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Bestyrelsespitegning
Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Vennepunktet.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktivite-

ter for regnskabsdret 1. januar — 31. december 2018.

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

Avsra

=

porten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

QOdder, den / 2019

Bestyrelsen:

Preben Eskerod, formand Jakob Hejlesen, kasserer
Inge Simonsen Rene Andersen

Sarah Ulrikke Hassing



Den uafhaengige revisors pitegning pa drsregnskabet
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Vennepunktet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Vennepunktet for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabslovens
klasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6.
januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktivite-
ter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens klasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af
6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. Z samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og
krav er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathaengige af foreningen 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 svrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om ars-
regnskaber for andelsboligforeninger, der aflaegger drsregnskab efter drsregnskabsloven, med-
taget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som
det ogsa fremgar af resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabslovens klasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, §
6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2
samt foreningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentiig fejiinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet reali-
stisk alternativ end at gere dette.



Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet
Vores mél er at opné haj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke
en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
arsregnskabet.
Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uan-

set om denne skyldes besvigeiser elier fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlin-
formation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation forarsa-
get af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnair vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for
at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisi-
onsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom
pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrek-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbe-
vis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende trans-
aktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



¢ Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og
den tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observatio-
ner, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer un-
der revisionen.

Odder, den /.4 2019

A4 Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
MNE-nummer: mne6204

At L
Leif Meller
Registreret Revisor
FSR — danske revisorer



Bestyrelsens beretning
Hovedaktivitet

Foreningens formal er at eje og administrere ejendommen matr. nr. 39 bh Odder by, Odder.

@konomisk udvikling i regnskabsaret
Arets resultat udger kr. 56.346, som bestyrelsen foreslar anvendt pa falgende made.

Overfort til resultater tidligere &r 56.346

I ALT ~ 56.346
Balancen udviser en egenkapital for reserver stor kr. 11.694.626 mod aret for kr. 11.701.263
svarende til en afgang pa kr. 6.637.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til datoen for drsrapportens underskrivelse ikke indtradt be-
givenheder, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelse af drsrapporten.

Bestyrelsen har i ovrigt folgende kommentarer til andelsboligforeningens regnskabsferelse og
budgetlaegning:

Sterre ekstraordinare poster

Renovering af felleshusets trappetérn er afsluttet i 2008. Denne udgift er udredt af forenin-
gens likvide midler. Belgbet tilbagebetales til foreningen over en 10-arig periode som et tillaeg
til huslejen. Tilbagebetalingen er afsluttet i 2018.

ABF Vennepunktet har i 2015 investeret i solcelleanleg. I lighed med felleshusets trappetirn
er denne udgift udredt af foreningens likvide midler. Belobet tilbagebetales til foreningen
over en 10-drig periode som et tillaeg til huslejen. Den samlede sum beleber sig til 192.943.

Hensettelser.
Bestyrelsen har, med tilslutning fra generalforsamlingen, valgt at finansiere store projekter
som facaderenovering, asfaltfornyelse og skurbyggeri ved at benytte de likvide midler, som

iseer vedligeholdelseskontoen stiller til rddighed.

Det er bestyrelsens linje med hensyn til vedligeholdelseskontoen, at vi s vidt muligt hensat-
ter tilstreekkelige midler til bdde at kunne dekke lobende vedligeholdelse og have likviditet



til at kunne genanskaffe nedslidt maskineri i feelleshuset (kekken og vaskeri) og til udenders
brug.

Hensttelserne startede forst med regnskabséret 1995. Dette efterslaeb har generalforsamlin-
gen valgt indtil videre kun at rette op pé i det omfang, der er overskud pé &rsregnskabet.

Vi har valgt ikke at hensaztte midler til udskiftning af bygningsdele sésom vinduer, tage, tag-
render, treekonstruktioner osv.

Dels fordi det ville kraeve en veesentlig sterre husleje, dels fordi tidshorisonten er athaengig af
sd mange usikre variable (herunder omhuen i lebende vedligeholdelse), at vi ikke mener, at vi
paé tiifredsstiliende vis kan velge et fast afskrivningsaremal.

Kreditforeningsldnene

I forbindelse med finansieringen af vores tagrenovering i 2010 har vi optaget 1an hos Nykre-

dit. Lanet er omlagt i 2016 for at drage fordel af det lave renteniveau samt sikre en stabil hus-
leje.

Arsrapporten er forelagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinare generalforsamling.

QOdder, den / 2019

Dirigent



Anvendt regnskabspraksis

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

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. an-
delsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kraevede negleoplysninger og at give oplysning om ande-
lenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber (andelsboligfor-
eningsloven), § 6, stk. 8, samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, kravede oplys-
ninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at
vise afvigelser i forhold til reaiiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i
henhold til budget har veret tilstreekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de
realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Ombkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der ved-
rorer regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedre-
rende prioritetsgeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 1an (priori-
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tetsgeeld), indeksregulering af restgzlden vedrerende indeksldn samt renter af bankgzld.
Herudover indregnes betalinger pé indgdet rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forsiag om overfersei til "Andre reserver”, f.eks. reservation af
beleb til dekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. For-
slag om overforsel af beleb til "Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at
kunne vurdere, hvorvidt den opkravede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte priori-
tetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmassige afskrivninger, amorti-
sering af kurstab, indeksregulering vedrerende indeksldn m.v.).

Balancen

Materielle anlzgsaktiver.

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

Ved efterfelgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pé balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenka-
pital pé en serskilt opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvardien falder. I tilfelde hvor dagsvardien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsheniseggeisen, indregnes i resultatopge-
relsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

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

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar.

Bersnoterede vardipapirer
Verdipapirer males til dagsverdi (kursvaerdien pa balancedagen). Arets @ndring i aktiernes
kursveerdi indregnes med ét beleb i resultatopgerelsens finansielle poster.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansettes til nominel verdi. Vardien reduceres med nedskrivning til
imedegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.
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Likvider
Likvider er optaget til nominel vaerdi ud fra eksterne opgerelser.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af forenin-
gens ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af
andele, @ndringer i dagsverdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt reste-
rende overforsel af arets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reserva-
tion til imedegaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i over-
ensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Hensatte forpligtelser
Hensattelser méles til nominel vardi.

Prioritetsgaeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld indregnes ved lineoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder vardiansettes
prioritetsgalden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veidi ved anvendelse
af den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes der-
med i resultatopgerelsen over lanets lobetid,

Prioritetsgzlden er siledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til
lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgazld, der opgeres som
det oprindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korri-
geret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af linets kurstab og laneomkostninger pé
optagelsestidspunktet.

Lan med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoply-
ses under noten for prioritetsgaeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Ovrige gldsforpligtelser
Ovrige galdsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.

—
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@vrige noter

Nogleoplysninger
De i note 19 anferte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i
bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nogletal, der informerer om foreningens ako-
nomi.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 20. Andelsvardien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtzegter.

Vedtegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvardi,
er det den pa generaiforsamiingen vedtagne andelsveerdi, der er geldende.

[
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Resultatopgerelse for 2018

Indtegter

Boligafgift

Odder Kommune (Grundskyld)
Opsparing

Ovrige indtegter

Indtzgter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter
Vedligeholdelse, labende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger inventar m.v.

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Note

N U W W N =

Overferi iil "Reserveret til vedligeholdelse af ejd.”

Overfort til "Overfort resultat mv.”:

Kurstab ved indfrielse af kontantlén, lineomlagning

Betalte prioritetsafdrag

Afdrag skurbygning

Regnskabsmassige afskrivninger af inventar
Amortisering af kurstab pa obligationsldn
Indeksregulering af indekslin

Overfort restandel af &rets resultat

Disponeret i alt

14

Realiseret Budget Realiseret
2018 2018 2017
(ej revideret)
Kr. kr. kr.
675.924 675.857 685.332
19.064 0 0
26.669 27.000 26.545
195.249 197.700 190.452
916.906 900.557 902.329
-205.392 -198.000 -196.563
-150.606 -137.000 -138.739
-94.916 -110.900 -94.714
-0 -0 -0
-59.972 -46.200 -36.298
-26.068 -26.500 -29.011
-168.861 -30.957 -168.859
-705.815 -549.557 664.184
211.091 351.000 238.145
0 0 0
-154.745 -158.517 -162.821
-154.745 -158.517 -162.821
56.346 192.483 75.324
0 0 0
_56.346 192.483 75.324
62.983 47.000 72.986
0 0 0
145.483 145.483 142.610
0 0 0
-168.861 - 30.957 - 168.859
-6.617 -0 -6.617
-0 -0 -0
23.358 30.957 35.204
-6.637 145.483 2338
56.346 192.483 75.324




Balance pr. 31. december 2018

2018 2017
Aktiver Note kr. kr.
Ejendommen, matr. nr. 39 bh, Odder by, Odder 9 14.939.156 14.939.156
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober
2018 ndger kr. 14.700.000.
Inventar, driftsmateriel m.v. 10 2.080.368 2.249.229
Materielle anlaegsaktiver 17.019.524 17.188.385
Anlzgsaktiver 17.019.524 17.188.385
Andre tilgodehavender 11 6.009 8.352
Tilgodehavender 6.009 8.352
Likvide beholdninger 12 492.574 517.226
Omsatningsaktiver 498.583 525.578

Aktiver 17.518.107 17.713.963
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Balance pr. 31. december 2018

Passiver Note
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfort resultat m.v.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslut-
ning)

Reserveret til imedegaelse af vaerdiforringelse af ejen-
dom.

Reserveret til vedligeholdelse af vejnet

Andre reserver

Egenkapital 13
Langfristet geld

Prioritetsgeld inkl. finansielle instrumenter 14
Prioritetsgaeld overfort til kortfristet geeld

Langfristet geeld

Kortfristet geld

Prioritetsgeeld overfort fra langfristet gaeld

Dvrig geeld 15
Geldsforpligtelser 16
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver

Eventualforpligtelser 17
Nogleoplysninger 18

Beregning af andelsveaerdi 19

16

2018 2017
kr. kr.

2.712.252 2.712.252
0 0
8.982.374 8.989.011
11.694.626 11.701.263
500.542 539.273
0 0
500.542 539.273
12.195.168 12.240.536
5.266.664 5.405.530
-148.415 -145.483
5.118.249 5.260.047
148.415 145.483
56.275 67.897
204.690 213.380
5.322.939 5.473.427
17.518.107 17.713.963




Noter til resultatopgerelse for 2018

Note 1. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter
Forsikringer

Note 2. Forbrugsafgifter

Varme i feelleshus

Elektricitet

Saig af el

Vand- og vandafledningsafgifter
Renovation

Note 3. Vedligeholdelse, lebende
Reparationer af falleshusets maskiner/hvidev.
Mindre nyanskaffelser

Vedligeholdelse i gvrigt

Note 4. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Bekladning af huse

17

Realiseret
2018

168.896
36.496
205.392

13.984
31.595
-4.502
71.581
37.948

150.606

[as}

o

Budget
2018

(ej revideret)

[a—
f—
o
\D
(=]
o OO

-y
fa—y
<o

(e)

o

Realiseret
2017

kr.

160.342
_36.221
196.563

10.180
31.612
-9.495
68.494
_37.948
138.739




Realiseret Budget Realiseret

2018 2018 2017
(ej revideret)
kr kr. kr
Note 5. administrationsomkostninger
Revision og regnskabsmaessig assistance 13.125 12.500 12.500
Rafn & Sen (Grundskyld) 12.305 0 0
Valuarvurdering 11.250 12.000 0
Huslejeopkraevninger/gebyrer 1.675 2.700 2.470
Kontingenter 2918 3.000 2.887
Generalforsamling og beboermader 16.008 13.000 15.404
Diverse gaver 2.691 3.000 3.037
59.972 46.200 36.298
Note 6. Qvrige foreningsomkostninger
Snerydning 14.500 15.000 16.563
Drift af feelleshus 2.808 11.500 6.058
Fellesafgifter TV 5.760 0 5.590
Tilskud madkasse 3.000 0 0
Henseforeningen 0 0 800
Note 7. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter bank 0 0 0
Renteindteaegter obligationer 0 0 0
Kursgevinster 0 0 0
0 0 0
Note 8. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 148.128 158.517 156.204
Kurstab omlagning 1&n 0 0 0
Kurstab, amortiseret 6.617 0 6.617
Kursregulering obligationer 0 0 0
154.745 158.5i7 162.821
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Noter til balancen

Note 9. Ejendommen, matr. nr. 39 bh Odder by

Kostpris pr. 1. januar
Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Opskrivninger pr. 1. januar
Arets opskrivning

Tilbagefort opskrivning
Opskrivninger pr. 31. december

Regnskabsmassig vaerdi pr. 31. december

Ejendom
14.623.330

0
0
14.623.330

o O

o o

14.623.330

Skur/veerk.
315.826

o O

o

[=]

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. december 2018. I henhold til vurdering af 1.
januar 2014 jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk 2a og stk. 3, og forenings vedtagter. Der
afskrives ikke pé ejendommene. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 31. december 2018 er

kr. 14.700.000.

Note 10. Inventar og driftsmateriel

Kostpris pr. 1. januar
Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

AXkkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivning

Afgang af afskrivninger

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. decem-
ber

Regnskabsmessig veerdi pr. 31. december

Forventet levetid, ar

Trappe
Térn
119.572
0
0
_119.572

-107.613
-11.959
-0

-119.572

o

19

Renovering
instaliationer
2.650.466

0

0

2.650.466

-578.015
-134.558

-0
-712.573

1.937.893

10-20



Note 10. Inventar og driftsmateriel

Kostpris pr. 1. januar
Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Avrets afskrivning

Afgang af afskrivninger

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. decem-
ber

Regnskabsmzessig vaerdi pr. 31. december

Forventet levetid, ar

Note 11. Andre tilgodehavender
Odder Vandvaerk
Periodeafgransningsposter

Note 12. Likvide beholdninger

Nykredit 8117-2537766
Nykredit 8177-3413262
Kassebeholdning

Rente Rente
indest. geeld
pct. p.a. pct. p.a.
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

N
PAY)

492.225

349
492.574

Solcelle
_anleg
192,943
0

0
192.943

-46.943
-19.294

-0
-66.237
126.706

10

2017

3.281
5.071

~ ey

8.9)4

516.877

o

349

193]
ek
~
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2018 2017

kr. kr
Note 15. Ovrig geld
Varmemellemvarende med andelshavere 26.882 22.821
Opsparing VP Fedselsdag 10.318 5.318
Skyldige omkostninger 6.575 27.258
Revision og regnskabsmassig assistance 12.500 12.500
56.275 67.897

Note 16. Galdsforpligtelser

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 5.296.901 langfristede geeldsforpligtelser. Af de samle-
de geeldsforpligtigelser prioritetsgaeld forfalder kr. 4.672.725 efter 5 ar. Den langfristede gaeld
bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i evrigt til note 14.

Note 17. Eventualforpligtelser

Foreningen har modtaget stotte fra staten og kommunen til etablering af andelsboligforenin-
gen. Af denne stotte kan kr. 5.196.639, jf. § 160 k i lov om almene boliger, kraves tilbagebe-
talt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden an-
delsboligforening.

Sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pantebrev nominelt kr. 10.844.100 til sikkerhed for prioritetsgzld hos Real-
kredit Danmark A/S.

Der er tinglyst pantebrev nominelt kr. 5.769.000 til sikkerhed for prioritetsgald hos Nykredit
Realkredit A/S.

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 8.021.000 til sikkerhed for 1an optaget af andelsha-
verne i Andelsboligforeningen Vennepunktet.

Haftelsesforhold
Foreningens medlemmer hazfter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Der er ud-
over ejerpantebrevet stillet pant for en geld med en hovedstol pé 0 mio. kr. i ejendommen.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 19 om negleoplysninger, felt nr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.
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Note 18. Negleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primzrt udregnet pa baggrund
af arealer. I Andelsboligforeningen Vennepunktet anvendes andelsindskuddene som forde-
lingsnegle, og de arealbaserede noegletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til
de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nagleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en reekke negleoplys-
ninger om foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nogleop-
lysninger felger her:



31.12.18 | 311217 | 311216
Antal | BBR Areal | BBR Areal | BBR Areal
| m’ m’ om
| Bl | Andelsboliger 15 1.426 1.426 1.426
‘ B2 | Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 | Boliglejemal 0 0 0 0
B4 | Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 | Ovrige lejemal (kaldre, garager m.v.) | 0 0 0 0
| B6 |Ialt 15 1.426 1426 | 1.426
Seet kryds Boligernes Boligernes | Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal | lige
(anden kilde) indskud
Cl1 | Hvilket fordelingstal
' benyttes ved opgerelse
af andelsveerdien? X
C2 | Hvilket fordelingstal !
benyttes ved opgerelse
af boligafgiften? X
C3 | Hvis andet, beskrives
fordelingsneglen her Boligafgiften er sammensat af henholdsvis leje og drift
Fordelingstal ved leje: Boligernes areal (BBR)
| Fordelingstal ved drift: Vaegtet med 50% baseret pa antal
L ) . andele og 50% baseret pd antal personer
e e — : ] | AI
D1 | Foreningens stiftelsesér 1 1989
D2 | Ejendommens opferelsesdr I 1989
_ Saet kryds N Ja Nej
El | Heefter den enkeite andelshaver for mere, end der er
betalt for andelen? X

E2 | Foreningens medlemmer thft_er for foreningens forpligtelser med deres indskud.
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[ Setkryds _ | Anskaffelses- |  Valwr- | Offentlig |
o - prisen | vurdering vurdering |

' F1 | Anvendt vurderingsprincip ved bereg- ‘ |
ning af andelsvaerdien | X ‘

AALI.L "e‘i‘mt d}. pl"

Forklaring pa udregning | 31.12.18

_ B , kr.
F2 | Ejendommens vardi ved det anvendte
| vurderingsprincip _ 28.200.000

Ejendomsveerdi
(F2) divideret med
m?ultimo aret i alt

(B6)

kr. pr. m?

19.775,60

| | | Anvendt vardi Pr. | Andre reserver (F3)

Forklaring pé udregning 31.12.18 divideret med m? |
ultimo dretialt |
(B6)
Lk kr. pr. m?

F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 500.542 351,02
1 [ B |

Forklaring pd udregning Andre reserver (F3) divideret med ejen-

domsveerdi (F2) ganget med 100
B %

| | |
| F4 | Reserver i procent af ejendomsvaerdi | 1,78 |

| Seet kryds

gens ejendom?

. Ja Nej ‘
Gl | . Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta- i
_  les ved foreningens oplesning? X
G2 | Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse
| nr, 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 | Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa forenin- X
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| Forklaring pa udregning | Ultimoméanedens indtagt (uden | kr.pr. !
fradrag for tomgang, tab m.v.) m?
ganget med 12 og divideret med
det samlede areal for andele pa
; B balancedagen (B1+B2) |
' H1 | Boligafgift 56.327 x12| /1426 474
- H2 | Erhvervslejeindtzgter 0 x12| /1.426| 0
 H3 | Boliglejeindtzgter 0 x12| /1426 0
Forklaring pd udregning | Arets resultat divideret med det samlede areal for an-
dele pd balancedagen (B1+B2) o |
2016 2017 2018
_ _ - Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
J | Arets resultat pr. andels-m? de
sidste tre ar ] -39 53 40
Kr. pr. m? Forklaring pd udregning
K1 | Andelsvardi 14.325 Andelsvardi pa balancedagen (note
: 20) divideret med det samlede are-
: al for andele p& balancedagen
_ | (B1+B2) .
' K2 | Geeld - omsztningsaktiver 3.383 (Geeldsforpligtelser jf. balancen
minus omsatningsaktiver jf. balan-
cen) divideret med det samlede
| areal for andele pad balancedagen
A — | B1+B2)
' K3 | Teknisk andelsvardi 17.708 | K1 plus K2

‘ Forklaring pi udregning | Vedligehold (hhv. lebende og genopretning og reno-
| | vering) jf. resultatopgerelsen divideret med den sam-
] | lede areal ultimo &ret (B6)
; | 2016 2017 2018
I | Krprm Kr.prm* Kr. pr. m?
| M1 | Vedligeholdelse, labende 62 - 66 67
M2 Vedligehoideise, genopretning ‘[

og renovering 0 0 0
| M3 | Vedligeholdelse i alt 62 6|  67]

27




| Forklaring pd udregning

[ (Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen (jf.
balancen) — geeldsforpligtelser i alt (jf. balan-

cen) divideret med den regnskabsmassige
verdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100

%

Frivaerdi (geldsforpligtelser sammen-
holdt med ejendommens regnskabs-
maessige vaerdi)

64

| Forklaring p4 udregning Arets afdrag divideret med det samlede areal for ande-
_; B le pd balancedagen (B1+B2)
2016 2017 ' 2018
. Kr. pr. m* Kr.pr.m ‘ Kr.pr.m*
R | Arets afdrag pr. andels-m? de ‘
sidste tre ar 90 100 102

Supplerende nagletal i avrigt

Udover de lovkraevede negleoplysninger overfor er der beregnet folgende nogletal pr. status-

dagen, der medvirker til at skabe det fornedne
hold:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
Foreslaet andelsvardi

Reserver uden for andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m?
Boliglejeindteegt pr. udlejede bolig-m»
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-m»

28

overblik over foreningens gkonomiske for-

Kr. pr. me total

10.309
19.776
12.130
3.383
14.325
351

Kr./m?
474

0

0



Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 9
vrige omkostninger 61
Finansielle poster, netto 15
Afdrag _15

100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 74

Note 20. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar felgende veerdiansattelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b, (handelsvardi), samt vedtagternes § 15:

Kr.

Foreningens egenkapital for andre reserver 11.694.626
Korrektioner i henhold valuar beregning:
Ejendomsveerdi ifelge valuar 28.200.000
Ejendomsverdi ifelge regnskab -17.019.524  11.180.476
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgeeld inkl. renteswaps, regnskabsmaessig vaerdi 5.266.664
Prioritetsgzeld inkl. renteswaps, kursvaerdi -5.445.316 -178.652

22.696.450
Fratrukket 10% i henhold til vedtaegterne -2.265.645

20.426.805
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2018.

20.426.805

Verdi pr. indskudi andelskrone 2.712.252 7.53
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget
pé generalforsamlingen den 29. april 2018 og gzldende pa 7.40

balancedagen)

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Antal andele  Indskud pr. an- Indskudialt (kr.) Andelsvaerdipr. Andelsveardiinkl.

delstype (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)

4 159.768 639.072 1.203.262 4.813.048
3 213.024 639.072 1.604.349 4.813.047
2 140.748 281.496 1.060.018 2.120.036
3 178.788 536.364 1.346.507 4.039.521
3 205.416 616.248 1.547.051 4,641,153
15 2.712.252 20.426.805
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Budget for 2019

2019 2018
Boligens driftsindtzgter:
HUSIEJE ottt 687.500 675.857
DIt oot e 208.325 197.700
OPSPATITIG ...cuniiticecceirteseetes st aee e ees 27.000 27.000
Driftsindtagter i alt...........cccccvvrererreneenereenreerenererenmreesesessns 917.825 900.557
Boligens driftsudgifter:
Prioritetsafdrag ........cc.ccueicvccecnennrenieneeieee e -148.415 -145.483
Hensettelse til afdrag/vedligeholdelse...................c.ecnrn...... -25.000 -20.000
EjendomssKat ..........ccovvvimeeeercmnincennnnnennest e e -171.000 -162.000
FOTSIKTINGET ...ttt e -36.500 -36.000
VAIUAT ettt st -12.000 -12.000
Vedligeholdelse efter vedligeholdelsesplan............................ -467.600 -435.100
Hensat til senere vedligeholdelse ...........c.cooreeererrueninennnnc... 352.600 324.200
Afskrivninger solcelleanlaeg.............ccceververermerrenieireiecerinennn. -19.000 -19.000
AfSKTivninger trappetarn ...........oceeeeerereceieseeeeeneeeseeeeeenesenns -0 -11.957
ReNOVALION ...ttt -38.000 -38.000
ELEKETICILRL ..ovvveveireitiiecciececaeennieaensss s st esae e sesasene -30.000 -30.000
Vand- og vandafledningsafgift..............cccoveurremereerincnenen. -66.000 -56.000
KOntingenter..........oocvceereesinnereerreeseetsieseseeeeeenseee e -3.000 -3.000
Varme i f&lleshus .........cocereecomnineeee e -13.000 -13.000
SNETYANING......coeeiiiiceicereeee et senees -15.000 -15.000
Drift af faelleshus..........c..ccoceeeeeerrincirernnreees e -11.500 -11.500
Regnskabsmaessig assistance.............cccvevrureeerrenvnrersecnninnnenne. -13.125 -12.500
OpKraevningsservice...........oorvrnireeenieiereeeeeesceeeesscsoessesens -2.700 -2.700
Generalforsamling M.v......coooevererernteiceeeeeee s -13.000 -13.000
Andre udgifter ... -3.000 -3.000
INVESLETINGET ...ttt eee -27.000 -27.000
Renteindt@gLer ...........coicueereecccrvneeeinre et 0 0
Renteudifter .....cvmrceieeeeeiie e -155.58 -158.517
Driftsomkostninger i alt.........c.cccceeerreererererernsernsesscscesesenecss -917.825 -900.557
LAttt eessasesssse s sn s a s seeees 0 0

¥
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