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Andelsboligforeningen Sgbo

Foreningsoplysninger

Forening
Andelsboligforeningen Sgbo
Thorsager 26 B, Reerslev
2640 Hedehusene

Regnskahsperiode: 1. januar 2013 - 31. december 2013
Regnskabsar: 27

Kundenummer: 12090

Bestyrelse

Johnny Berggren, formand
Jens Thorlak, kasserer
Lotte Willumsen

Pengeinstitut
Danske Bank
Hovedgaden 433
2640 Hedehusene
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Andelsboligforeningen Sgbo

Bestyrelsespdtegning

Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2013 for Andelsboligforeningen Sgbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse A, Andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter,

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

regnskabsaret 1. januar 2013 til 31. december 2013.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pa-
virke vurderingen af foreningens finansielle stilling. '

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hedehusene, 17. marts 2014
Bestyrelse:

Johnny Berggren

L
f
i 'Sl
Jens Thorlak Lotte Willumsen
Kasserer

Formand
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Andelsboligforeningen Sgbo

Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Sgbo

Vi har revideret 8rsregnskabet for Andelsboligforeningen Sgbo for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og §
6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og
udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejl-
information.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andels-
boligforeningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed
er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke at udtrykke
en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regn-
skabsmaessige sk@n er rimelige samt den samlede praesentation af Ersregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Andelsboligforeningen Sgbo

Den uafhaengige revisors pdtegning pa drsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsholigforeningens akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —~ 31. december 2013 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven, andelsholiglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Supplerende oplysninger vedrgrende forstdelse af revisionen.

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnska-
ber for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget bud-
gettal som sammenligningstal i resultatopggrelsen og noter. Disse budgettal og budgettal for det
kommende ar har ikke veeret underlagt revision.

Frederikssund, 17. marts 2014
DANSK REVISION FREDERIKSSUND
registreret revisionsanpartsselskab

Sanne Hedegaard Pedersen
Partner, registreret revisor
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Andelsholigforeningen Sebo

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Sgbo er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6,
stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Formalet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraavede boligafgift er til-
streekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtggrelsen nr. 1539 af 16. december 2013, jfr. an-
delsbholigforeningslovens § 6, stk. 2, kreavede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes
vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), §
6, stk. 8.

Anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopggrelsen

Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabs-
ar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraavede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktivi-
teter.

Indteegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestdender. Finansielle omkostninger bestar af
regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgeeld.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til anskaffelsespris. Der afskrives ikke pa for-
eningens ejendom.

Dansk 7
Revision



Andelsboligforeningen Sgbo

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld méles til nominel vaerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 12 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i be-
kendtggrelse nr. 1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om op-
lysningspligt ved salg af andelsboliger.

Andelsvardi
Andelsveerdien opggres i henhold til andelsboligforeningsloven samt vedtaegterne.
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Andelsboligforeningen Se@bo

Realiseret Budget Realiseret
2013 2013 2012
Resultatopggrelse Spec. kr. kr. kr.
Boligafgift 550.696 551.052 550.036
Feellesudgifter 259.981 269.002 242.205
Indteegteri alt 810.677 820.061 792.241
Energiforbrug <5.237 -8.000 -4.613
Forsikringer ~-14.130 -14.000 -13.639
Skatter og afgifter 1 -86.194 -111.002 -80.729
Administrationsomkostninger 2 -18.625 -23.500 -19.267
Diverse udgifter -11.291 -12.500 -4.375
Omkostningeri alt -135.477 -169.002 -132.623
Andre finansielle indtaegter ] 1.546 0 70
Andre finansielle omkostninger 4 -251.154 -252.959 -249.766
Arets resultat 425.592 398.100 409.922
Forslag til resultatdisponering:
Overfart til vedligeholdelse 100.000 100.000 115.585
Betalte prioritetsafdrag 295.772 298.100 294.337
Overfgrt restandel, resultat 29.820 0 0
Arets resultat 425.592 398.100 409.922
9
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Andelsboligforeningen Sgbo

31.12:2013 31.12:2012

Balance, aktiver Spec. kr. kr.
Ejendom (anskaffelsesveerdi} 10.814.965 10.814.965
Anlagsaktiver i alt ] 10.814.965 10.814.965
Tilgodehavende boligafgift 5.570 5.371
Periodeafgraensningsposter 1.181 1.140
Likvide beholdninger 5 604.932 489.299
Omsaetningsaktiver i alt 611.683 495,810
Aktiver i alt 11.426.648 11.310.775
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Andelsholigforeningen Sgbo

31.12.2013 31.12.2012
Balance, passiver Spec. kr. kr.
Andelskapital 2.162.993 2.162.993
Indexreguleringer 6 -3.566.668 -3.441.738
Opsparede afdrag 7 5.709.012 5.413.240
Overfart overskud eller underskud 8 74.329 44,509
Egenkapital i alt 4.379.666 4.179.004
Hensaettelse til vedligeholdelse 9 527.924 441.871
Hensasttelser i alt 527.924 441.871
Egenkapital i alt 4,907.590 4.620.875
Geeld til realkreditinstitutter 10 6.509.558 6.680.400
Anden geeld, revisor 9.500 9.500
Gzldsforpligtelser i alt 6.519.058 6.689.900
Passiveri alt 11.426.648 11.310.775
Eventualforpligtelser 11
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Andelsboligforeningen Sgbo

Realiseret Budget Realiseret
2013 2013 2012
Specifikationer kr. kr. kr.
1 Skatter og afgifter
Ejendomsskatter -70.315 -71.002 -71.002
Ejendomsskatter tidligere &r, refunderet 3.795 0 0
Renovation -19.674 -40.000 ~-19.727
-86.194 -111.002 -90.729
2 Administrationsomkostninger
Kontorartikler, telefon mm. 0 -1.000 -129
Huslejeadministration -1.411 -5.000 -1.264
Mgder mm. -3.992 -6.500 -4.676
Revisorhonorar -10.000 -11.000 -10.000
Kontingenter ABF -3.222 0 ~3.198
-18.625 -23.500 -19.267
3 Andre finansielle indtaegter
Renter, pengeinstitut 262 0 70
Renter, ejendomsskat 1.284 0] 0]
1.546 70
4 Andre finansielle omkostninger
Prioritetsrenter -250.983 -252.959 -249.766
Andet -171 0 _ 0
-251.154 -252.959 -249.766
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Andelsboligforeningen Sebo

2013 2012
Specifikationer kr. kr.
5 Likvide beholdninger
Kasse 1.366 1.710
Danske Bank 477-60-75264 453.353 18.331
Danske Bank 552-00-03764 150.213 469.258
604.932 489.299
6 Indexreguleringer
Indexreguleringer, primo -3.441.738 -3.283.511
Indexregulering, prioritetsgaeld -124.930 -158.227
-3.566.668 -3.441.738
7 Opsparede afdrag
Opsparet afdrag, primo 5.413.240 5.118.903
Arets afdrag 295.772 294.337
5.709.012 5.413.240
8 Overfart overskud eller underskud
Overfg@rte overskud eller tab, primo 44.509 44.509
Arets overfgrte overskud eller tab 29.820 0
74.329 44.509
9 Henszttelse til vedligeholdelse
Hensaettelser primo 441.871 420.449
Arets hensasttelser 100.000 115.585
Anvendt i aret til vedligeholdelse ' -13.947 -94.162
527.924 441.871
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Andelsboligforeningen Sgbo

2013 2012

Specifikationer kr. kr.
10 Gald til realkreditinstitutter

Prioritetsgaald (prima) 6.680.400 6.816.510

Rrets afdrag -295.772 -204.337

Indexregulering 124.930 158.227

6.509.558 6.680.400

Kursveerdi 31. december 9.551.415 10.647.096

11 Eventualforpligtelser

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Til sikkerhed for
geeld til realkreditinstitut er der afgivet pant i ejendommen med kr. 8.651.900.
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Andelsboligforeningen Sgbo

12 Nggleoplysninger
31.12.13 31.12.12 31.12.11
Antal [BBR Areal |BBR Areal | BBR Areal
m2 m2 m2
B1 | Andelsboliger 12 1.133 1.133 1.133
B2 | Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 | Boliglejemal 0 0 0 0
B4 | Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 | Ovrige lejemal (lcaeldre; garager m.v.) 0 0 0 0
B6 | I alt 12 1135 1.133 1,133
Seet kryds Boligernes Boligernes | Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
C1 | Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse
af andelsveerdien? X
C2 | Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse
af boligafgiften? X
C3 | Hvis andet, beskrives
fordelingsnoglen her Ikke relevant
Ar
D 1 | Foreningens stiftelsesar 1991
D2 | Ejendommens opforelsesdr 1991
Szet kryds Ja Nej
E1 | Haefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt
for andelen? X
E2 | Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

<
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Andelsboligforeningen Sgbo

12 Nggleoplysninger
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F 1 | Anvendt vurderingsprincip ved beregning
af andelsvaerdien X

Anvendt veerdi pr. Ejendomsveerdi

Forklaring pa udregning 31.12.13 (F2) divideret med
m” ultimo aret i alt

(B6)

kr. kr. pr. m2
F2 | Ejendommens verdi ved det anvendte

vurderingsprincip 10.814.965 9.545

Anvendt veerdi pr. Andre reserver (F3)

Forklaring p4 udregning 31.12.13 divideret med m2
ultimo aret 1 alt
(B6)
kr. kr, pr. m2
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 527.924 466

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret med ejen-

domsveaerdi (F2) ganget med 100

F4 | Reserver i procent af ejendomsvaerdi
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Andelsboligforeningen Sgbo

12 Nggleoplysninger

Seet kryds Ja Nej
G1 | Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved

foreningens oplesning? X
G2 | Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frige-

relse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af

19. oktober 2009)? X
G3 | Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) p4 foreningens X

ejendom?

Forklaring pi udregning Ultimomanedens indtegt (uden kr. pr.
fradrag for tomgang, tab m.v.) m’
canget med 12 og divideret med
det samlede areal for andele pé
balancedagen (B1+B2)

H1 | Boligafgift 68.290 x| 11133 723
H2 | Erhvervslejeindtagter 0 x0 /0 0
H3 | Boliglejeindtagter 0 X /0 0

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med det samlede areal for andele pa

balancedagen (B1+B2) :
2011 2012 2013
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
J | Arets resultat pr. andels-m” de
sidste tre ar 397 362 376
Kr. pr. m’ Forklaring pa udregning
K1 | Andelsvardi 4.345 Andelsveerdi pa balancedagen divide-

ret med det samlede areal for andele pd

balancedagen (B1+B2)

K2 | Geld - omsztningsaktiver 5.214 (Gaeldsforpligtelser  jf.  balancen
minus omsatningsaktiver jf. balan-
cen) divideret med det samlede are-
al for andele pad balancedagen
(B1+B2)

K3 | Teknisk andelsvaerdi 9.559 K1 plus K2

17
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Andelsboligforeningen Sgbo

12 Nggleoplysninger
Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. lgbende og genopretning og reno-
vering) jf. resultatopgerelsen divideret med den sam-
lede areal ultimo aret (B6)
2011 2012 2013
Kr. pr. m” Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
M1 | Vedligeholdelse, lobende 5 4 10
M2 | Vedligeholdelse, genopretning og
renovering 0 0
M3 | Vedligeholdelse i alt 4 10
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen (j£.
Forklaring pa udregning balancen) — geeldsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmeassige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100
ok
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammen-
P | holdt med ejendommens regnskabsmaessige 40
veerdi)
Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med det samlede areal for andele pd
balancedagen (B1+B2)
2011 2012 2013
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
R | Arets afdrag pr. andels-m* de sid-
ste tre ar 257 259 261
ansk 18
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Andelsboligforeningen Sgbo

Andelsvaerdiberegning

Vardianseettelse af andele
Andelenes veerdi kan i henhold til lovgivningen maksimalt vaerdiansesttes til den hgjeste veerdi be-
regnet ud fra en af falgende tre metoder:

Metode 1 - "Anskaffelsespris”
Ejendommen males til anskaffelsesprisen med tillaeg af efterfglgende forbedringer, og prioritets-
gaelden males til pantebrevsrestgaelden.

Metode 2 ~ "Maeglervurdering”

Ejendommen maéles til "handelsveerdi”, som opgjort af en uafhaengig ejendomsmaegler (valuar) og
prioritetsgaelden males til kursvaerdien af obligationsrestgaelden. Idet der ikke inden for de seneste
18 maneder er foretaget en vurdering af ejendommen af en ejendomsmeegler (valuar) kan denne
metode ikke anvendes af foreningen, :

Metode 3 - "Ejendomsvurdering”

Ejendommen males til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af forbedringer udfgrt
efter vurderingen, og prioritetsgaelden males til kursvaerdien af abligationsrestgaelden.

Metode 1 - "Anskaffelsespris”

Egenkapital ifolge regnskab 4.379.666
Andelskapital 2.162.993
Vezerdi pr. andelskrone 2.02

Andelsvardi

Type 87 m? - andelsbevis kr. 170.222 343.848
Type 88 m? - andelsbevis kr. 172.179 347.802
Type 89 m? - andelsbevis kr. 174.135 351.752
Type 103 m? - andelsbevis kr. 202.505 409.060
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Andelsboligforeningen Sgbo

Andelsvaerdiberegning

Metode 3 -~ "Ejendomsvurdering”

Egenkapital ifglge regnskab
Regulering ejendom til kontantveerdi
Regulering geeld til kursveerdi
Reguleret egenkapital

Andelskapital

Veaerdi pr. andelskrone

Andelsveaerdi

Type 87 m? - andelsbevis kr. 170.222
Type 88 m? - andelsbevis kr. 172.179
Type 89 m? - andelsbevis kr. 174.135
Type 103 m? - andelsbevis kr. 202.505

Ovenstiende er beregnet ud fra sidst kendte offentlige ejendomsvurdering for 2012, som udggr

kr. 14.400.000.

4.379.666
3.585.035
-3.041.855
4.922.846

2.162.993

2.27

386.404
390.846
395.286
459.686
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Andelsboligforeningen Sebo

2014
Budgetforslag kr.
Indtaegter
Boligafgift 551.234
Feellesudgifter 267.827
Indtaegteri alt 819.061
Udgifter
El-faorbrug ~7.000
Forsikringer -15.000
Ejendomsskat og afgifter <70.315
Renovation -40.000
Diverse udgifter mm. -12.500
Mader mm. -6.500
Administrationsomkostninger -17.000
Henseettelse til vedligeholdelse -99.513
Udgifter i alt -267.828
Renter og afdrag BRF-kredit -551.233
Arets resultat 0
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