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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar til 31.
december 2017 for Fjendomsaktieselskabet Klostermarksgarden, Roskilde.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Den valgte praksis anses
for hensigtsmassig og de udovede regnskabsmassige skon for forsvarlige.

Arsregnskabet giver derfor efter ledelsens opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, den finansiclle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redegorelse for de
torhold, som den omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 13. tebruar 2018

I direktionen:

~Frans Feldborg Christensen
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Den uafhzngige revisors revisionspiategning

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Klostermarksgirden, Roskilde

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Klostermarksgarden, Roskilde for
regnskabsaret 1. januar til 31. december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar til 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtigelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremheavelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pé arsregnskabets note 9,
hvoraf fremgar usikkerhed ved opggrelse af aktiekronens vardi.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspétegning med en konklusion. Hgj 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 afdekke
vasentlig fejlinformation, nér sidanne findes. Fejlinformationer kan opsti som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne 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 geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herunder:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i Arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger
som reaktion pd disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesttelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det
opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzngere kan fortsatte
driften.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger
i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby, den 13. februar 2018
Revisionsfirmaet Westergaard

Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nummer 35 98 93 15

Mégéovi é_]erg ;irlstiansen

Statsautoriseret revisor
mne3 1448



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestdr i at eje og administrere ejendommen Kongebakken 18 til 26, der
bebos af aktionzrerne.

Selskabet drives ikke med gevinst for gje.

Usikkerhed ved beregning af aktieveerdi

Ledelsen foreslar, at aktieverdien pr. 31. december fastsattes i henhold til lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber § 5, stk. 2, litra b (handelsverdi i henhold til
valuarvurdering). Beregningen er vist i note 11. I beregningen er udskudt skat kr. 7.995.174
tilbagefgrt og indgér derfor ikke som en forpligtelse. Baggrunden herfor er, at ledelsen ikke
forventer, at selskabet pa noget tidspunkt vil szlge selskabets ejendom, hvorfor udskudt skat af
opskrivningen til valuarvurdering ikke forventes at blive aktuel.

Der er imidlertid knyttet en usikkerhed til denne beregningsforudsatning, idet forudsatte
handelser (eller udeblivelse af h@ndelser) ikke altid indtreffer (eller udebliver) som forventet.

Herudover er lovgivning og praksis omkring beregning af aktievardi i boligaktieselskabet uklar
med hensyn til, om der i den givne situation kan ses bort fra den udskudte skatteforpligtelse.
Safremt udskudt skat fratreekkes fuldt ud i aktieveerdien, ville denne udggre i alt kr. 26.849.780
1 stedet for kr. 34.844.954.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arsregnskabet er ikke pavirket af veesentlige @ndringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold.

Selskabets resultat udviser et overskud, som selskabets ledelse vurderer som tilfredsstillende.
Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende ar.

Oplysning om egne aktier

Beholdningen af egne aktier udggr 1 stk. med palydende veerdi kr. 21.996 svarende til 2,22% af
den samlede aktiekapital. Selskabet har ikke erhvervet eller ath@nget aktier i &ret.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig
indflydelse pa bedgmmelsen af arsregnskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C, samt under hensyntagen til selskabets
serlige karakteristika som boligaktieselskab omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber, jf. denne lovs §§ 8 - 11a.

Som fglge af, at selskabet er omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber, fraviges arsregnskabsloven pa fglgende omrader, jf. kravet om, at
arsregnskabet skal give et retvisende billede:

- Der afskrives ikke pé selskabets ejendom. Den belgbsmassige indvirkning heraf kan
ikke oplyses, idet ledelsen ikke har udgvet regnskabsmeassige skgn over brugstid og

- Selskabets prioritetsgzld indregnes i balancen til kursverdi og ikke som foreskrevet i
arsregnskabsloven til amortiseret kostpris. Den belgbsmessige indvirkning pé resultat,
geld og egenkapital er henholdsvis kr. -1.014, kr. 92.300 og kr. 2.028.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og nar aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méiles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og gzldsforpligtelser males efterfglgende til amortiseret Kostpris.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflzgges, som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopggrelsen
Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.

Indteegter og omkostninger er periodiseret, saledes at de dakker perioden frem til
regnskabsarets udlgb.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen
Nettoomsatningen bestér af arets fakturerede boligydelser m.v. vedrgrende regnskabsaret.

Andre eksterne omkostninger
Andre  eksterne  omkostninger  omfatter  ejendommens  driftsomkostninger  og
administrationsomkostninger.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsztning,
vareforbrug herunder omkostninger til révarer og hjelpematerialer og @ndring i
varebeholdninger, andre eksterne omkostninger samt andre driftsindtzgter.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
reguleringer, kursregulering af vardipapirer samt tilleg og godtggrelse under acontoskatte-
ordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22% af alle midlertidige forskelle
mellem skattemassige og regnskabsmassige saldi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsverdi.

Materielle anlaegsaktiver

Selskabets ejendom (grunde og bygninger) veardiansettes til dagsvaerdi (den kontante
handelsverdi som en udlejningsejendom, jf. tillige lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber § 5, stk. 2, litra b). Vardians®ttelsen er foretaget af en ejendomsmagler, der
er valuar, den 18/1-18.

Et belgb svarende til opskrivningen i forhold til kostprisen indregnes direkte i posten "Reserve
for opskrivning" under egenkapitalen.

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger, jf. selskabets serlige karakteristika som
boligaktieselskab omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber, jf.
denne lovs §§ 8 - 11b.



Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver i gvrigt méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og

Materielle anlegsaktiver afskrives linezrt til scrapvardien over aktivernes forventede brugstid,
ansat saledes:

Brugstid Restvaerdi
Produktionsanleg og maskiner 5-10ar 0-10%

Restvaerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes &rligt. Overstiger restvaerdien
aktivets regnskabsmassige vardi, ophgrer afskrivning. Ved @ndring i restverdien indregnes
virkningen for afskrivninger fremadrettet som en @ndring i regnskabsmeassigt sken.

Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeassige verdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Veardipapirer

Veardipapirer optaget til handel pa et reguleret marked er indregnet under omsatningsaktiver
og males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen. Unoterede vardipapirer méles til kostpris
(anskaffelsessum).

Gealdsforpligtelser
Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes til kursvardi (lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber § 5, stk. 2, litra b).

Afledte finansielle instrumenter indregnes til kostpris pa den dato, hvor kontrakten indgas, og
madles efterfglgende til dagsveardi. Indregning af den gevinst eller det tab, som opstér herved,
afhenger af, hvorvidt det finansielle instrument er klassificeret som regnskabsmeassig
afdekning, og i sa fald af karakteren af denne afdekkede transaktion.

Zndringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder kriterierne for sikring af dagsvzardien, indregnes i resultatopggrelsen sammen med
eventuelle @ndringer i dagsvardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.



Anvendt regnskabspraksis

Zndringer i dagsveardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder kriterierne for afdekning af pengestrgmme, indregnes i egenkapitalen for sa vidt
angdr den effektive del af instrumentet. Tab eller gevinst, som knytter sig til den ineffektive
del, indregnes i resultatopggrelsen. Belgb, som er akkumuleret under egenkapitalen, overfgres
til resultatopggrelsen i periode, hvor den afdekkede transaktion pavirker resultatopggrelsen.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede
geldsforpligtelser samt for variabelt forrentede galdsforpligtelser normalt svarer til den
nominelle verdi.
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Resultatopggrelse for 1. januar til 31. december

2017 2016

Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 883.536 892
1 Afskrivninger -10.228 -10
Driftsresultat 873.308 882
Finansielle indtegter 115.088 119
Finansielle omkostninger -661.852 -719
Finansielle poster i alt -546.764 -600
Resultat fgr skat 326.544 282
2 Skat af arets resultat -71.643 -62
Arets resultat 254.901 220

Forslag til resultatdisponering

Udbytte 0 0
Overfgrt resultat 254.901 220
Disponeret i alt 254.901 220
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Note

Balance pr. 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Produktionsanl@g og maskiner

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgr&nsningsposter

Tilgodehavender i alt
Andre vardipapirer
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016

kr. t.kr.
52.000.000 50.000
23.315 34
52.023.315 50.034
52.023.315 50.034
0 1
20.949 15
20.949 16
2.822.943 2.495
183.241 119
3.027.133 2.630
55.050.448 52.664
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Note

10

11

Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger

Overfgrt resultat

Forslag til udbytte for regnskabséret

Egenkapital i alt

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Geald til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter
Anden gald

Langfristede gzldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af de langfristede geldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Hovedaktivitet samt regnskabsmessige skgn og gkonomiske forhold

Lovkrevede nggleoplysninger

Beregning af aktieverdi

2017 2016

kr. t.kr.
991.652 992
33.124.302 31.564
-1.266.174 -8.124
0 0
26.849.780 24.432
7.995.174 7.314
7.995.174 7.314
13.092.300 13.091
6.579.738 7.352
272.525 254
19.944.563 20.697
0 0
0 22
260.931 199
260.931 221
20.205.494 20.918
55.050.448 52.664
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Note

Noter

2017 2016

kr. t.kr.
Afskrivninger
Produktionsanleg og maskiner 10.228 10

10.228 10
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 71.643 62

71.643 62
Grunde og bygninger
Kostpris pr. 1. januar 9.532.849 9.533
Tilgang i arets lgb 0 0
Afgang i arets lgb 0 0
Kostpris pr. 31. december 9.532.849 9.533
Opskrivning pr. 1. januar 40.467.151 29.967
Tilgang i arets lgb 2.000.000 10.500
Afgang i arets lgb 0 0
Opskrivning pr. 31. december 42.467.151 40.467
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 0 0
Arets afskrivninger 0 0
Afskrivninger pa athendede aktiver 0 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 0 0
Regnskabsmassig vaerdi pr. 31. december 52.000.000 50.000

Valuarvurderingen tager udgangspunkt i en normalindtjening ud fra et lejeniveau pa
850 kr. pr. kvm., samt et afkastniveau pd 3,77%. Ved en stigning i afkastkrav pa 0,5%
point vil veerdien blive reduceret med 7 mio. kr. eller 13%. Ved et fald i afkastkrav pa

0,5% point vil verdien blive forgget med 7 mio. kr. eller 13%.
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Note

Noter

Produktionsanlaeg og maskiner
Kostpris pr. 1. januar

Tilgang i drets lgb

Afgang i drets lgb

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivninger
Afskrivninger pa afhendede aktiver

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december

Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. december

2017 2016

kr. t.kr.
270.215 245
0 25
0 0
270.215 270
236.672 226
10.228 10
0 0
246.900 236

23.315

34
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Note

Noter

Egenkapital
Selskabskapital

Selskabskapital pr. 1. januar

Reserve for opskrivninger
Nettoopskrivninger pr. 1. januar
Arets opskrivning

Udskudt skat af opskrivning, ejendom

Overfart resultat

Overfgrt resultat pr. 1. januar
Dagsverdiregulering, renteswap

Skat af dagsvardiregulering, renteswap
Overfgrt af arets resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Henlagt til udbytte pr. 1. januar
Udbetalt udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Oplysning om egne aktier

2017 2016
kr. tkr.
991.652 992
991.652 992
31.564.302 23.374
2.000.000 10.500
-440.000 -2.310
33.124.302 31.564
-8.123.603 -7.345
772.472 -1.281
-169.944 282
254.901 220
7.266.174 _ -8.124
0 0
0 0
0 0
0 0

Beholdningen af egne aktier udggr 1 stk. med palydende vardi kr. 21.996 svarende til
2,22% af den samlede aktiekapital. Selskabet har ikke erhvervet eller afhendet aktier i

aret.

16



Note

Noter

2017 2016
kr t.kr
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 13.092.300 13.091
Afledte finansielle instrumenter 6.579.738 7.352
Anden gzld (aktion®rermes deposita) 272.525 254
19.944.563 20.697
Forpligtelser der forfalder inden for 1 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 0
Kreditinstitutter 0 0
Anden geld 0 0
0 0
Forpligtelser der forfalder efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 13.091.000 13.091
Afledte finansielle instrumenter 6.579.738 7.352
Anden gzld 0 0
19.670.738 20.443

Prioritetsgelden er afdragsfri indtil 2040, hvorefter geelden skal afvikles over 5
kvartarlige ydelser.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har med renteswap sikret rentebetalingerne pé selskabets variabelt forrentede
prioritetslén pa kr. 13.000.000, siledes at der betales en fast rente pa 4,15% samt
bidrag pa 0,7% p.a.. Dertil kommer et rentetilleg pa 0,24% gzldende frem til 1.
oktober 2019. Renteswappen udlgber i 2039 og har pa balancedagen en negativ
markedsverdi pa kr. 6.579.738. Modparten er Nykredit.

Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets prioritetsgld i alt kr. 13 mio. er der tinglyst pant i

ejendommen Klostermarken, Roskilde Jorder, matr. nr. 0001fh.

Den regnskabsmeassige verdi af ejendommen udggr pr. balancedagen kr. 52 mio.
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Note

10

Noter

2017 2016

Hovedaktivitet samt regnskabsmsessige skgn og gkonomiske forhold
Selskabets aktivitet bestar i at eje og administrere ejendommen Kongebakken 18 til 26
der bebos af aktionarerne.

b

Selskabet drives ikke med gevinst for gje.

Usikkerhed ved beregning af aktievaerdi

Ledelsen foreslar, at aktievardien pr. 31. december fastsattes i henhold til lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber § 5, stk. 2, litra b (handelsverdi i
henhold til valuarvurdering). Beregningen er vist i note 11. I beregningen er udskudt
skat kr. 7.995.174 tilbagefgrt og indgar derfor ikke som en forpligtelse. Baggrunden
herfor er, at ledelsen ikke forventer, at selskabet p& noget tidspunkt vil szlge selskabets
ejendom, hvorfor udskudt skat af opskrivningen til valuarvurdering ikke forventes at
blive aktuel.

Der er imidlertid knyttet en usikkerhed til denne beregningsforuds=tning, idet
forudsatte hendelser (eller udeblivelse af handelser) ikke altid indtraffer (eller
udebliver) som forventet.

Herudover er lovgivning og praksis omkring beregning af aktievzrdi i
boligaktieselskabet uklar med hensyn til, om der i den givne situation kan ses bort fra
den udskudte skatteforpligtelse. Sdfremt udskudt skat fratrekkes fuldt ud i
aktieverdien, ville denne udggre i alt kr. 26.849.780 i stedet for kr. 34.844.954.

Lovkraevede nggleoplysninger
I bilag 1 til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rekke

nggleoplysninger om selskabets gkonomi, der skal optages som noter i arsregnskabet.
Disse nggleoplysninger fglger her:

1. Grundlzggende oplysninger om ejendomsaktieselskabet j
31-12-17
Antal BBR Areal
Bl Aktieboliger 39 3.172
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 4 206
B4 Erhvervslejemal 0 0
BS5 @vrige lejemal (keldre, garager m.v.) 6 75
B6 I alt 49 3.453
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Note

Noter

2017 2016
kr. t.kr.
Boligernes
Boligernes | areal (anden |Det oprindelige
Saet kryds areal BBR kilde) indskud Andet
Hvilket
fordelingstal
benyttes ved
opgerelse af
Cl aktieverdien? X
Hvilket
fordelingstal
benyttes ved
opggrelse af
C2 boligafgiften? X
Hvis andet, C1: Aktiestgrrelse (ekskl. egen aktie, jf. note 11)
beskrives C2: Oprindelig husleje reguleret gennem &rene
fordelingsngglen
C3 her
Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1953
D2 Ejendommens opf@relsesar 1955
St kryds Ja Nej
Heafter den enkelte aktionar for mere, end der er
El betalt for aktien? X
E2 Ikke relevant
Saet kryds Anskaffelses-| Valuar- Offentlig
Anvendt vurderingsprincip ved
Fl beregning af aktievaerdien X
Kr. Gns. Kr. pr.
Ejendommens vardi ved det anvendte
F2 vurderingsprincip 52.000.000f 15.059
Kr. Gns. Kr. pr.
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
F4 Reserve i procent af ejendomsverdi 0
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Note

Noter

2017 2016
kr. t.kr.
Saet kryds Ja Nej
Har selskabet modtaget offentligt tilskud, som
Gl skal tilbagebetales ved selskabets oplgsning? X
Er selskabets ejendom palag
tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for
visse tilskudsbestemmelser m.v.
G2 (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. otkober 2009)? X
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul
G3 (hjemfaldspligt) pa selskabets ejendom? X
Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed j
Gns. kr. pr.
Hl Boligafgift 500
H2 Erhvervslejeindtzgter 0
H3 Boliglejeindtegter 64
Forrige ar Sidste ar I ar
Arets overskud (for afdrag), gns.
J Kr. pr. akties-m?2 (sidste 3 ar) 0 69 80
Gns. Kr. pr.
K1 Aktievaerdi 10.985
K2 Geald - oms®tningsaktiver 5416
K3 Teknisk aktievardi 16.401
Byggeteknik og vedligeholdelse |
Forrige ar Sidste ar I ar
Vedligeholdelse, lgbende (gns.
M1 Kr. pr. m2) 54 81 107
Vedligeholdelse, genopretning og
M?2 renovering (gns. Kr. pr. m2) 0 0 0
M3 Vedligeholdelse i alt (kr. pr. m2) 54 81 107
%
Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
p ejendommens regnskabsmeassige vaerdi) 61
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Noter

2017 2016
Note kr. t.kr.
Forrige ar Sidste ar I ar
Arets afdrag pr. aktie-m2 (sidste
R 3 ér) 0 0 0

11 Beregning af aktieveerdi
Ledelsen foreslér fglgende vardiansattelse i henhold til lov om andelsboligforeninger

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2017, jf. side 14 26.849.780
Udskudt skat tilbarefgres 7.995.174

Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber:

Verdi af ejendom i drsregnskabet tilbagefgres -52.000.000
Verdi af ejendon i henhold til valuarvurdering af 18/1 2018 52.000.000
Prioritetsgaeld ifglge arsregnskabet, tilbagefgres 13.092.300
Prioritetsgaeld opgjort til kursvardi -13.092.300
Renteswap ifglge drsregnskabet, tilbagefgres 6.579.738
Renteswap opgjort til kursveerdi -6.579.738

34.844.954
Aktiekapital jf. nedenstdende 969.656

Beregnet aktiekurs pr. nom. kr. 100 aktie 3.593,54
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Noter

2017 2016
kr t.kr
Fordeling af vardien pé den enkelte aktie:
Aktiestgrrelse, Antal Nom. i alt Veardi pr. Veardii alt
14.664 9 131976 526.956 4.742.607
21.996 4 87.984 790.435 3.161.738
23.124 1 23.124 830.970 830.970
24.252 4 97.008 871.505 3.486.019
25.380 5  126.900 912.040 4.560.199
25.944 1 25.944 932.307 932.307
26.508 1 26.508 952.575 952.575
28.764 5 143.820 1.033.645 5.168.226
32.148 6 192.888 1.155.251 6.931.503
36.660 l 36.660 1.317.391 1.317.391
37.224 1 37.224 1.337.658 1.337.658
39.620 1 39.620 1.423.760 1.423.760
39  969.656 34.844.954
Funktionarlejlighed *)
21.996 1 21.996 0
40  991.652 34.844.954

*) Ledelsen har besluttet, at verdien af funktionerlejligheden fra og med 2009 fordeles
som merverdi pa de gvrige lejligheder.

Bestyrelsen ggr opmarksom p4, at den vedtagne vardiansattelse (aktieveerdi) skal
nedsattes, sifremt der inden naste generalforsamling fremkommer en ny
valuarvurdering, hvor ejendommens vardi er lavere end den vardi, som ejendommen
er opfgrt til i nerverende arsregnskab. Den vedtagne vaerdiansettelse skal endvidere
nedszttes, hvor forudsztningerne for verdiansettelsen i gvrigt betinger det, eller hvis
der 1 gvrigt foreligger oplysninger, som peger pé en lavere verdi pa handelstidspunktet.
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