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusian om effektiviteten af andelsholigforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortszette driften. Hvis vi kankluderer, at der er en vasentllg usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisicnsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede przesentation, 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.



Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen

Brgndby, den 8. cktober 2018
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

Tommy N@rskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsholigforeningen Mosegaarden er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § S, 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 tilstraakkelig.

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere &r,

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, s3 denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar,

De i resultatopgerelsen anfprte, ureviderede budgettal for indeveerende ar er medtaget for

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

Indtzgter
Boligafgift og lejeindtzaegt vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen,

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der
repraesenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtzegterne og indregnet under evrig gld.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtzegtsfores i takt med registrering
af indtaegterne. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Ombkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar | resultatopggrelsen.



Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgprelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender m.v.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgzld,
amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af |an (prioritetsgald), samt renter af bankgeeld.
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 udlejnings!ejlighed.

Forslag til resultatdisponering

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



Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved
farste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veardiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en sasrskilt
opskrivningshenlzggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfzelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den histariske kostpris, nedskrives ejendommen il denne lavere vaardi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlaagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:

Inventar, driftsmateriel mv. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgoedehavender males til nominel vaardi. Vzerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestidende pa saarskilt konto

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

relation til andelsvardiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestiendet fgres som en szerskilt

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

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for apskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfart resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillazgsvaerdi ved nyudstedelse af andele,
&ndringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteloftaftale) samt resterende overforsel
af arets resultat.



Anvendt regnskabspraksls - fortsat

Under "Andre reserver” indregnes belpb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventue! reservation
til impdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgér ikke

i beregningen af andelsvardien.

Hensatte forpligtelser

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringsiovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Prloritetsgzld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte ldaneomkostninger. | efterfglgende perioder mles prioritetsgasiden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over
lanets lpbetid.

Prioritetsgaelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |3nets
restgzeld. For obligatlonslan svarer amortiseret kostpris til en restgz|d, der opggres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved l3neoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og dneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteloftaftale) vaerdiansattes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfplgende indregnes renteloftaftalen til dagsvardien
pa balancedagen. Arets regulering af dagsvaerdien pa renteloftaftalen fares direkte pa egenkapitalen.
Dagsveerdien anferes som opgjort af leverandgren af aftalen. Renteloftaftalen indregnes i tilknytning

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

Verdien af renteloftaftalen indgdr i beregningen af andelsvardien.

@vrige geldsforpligtelser
Pvrige galdsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vardi.

Henszttelse til udskudt skat

Foreningen har til hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst et lgjemdl

udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemasssige erhvervsaktivitet, hvorfor
det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke
hensattelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat
af et eventuelt skattemaessigt underskud til fremfarsel.



Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Pvrige noter

Nggleoplysninger

De i note 26 anfarte npgleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens pkonomiske situation.

I henhold til bekendtgprelse nr. 2 af 6. januar 2015 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger,
skal der ifglge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som noter til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkrevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtgerealsen (Npgleoplysningsskerna for
andelsholigforeningen), og er anfert som et szrskilt afsnit i note 26 under overskriften "Lovkrasvede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.

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

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 27. Andelsvazrdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtagternes § 15.



Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Indtz=gter
Boligafgift
Lejeindtagter
Indt=gterialt

Ombkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lpbende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Varmemester og gardmand m.v.
Drift af vaskeri
Foreningsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for iejere
Afskrivninger inventar mv.
Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtazgter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt fra "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen"

Overfart til "Overfgrt resultat mv.":

Betalte prioritetsafdrag

Regnskabsmaessige afskrivninger pé inventar
Overfgrt restandel af arets resultat

Disponeret i alt

note

w0 o~ O AW

[
(%]

13 +14

10
11

Realiseret Budget
201772018 201772018
{e] revideret)

kr. kr.
8.261.687 8.261.000
342.476 370.000
8.604.163 8.631.000
1.737.622 1.700.000
1.591.085 1.700.000
949,290 850,000
384.404 500,000
10.650.004 0
319.685 160.000
-46.154 50.000
962.180 1.040.000
13.484 14.000
14.152 43.000
16.615.732 6.057.000
-8.011.569 2.574.000
17.769 0
178.869 184.583
161.100 184,583
-8.172.669 2.389.417
0 0
-8.172.669 2,389.417
-3,021.236 0
1.647.512 1.645.280
-14.152 -43.000
-6.784,793 787.137
-5.151.433 2.389.417
-B.172.669 2.389.417




Balance
pr. 30. juni 2018

note

Aktiver
Ejendommen, Matr. nr. 1818
Valby 12
Dagsvzerdi i.h.t. valuarvurdering pr. 30. juni 2018.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktaber 2017 udger
kr. 289.000.000.
Installationer/vaskeri mv, 13
Inventar, driftsmateriel mv. 14

lgangvarende byggeprojekt
Materlelie anlzgsaktiver

Anlzgsaktiver

Indestidende Grundejernes Investeringsfond

Restancer

Mellemvzerende handler

Antenneregnskab 15
Andre tilgodehavender 16
Tilgodehavender

Likvide beholdninger 17

Omsztningsaktiver

Aktiver

2018 2017
kr. ke,

400.950.894 288.936,742
49.106 63.258
0 0
0 32,113.394
401.000.000 321.113.394
401.000.000 321.113.394
4.470 0
25.37% 24,183
487.431 477.772
46,233 30.788
383.415 891.838
946.924 1.424,581
3.417.787 214.048
4,364,711 1.638.629
405.364.711 322.752.023




Balance
pr. 30. juni 2018

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver

Reserveret til impdegaelse af vardiforringelse af ejendom mv.

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond
Hensatte forpligtelser

Prioritetsgald inkl. renteloftaftale
Bygeekredit, Nykredit Bank, max. 59.361.000
Mellemregning, handler

Ventelistegebyr

Varmeregnskab

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

Pvrig gaeld

Galdsforpligtalser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Nggleoplysninger

Beregning af andelsvaerdi

13

note

18

20
18

18

19

21
22

23
24

25

26

27

2018 2017
kr. kr.
1.760.271 1.760.271
318.042.714 248.788.582
-26.171.457 18.884.619
293.631.488 269.433.472
40.000.000 0
10.000.000 13.021.236
50.000.000 13.021.236
343.631.488 282.454.708
4.470 0
4,470 0
11.721.820 13.464.,649
46,280.708 24.829.284
2.378.026 579.147
464,200 464.500
440,163 414,117
177.922 164.438
62.328 65.721
0 14.437
203.586 301.022
61.728.753 40,297.315
405.364.711

322.752.023




Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Lejeindt=gter
Lejeindtzgter beboelseslejemal
Forbedringer

Husdyr

Kzldre og loftsrum
Falleslokale

Lejeindtagter erhvervsiejemal
Leje, tomgang

@vrige indtagter

Grundejernes Investeringsfond

Note 2. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter

Forsikringer

Abonnementer

Note 3. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elfarbrug

Forbrugsafgifter, Tomgang

Note 4. Renholdelse
Vinduespolering
Haveanlaeg/Faelles gardanlag
Snerydning, vejsalt mv.
Bestyrelseskontor m.v.
Trappevask

Vicevaertservice
Ejendomsservice, ekstraarbejder

Realiseret Budget Realiserat
2017/2018 2017/2018 2016/17
(ej revideret)

kr. kr. kr.
152.192 151,888
32777 30.711
7.938 360.000 8.050
81.741 79.937
4.800 0
77.947 81.370
-10.874 0
425 0
-4.470 10.000 438.350
342.476 370,000 790.306
1.416.821} 1700000 1434985
307.263 377.489
13.538 0 13.400
1.737.622 1.700.000 1.825.874
798.963 843.220
689.863 1.700.000 751,713
101.189 129.271
1.050 0
1.591.065 1.700.000 1.724.204
28.313 | 14.375
70.389 114.826
30.080 14.248
12.000 [ 850.000 11.055
270.964 294.751
396.515 253,781
141.019 | 0
949,290 850.000 703.036
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Realiserat Budget Realiseret
201772018 2017/2018 2016/17
{ej ravideret)

kr. ke, kr.
Note 5. Vedligeholdelse, lpbende
Smaanskaffelser 9.207 3.803
Murer 5.690 7.176
Snedker og temrer 52.596 12.795
Blikkenslager VVS 35.201 182.681
Kloakarbejde 1,251 26.745
Varmeanlzag inkl. nye malere 69.353 79.259
Elektriker 185.684 247.862
Maler 11.782 25.050
Glarmester 0 8.978
Porttelefoner 0 2.896
Teknisk bistand/vedligeholdelsesplan 0 20.093
Laseservice, nggler og skilte 16.586 21.942
Renovering lejlighed, forzldrefonden 0 37.000
Skadedyrsbekampelse 4,179 40.893
Skimmelsvamp 0 3.185
Graffiti 0 6.175
Forsikringserstatning -7.125 0
Budgetteret vediigeholdelse 0 500.000 0

384.404 500.000 726.533
Note 6. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Vedligeholdelsesandel, udskiftn. af tag, tagrender mv. 10.690.004 0

10.690.004 0 0

Note 7. Varmemester og gardmand m.v.
Varmemester- og girdmandsign 310.858 270.546
ATP mv. 2.272 3,408
Vicevazrtartikler, arbejdstgj mv. 6.455 450

319.685 160.000 274.404
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 8. Drift af vaskerl
Vaskeriindtagter

El, vaskeriet

Szbe m.v.

Reparation og vedligehold
Driftsomkostninger, vaskeriet

Netto, fgr vandforbrug

Note 9. Foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorarer
Administrationshonorar

Wehb-adgang til administrator

Revision og regnskabsmaessig assistance
Revision og regnskabsmaassig assistance, reg. 2015/16
Varmeregnskab, Brunata
Advokatomkostninger

Falleslokaler og aktiviteter
Generalforsamling og mgder

Annoncer og reklame

Kontorartikler mv.

Porto

Telefon

Internet

Gebyrer mv.

Tab pa tilgodehavender

Realiseret Budget Realiseret
2017/2018 2017/2018 2016/17
{ef revideret)

kr. kr. kr.
219.197 213.261
93.707 128.399
44.879 41.375
34.457 148.457
173.043 318,231
-46,154 50.000 104.970
203.800 205,000 203.744
510.000 510.000 510.000
3.000 0 0
75.000 75.000 75.000
0 0 -825
32.327 40.000 56.675
0 10.000 7.500
11.855 70.000 22,565
36.382 40.186
1.244 0
2.922 10.952
36.000 [ 130.000 72.804
4.300 3.344
325 297
32,935 | 28.999
12.090 0 -5.254
962.180 1.040.000 1,025.947
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Noter til resultatopgerelsen - fortsat

Realiseret Budget Realiseret
2017/2018 2017/2018 2016/17

{ej revideret)

kr. kr. kr.
Note 10. Finansielle indtzegter
Renteindtzgter, bank 1] 0
Renteindtzgter, geeldsbrev 16.805 13.750
Renteindtzegter, i ovrigt 964 0
17.769 0 13,750
Note 11, Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v, 69.797 88.932
Renter, renteloftaftale 98.763 109.964
Renter og provision, bank mv, 10.309 2.075
178.869 184,583 200.971
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Noter til balancen

2017/2018 2016/17
kr. kr.

Note 12. Ejendommen, Matr. nr. 1818 Valby

Kostpris 1. juli 2017 40.148.160 40.148.160
Tilgang, forbedringsandel afsluttet byggeprojekt 42.760.020 0
Afgang 0 o]
Kostpris 30. juni 2018 82.908.180 40.148.160
Opskrivninger 1. juli 2017 248.788.582 248.746.429
Arets opskrivning 69.254,132 42,153
Tilbagefort opskrivning o 1]
Cpskrivninger 30. juni 2018 318.042.714 248.788.582
Regnskabsmaessig vardi 30, juni 2018 400.950.894 288.936.742

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30. juni 2018 | henhold til vurdering af 28. september 2018
af ejendomsmaegler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren International ApS.
Vurderingen udger kr. 401.000.000.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1, oktober 2017 udger kr. 289.000.000.

Valuarern oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en vurderet arlig lejeindtagt pd
kr. 11.557.212. Ejendommens verdi falder eller stiger alt andet lige ved en =ndring i den 3rlige lejeindtaegt.

Dagsvardiberegningen er derfor falsom overfor udsving i lejeindt=gterne, idet en falsomhedsberegning viser, at
en stigning eller et fald i lejeindtzgterne pa 10 % alt andet lige vil forhgje/reducere dagsvaerdien af ejendommen
med kr. 172.500.000/288.500,000. En sddan 2ndring i lejeindtzgterne vil medfere en stigning eller et fald i vaerdien
pr. indskudt andelskrone med kr. 97,9963/163,8952 til hanholdsvis 348,1866 eller 85,2951

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pé en afkastprocent pa 0,67 % p.a.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommens afkast. Ejendommens dagsvaerdi
falder alt andet lige ved hejere afkastprocent.

Dagsvzrdiberegningen er derfor falsom overfor udsving | afkastprocenten, idet en falsomhedsberegning
viser, at en stigning i afkastprocenten fra 0,67 % til 1,17 % alt andet lige vil reducere dagsvardien af
ejendommen med kr. 172.841.000. En sddan sndring af afkastprocenten vil tilsvarende medfgre

et fald | vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr, 229,0297.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofaellesskaber § 5, stk. 2, fitra b. Vurderingen skal vaere gldende pa handelstidspunktet.
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Noter til balancen - fortsat

Note 13. Installationer/vaskeri mv.,
Kostpris 1. juli

Arets tilgang

Kostpris 30. juni

Akkumulerede afskrivninger 1. juli
Afskrivning indevaerende &
Akkumulerede afskrivninger 30. juni

Regnskabsmasssig vaerdi 30. juni

Forventet levetid, ar

Note 14. Inventar, driftsmateriel mv.

Kostpris 1. juli
Arets tilgang
Kostpris 30. juni

Akkumulerede afskrivninger 1, juli
Afskrivning indevaerende Ar
Akkumulerede afskrivninger 30, juni

Regnskabsmaessig vardi 30. juni

Forventet levetid, &r

Note 15. Antenneregnskab
Saldo pr. 1. juli
Antenneindtagter
Antenneomkostninger

2017/2018 2016/17

kr. kr.
2.957.192 2.957.192
0
2.957.192 2.957.192
2.893.934 2,851,781
14,152 42.153
2.908.086 2.893.934
49,106 63.258
5-10 5-10
275.097 275.057
0 0
275.097 275.087
275.097 275.097
0 0
275.097 275.097
[H] 0
5-10 5-10
30.788 27.637
-569.388 -566.640
584.833 569.791
46.233 30.788
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Noter til balancen - fortsat

Note 16. Andre tilgodehavender

Tilgodehavende Grundejernes Investeringsfond
Tilgodehavende hos andelshaver vedrerende skimmelsvamp
Forudbetalte omkostninger

Deposita beboerrum

@vrige tilgodehavender

Note 17, Likvide beholdninger

Nordea {kassekredit maks. kr, 2.000.000)
Nykredit Bank, erhvervskonto
Kassebeholdning, formand

Kassebeholdning, varmemester

20

2017/2018 2016/17

kr. kr.
0 438.350
275.000 275.000
101.000 158.667
7.415 o
0 19.821
383.415 891.838
3.361.727 155.596
38.872 39.802
17.001 13.112
187 5.538
3.417.787 214,048
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Noter til balancen - fortsat

Note 20. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo pr. 1. juli
Hensat i ret

Anvendt
Saldo pr. 30.jun!

Note 21. Varmeregnskab
Opkraavet a conto
Fjernvarmeomkostninger

Note 22, Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. juli
Hensat i aret

Anvendt
Indta=gtsfert saldo indvendig vedligeholdelse solgte lejligheder
Saldo 30. juni

Note 23. @vrig geeld

Revision inkl. tryk af regnskaber
Administrationshonorar

Skyldig A-skat, feriepenge mv.

Vicevezrtservice

Dong Energy

Diverse kreditorer

Hensat til vedligeholdelse af beboerrum
Indbetalingsforpligtelse Grundejernes Investeringsfond

Note 24. G=ldsforpligtelser

Af de samlede g=ldsforpligtelser, er kr. 10.072.287 langfristede gldsforpligtelser.

Den langfristede ga=ld bestar af prioritetsgzld samt dagsvaerdien af renteloftaftalen.

Der henvises i gvrigt til note 19.

23

2017/2018 2016/2017
kr. kr.
13.021.236 10.555.841
-3.021.236 2.465.395
10.000.000 13.021.236
0 0
10.000.000 13,021,236
2.292.652 2.299.560
1.852.489 1.885.443
440.163 414,117
164.438 158.336
13.484 13.332
177.922 171.668
0 7.230
0 0
177.922 164.438
75.000 75.000
38.808 22.000
18,583 20,705
0 46.158
0 47.000
64.625 88.059
2.100 2.100
4.470 0
203.586 301.022




Noter til balancen - fortsat

Note 25. Eventualaktiver og -forpligtelser

Heeftelsesforhold
Medlemmerne haefter alene med deres indskud for foreningens forpligtelser.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 26, Negleoplysninger, Feltnr. E1 og E2,
Der er udover ejerpantebrevet stillet pant for gaeld med samlet hovedstol pa 29.694.000 kr. | ejendormmen.,

Afgivne garantier
Administrator oplyser, at foreningen har stillet garanti for 6 andelshavere

Aftale om rentesikring {renteloftaftale)

Leverandgren af aftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om rentesikring kraave, at foreningen stiller
yderligere sikkerhed. Der er indgdet en rammeaftale om handel med finansielle instrumenter med
Nykredit i titknytning til rentesikringsaftalen med et rammebelgb pa kr. 30.036.000.

Eventualforpligtelser

[ henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejem3l overgiet til andele efter

19. maj 1994,

Eventuel ejendomsavancebeskatning ved overgang af det sidste lejemal fra udlejning til
ikke-medlemmer til andelslejlighed er ikke medregnet i 3rsregnskabet.

Ejendomsavancebeskatning

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

15. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som falge af
en vedtagtsbestemmelse ikke kan afhaznde den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning,

Foreningen udlejer 8 lejligheder til ikke-medlemmer.
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 26. Npgleoplysninger

Nogleoplysningerne viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primzrt udregnet pd baggrund af arealer.

I Andelsboligfareningen Mosegaarden anvendes vurderingslejen som fordelingsnegle, og de areal-

baserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzlder for den

enkelte andelshaver,

Lovkrazvede npgleoplysninger
Bekendtgorelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en razkke lovkraevede

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

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

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B35
B6

C1

c2

C3

b1
D2

Antal BBR Areal BER Areal BBR Areal
30/6 30/6 30/6 30/e
2017/18 2017/18 2016/17 2015/16
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 337 22.495 22,495 22.491
Erhvervsandele 0 0 0 1]
Baliglejemal 6 303 303 303
Erhvervslejemal 2 278 278 278
fvrige lejemal (ka=ldre, garager m.v.) 2 121 121 121
1alt 347 23.197 23.197 23.193
Boligernes Det
Boligernes areal|areal (anden |oprindelige

St kryds {BBR) kilde} indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
andelsvardien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
baligafgiften ? X

Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Vurderingslejen

Ar
Foreningens stiftelsesér 1980
Ejendommens opfgrelsesar 1935




dvrige noter til drsregnskabet

Nate 26. Npgleoplysninger, fortsat

Feltnr.
El

E2

F1

F2

F3

F4

Saat kryds Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ?
X
Hvis Ja, anfpres hvilken haeftelsesform; |kke relevant.
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Sat kryds sesprisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvardien X
Forklaring pa udregning: Anvendt vardi Ejendomsvrdi {F2)
30/6 2018 m” ultimo aret | alt (B6)
kr. kr. pr. m?
Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 401.000.000 17.287
Forklaring p3 udregning: Andre reserver Andre reserver (F3)
30/6 2018 m? ultimo 4ret i ait (B6)
ke. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 50.000.000| 2.155]

Forklaring pa udregning:

{F3 * 100) / F2
%

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

12 l
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@vrige noter til drsregnskabet, fortsat

Note 26. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr, |S=tkryds Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens
oplgsning ? X
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigorelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 15. oktober 2009} ?
X
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul {hjemfaldspligt} pd foreningens ejendom ?
X
Forklaring pé udregning:
{Ultimo manedens indt=gt 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 688.500 *12/ 22.495 367
H2 Erhvervslejeindtagter 7.017 *12/ 22.495 4
H3 Boliglejeindtzzgter 15.414 *12/ 22.495 8

Forklaring pa udregning: Arets resultat

m? pr. balancedagen for andele (B1 + B2}

Ar2015/16  Ar2016/17  Ar2017/18
kr. pr. m* kr. pr. m? kr. pr. m®
J [Arets resultat pr. andels m® de sidste 3 ar | 114| 108| -363|
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@vrige noter til Arsregnskabet, fortsat

Note 26. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.

K1
K2
K3

M1
M2
M3

Forklaring pa udregning af K1:

Forklaring pd udregning af K2:

Andelsveerdi pr. balancedagen (note 27)

m’ pr. balancedagen for andele {B1 + B2}

{Gzeldsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedgggn

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

kr. pr.m®

Andelsvardi 13.051
+ [G=ld - omsaatningsaktiver} 2.550
Teknisk andelsvaardi 15.601
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m’ ultimo Aret i alt (B6)

Ar2015/16  Ar2016/17  Ar2017/18
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?

Vedligeholdelse, lpbende 24 31 17
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 24 31 17

Forklaring p4 udregning:

{Regnskabsmaessig vaerdi af ejendom - Galdsforpligtelser i alt) pd balancedagen * 100

Regnskabsma=ssig verdi af ejendommen pd balancedagen

Frivaerdi

85

8



@urige noter til drsregnskabet, fortsat

Note 26. Nggleoplysninger, fortsat

Forklaring pd udregning:

Feltnr.

Arets afdrag

m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

Ar2015/16

kr. pr. m?

Ar2016/17

kr. pr. m*

Ar2017/18
kr. pr. m?

R |Arets afdrag for de sidste 3 ar

72|

73]

73]

Supplerende nggletal i pvrigt

Ud over de lovkraavede nagleaplysninger ovenfar, er der beregnet falgende npgletal, der medvirker
til at skabe det forngdne overblik over foreningens pkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt

i vaerdierne pr. balancedagen.

Beregnede npgletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum {kostpris]

Galdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foresliet andelsvardi

Henlzggelser {andre reserver) uden for andelsvardien

Boligafgift ultimo dret pr. andelskvm. ultimo (se H1j
Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtagter for hele iret
Erhvervslejeindtazgt ultimo &ret pr. udiejede erhvervskvm. ultimo
=7.017*12/278
Boliglejeindtagt ultimo dret pr. udlejede boligkvm. ultimo
= 15.414* 12 /303

29

kr./m?
andele
{B1+B2)
12.847
17.826
3.686
2.550
13.051
2.223

ke./m?
totale)d.
ifig. B6
12458
17.287
3.574
2.473
12.656
431

kr./m*

367

303

610

96



@urige noter til arsregnskabet, fortsat

Note 26. Nagleoplysninger, fortsat

Omkostninger m.v., i pct.
Afdrag, kr. 1.647.512
9%

Finansielle poster, netto,
kr. 161.100
1%

Vedligeholdelse, kr.
384.404
2%

@vrige omkostninger, kr.
16.231.328
88%




@vrige noter til rsregnskabet

Note 27. Beregning af andelsvardi
Bestyrelsen indstiller til fglgende vaardiansaettelse i henhold til lov om andelsboligfareninger
og andre bofzllesskaber § 5, stk. 2, litra b, {handelsvaardi) samt vedtagternes § 15:

Foreningens egenkapital fgr andre rerserver 30. juni 2018 293.631.488

Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:

Prioritetsgzeld inkl. renteloftaftale, regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2018 11.721.820

Pricritetsgzeld inkl. renteloftaftale, kursvaerdi 30. juni 2018 -11.764.234 -42.414
293.589.074

Ejendommen er indregnet i henhold til valuarvurdering pr. 30. juni 2018

293.589.074
Vardi pr. samlet fordelingstal: 1.173.463 250,1903

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Vaardi pr. fordelingstal vedtaget pa generalforsamlingen den 10. oktober 2017 229,5000

Formuen fordeles mellem andelsboligforeningens mediemmer i forhold til fordelingstal.

Fordelingstal er vurderingsleje.

Dagsveerdien er falsom overfor udsving i lejeindtagterne samt udsving i afkastprocenten.
Der henvises tll oplysningerne i note 12 omkring fglsomhedsberegning.

Valuarvurderingen er maksimait gazldende | 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofaellesskaber § 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pa handelstidspunktet.

il



@vrige noter til drsregnskabet
Note 27. Beregning af andeisvaerdi - fortsat
Samlet fordelingstal udggr 1.173.463, hviiket svarer til en

andelsvardi pr. fordelingstal kr. 250,1903 inkl. indskud
(indskud udger kr. 1,50 pr. fordelingstal).

Andel i Antal Samiet Total inkl.
Fordelingstal formue lejligheder fordelingstal indskud
2.050 512.890 1 2,050 512.890
2.100 525,400 2 4.200 1.050.800
2.150 537.909 2 4,300 1.075.818
2.350 587.947 3 7.050 1.763.841
2,400 600.457 7 16.800 4,203.199
2.450 612.966 8 19.600 4.903.728
2.500 625.476 11 27.500 6.880.236
2.550 637.985 22 56.100 14.035.670
2.600 650.495 21 54.600 13.660.395
2.650 663.004 43 113.950 28.509.172
2.700 675.514 66 178.200 44,583,924
2.750 688.023 17 46.750 11.696.391
2.800 700.533 7 15.600 4,903,731
2.850 713.042 6 17.100 4,278.252
2.900 725.552 3 8.700 2.176.656
3.000 750.571 1 3.000 750.571
3.150 788.099 1 3.150 788.099
3.300 825,628 2 6.600 1.651.256
3.350 838.138 5 16.750 4.190.690
3.500 875.666 5 17.500 4.378.330
3.550 888.176 2 7.100 1.776.352
3.600 900.685 1 3.600 900.685
3.650 913.195 10 36.500 9.131.950
3.850 963.233 2 7.700 1.926.466
4.145 1.037.03% 1 4,145 1,037.039
4.550 1.138.366 2 9,100 2.276.732
4,750 1.188.404 1 4,750 1.188.404
Transport 252 696.395 174.231.277
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 27. Beregning af andelsvaardi - fortsat

Andel i Total inkl.
Fordelingstal formue Antal indskud
Transport 252 696,395 174,231.277
4.850 1.213.423 5 24.250 6.067.115
4,950 1.238.442 2 9.900 2.476.884
5.000 1,250,952 4 20.000 5.003.808
5.050 1.263.461 2 10.100 2.526.922
5.100 1.275.971 3 15.300 3.827.913
5,150 1.288.480 5 25.750 6.442.400
5.200 1.300.990 4 20.800 5.203.960
5.250 1.313.499 3 15.750 3.940.497
5.300 1.326.009 7 37.100 9.282.063
5.350 1.338.518 5 26.750 6.692.590
5.400 1.351.028 14 75.600 18.914.392
5.450 1.363.537 3 16.350 4.090.611
5.500 1.376.047 3 16.500 4,128.141
5.550 1.388.556 2 11.100 2.777.112
5.650 1.413.575 1 5.650 1.413,575
5.700 1.426.085 2 11,400 2.852,170
5.800 1.451.104 3 17.400 4.353.312
5.900 1.476.123 1 5.200 1.476.123
6.050 1.513.651 1 6.050 1.513.651
6.100 1.526.161 1 6.100 1.526.161
6,200 1.551.180 2 12.400 3.102.360
6.400 1.601.218 1 6.400 1.601.218
6.547 1.637.996 1 6.547 1.637.996
6.571 1.644.001 1 6.571 1.644.001
6.900 1.726.313 1 6.900 1.726.313
7.200 1.801.370 2 14.400 3.602.740
7.300 1.826.389 1 7.300 1.826.389
7.350 1.838.899 2 14.700 3.677.798
8.000 2.001.522 2 16.000 4.003.044
8.100 2.026.542 1 8,100 2.026.542
Afrunding -4

337 1.173.463 293.589.074

EES



