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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2017 for A/B Viktoria.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A samt foreningens vedtsegter.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-
nansielle stilling og pengestremme pr. 31. december 2017 samt af foreningens aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar — 31. december 2017.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 1. marts 2018

Bestyrelse
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Betinna Roed Eva Mulvad . _Kagper Jgssing
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‘%ﬁe{ﬂatthiesk/ A%% Frode Nielsen .

Ole Oskar Andersen

A dvoater

Arsrapportens godkendelse

Saledes forelagt og vedtaget pa andelsboligforeningens ordinsere generalforsamling den 17. april
2018. e




DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til medlemmerne af A/B Viktoria

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Viktoria for regnskabséret 1. januar — 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og for-
eningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af andelsholigforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsbollgfoereningslovens § 5, stk. 11, og § 6, sik. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige 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
svrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede re-

visionshevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i budgetsammenligning pa side 29. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
budgettet, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, 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 arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.




Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde Arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprinclppet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ

end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vazsentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne traeffer pa grundiag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionshevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hagjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

o Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

+ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

+ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl

om andelsboligforeningens evne til at fortsastte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vee-




sentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsbo-

ligforeningen ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmzaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kegbenhavn, den 1. marts 2018

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 3946 31 13

tatsautoriseret revisor
mne 33750



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Viktoria er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens

bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtasgter,

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperl-

oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrasvede holigafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfeellesskaber (andelshboligforeningsloven), § 6, stk. 5.
Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvide-
re indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herun-
der afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som faige af sendrede

regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.
Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle be-

Isb. Herved fordels kurstab og —gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

De p3 side 29 anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i for-
hold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret til-

straekkelige til at de=kke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter,

Indtagter

Baligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belab vedrarende Grundejernes Investeringsfond, der repreesen-

terer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtaegterne og indregnet under avrig gaeld.

Omkostninger

Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopge@relsen med de helgb, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender samt renter pa kursavance pa beholdning af

gzldsbreve.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende prio-
ritetsgaeld, amortiserede kurstab cg lAneomkostninger fra optagelse af Ian (pricritetsgeeld) samt renter
af bankgaeld.

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 indreg-
nes udskudt skat vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belab til
"Overfgrt resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrasvede
boligafgift er tilstraekkelig til- at deakke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab).




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfalgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveaerdien falder. | tilfeelde hvor dagsvaerdien er lavers end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Finansielle anlagsaktiver

Gaeldsbreve indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes ved farste indregning til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansasttes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivninger til imgde-

gaelse af tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa sserskilt konto hos
Grundejernes Investeringsfond med tilleeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsva-
res af det under hensatte forpligtelser indregnede belab, og virker derfor neutralt i relation til andels-
vaerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestdendet feres som en saerskilt post pa foreningens

egenkapitai.

Egenkapital

Under foreningens egenkagpital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi {"reserve for dagsvaerdi ejendomme”).

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tillzegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overfarsel af arets resultat.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Hensatte forpligtelser
"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrarende foreningens forpligtelse il at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til beligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den un-

der aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder veerdianszettes prioritetsgasiden til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. For-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed | resultatopgerelsen over lanets
febetid.

Prioritetsgaelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 'anets rest-
gesld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdrags-

tiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunkiet.

Bvrige galdsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

Foreningens vedteegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udigses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henseettelse til udskudt skat som

falge heraf, Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemasssigt underskud til fremfersel.

SVRIGE NOTER

Nagleoplysninger

De i note 25 anferte n@gleoplysninger har til formai at leve op til de krav, der falger af § 3 | bekendtge-
relse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

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

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar pa side 27. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven.
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RESULTATOPGQRELSE

INDTAGTER
Boligafgifter
Altan
Lejeindteegter
Andre indteegter

OMKOSTNINGER

Skatter, afgifter og forsikringer

Renholdelse

Serviceabonhementer m.v.

Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Gardlaug

Administrationsomkostninger

@vrige foreningsemkostninger

indvendig vedligeholdslse

RESULTAT FOR FINANSIERING
Finansielle indtzegter

Finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Note

~N D o bW

[0.¢]

10
11

Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”

Udvendig vedligeholdeseskonto § 18
Udvendig vedligeholdelseskonto § 18 B

Overfort til "Overfort resultat m.v."”
Betalte prioritetsafdrag

Betalte afdrag bankian

Amortisering af kurstab pa prioritetsgasid
Kursavance, galdsbrev

Afdrag geeldshrev

Overfert restandel af arets resultat

Disponeret i alt

11

2017

2.211.837
177.866
1.768.621
66.816
4.225.140

-860.375
-193.695
-71.895
-148.733
-973.253
-88.814
-208.882
-44.301
-11.264
-2.602.212

1.622.928

94.656
-1.347.728
369.856

0
369.856

48.373
125,744
174117

906.373
0
-38.419
58.009
-290.046
-439.178
195.739
369.856

2018

2,268.906
72.700
1.746.651
114.252
4.202.509

-835.382
-166.018
-79.344
-123.725
-119.781
-80.814
-186.805
-48.594
-11.264
-1.650.727

2.651.782

126.355
-1.430.449
1.247.688

0
1.247.688

74.812
125.488
200.300

738.847
44.584
-36.745
54.925
-274.627
520.394
1.047.388
1.247.688




BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Note 2017 2016
Grunde og bygninger 12 130.271.836 130.271.836
Materielle anlaegsaktiver 130.271.836 130.271.836
Galdsbrev 13 387.032 619.069
Finansielle anlegsaktiver 387.032 619.069
ANL/EGSAKTIVER 130.658.868 130.890.905
Andre tilgodehavender 14 13.285 71.971
Forudbetalte omkostninger 5.677 5.622
Indestdende, Grundejernes Investeringsfond 1.622.551 1.489.335
Vandregnskab 30.636 0
Tilgodehavender 1.672.149 1.566.928
Likvide beholdninger 15 1.578.020 4.211.473
OMS/AETNINGSAKTIVER 3.250.169 5.778.401
AKTIVER 133.909.037 136.669.306
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital

Reserve for dagsvaerdi, ejendomme
Overfert resultat

EGENKAPITAL

Forpligtelser Grundejernes Investeringsfond

{hensat til fremtidig vedligeholdelses)
HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgaeld
Huslejedeposita
Langfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgaeld
Forudbetalt husleje

Leverandgrer af tjienesteydelser
Anden geeld

Hensat til indvendig vedligeholdelse
Vandregnskab

Varmeregnskab

Forudbetaling, lejere cg andelshavere
Kortfristede galdsforpligtelser

G/ELDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naglstal

13

Note

16

17

18

18

19
20
21

22
23
25

2017

1.756.500
72524518
8.919.917
83.200.935

2.168.503

2.168.593

46,549.029
656.756
47.205.785

888.236
34.789
68.750

150.443

152.140

0

39.366

0
1.333.724

48.539.509

133.909.037

2016

1.756.500
72.524.518
8.724.178
83.005.196

1.986.747

1.986.747

47.434.091
640.089
48,074.180

870.128
34.419
192.621
180.944
140.876
2.085
40.173
2.141.037
3.603.183

§1.677.363

136.669.306




PENGESTROMSOPGORELSE

2017
Resultat fgr finansiering 1.622.928
Pengestremme fra driften fer @ndringer i driftskapital 1.622.928
Andringer | driftskapital:
Andringer | omsastningsaktiver 27.995
Andring i kortfristede geeldsforpligtelser -2.287.567
Andring i huslejedepositum 16.667
Pengestremme fra driften fgr finansielle poster -619.977
Finansielle indbetalinger 36.647
Finansielle udbetalinger .-1.309.309
Pengestremme fra ordinzaer drift -1.892.639
Betait selskabsskat o
PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET -1.892.639
Altanprojekt 0
PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET
Afdrag pantebrev 290.046
Indbetalt til Grundejernes Investeringsfond, netto -133.216
Renter vedr. Grundejernes Investeringsfond 7.729
Afdrag pa lan fra realkreditinstitutter -905.373
Afdrag banklan 0
Indfriet banklan 0
Indfriet prioritetsgeeld 0
Optaget ny pricritetsgeeld 0
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET -740.814
Andringer i likvider -2.633.463
Likvider 1. januar 4.211.473
LIKVIDER 31. DECEMBER _ 1.578.020

14

2016

2.651.782

2.551.782

23.041
1.106.120
10.854
3.700.797

52.066
-1.519.607
2.233.256

0
2.233.256

-49.750
-49.750

274.627
-136.923
14.121
-738.847
-44.594
-4.115.430
-5.998.593
9.357.268
-1.388.371

795.135
3.416.338
4,211,473




NOTER

2017 2016
1 LEJEINDTAGTER
Lejeindtaegter, beboelseslejemal 165.626 165.115
Lejeindteagter, erhvervslejemal 1.602.995 1.581.536
1.768.621 1.746.651
2 ANDRE INDTEGTER
Vaskeriindtagt 22.735 24.700
Internetindtaegter 41.400 33.300
Andre indtesegter 2.681 0
Depaosita vedr. tidl. {ejer 0 B6.252
66.816 114.252
3 SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER
Ejendomsskatter 534.381 534.381
Ejendomsforsikringer . 81.058 76.124
Renovation 129.429 137.911
Elektricitet 67.468 42.801
Renhold, fortove 45.230 41.356
Rottebekaampelse 2.809 2.809
860.375 835.382
4 RENHOLDELSE
Viceveert, firma 184.658 143.285
Graffiti 9.037 9.037
Bortkg@rsel af affald 0 3.696
193.695 156.018
5 SERVICEABONNEMENTER M.V.
Internet 49,953 50.800
Serviceabonnement samt vaskekort - vaskeri 10.819 17.849
Abonnement, Falck 11.123 10.695
71.895 79.344
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NOTER

2017 2016
6 VEDLIGEHOLDELSE, L&GBENDE
LAseservice 4.737 18.823
Reparation af vaskerianleeg 7171 18.000
Udgift til bekaempelse af kakerlakker og andre skadedyr 6.289 12.042
VVS og varmeanlzeg 68.654 57.902
Elektriker 10.764 0
Kloak 4.375 0
Murer 17.819 0
Teknisk radgivning vedr. tag 28.924 0
Forsikringssag 0 9.099
Indtaegt vedrgrende vinduer fra altanpulje 0 -10.000
Tilstandsrapport 0 17.000
Diverse 0 859
148.733 123.725
7 VEDLIGEHOLDELSE, GENOPRETNING OG RENOVERING
Tag- og tagrendeprojekt 0 119.781
Udskiftning af ventilatorer og emhastter 599.900 0
Udskiftning af radiatorventiler 235.853 0
Dgrtelefonanlaag 137.500 0
973.253 119.781
8 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonerar 109.052 108.839
Revisionshonorar 43.735 43.235
Varmeregnskabshonorar 28.692 22.809
Vandregnskab, honorar 4.680 5.801
Gebyrer 4,689 6.121
@konomisk radgivning 18.034 0
208.882 186.805
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NOTER

9

10

11

PVRIGE FORENINGSOMKOSTNINGER

ABF kontingent

Bestyrelsesudgifter

Generalforsamlinger, bestyrelsesmader og fester
Gaver

Kontorartikler og porto

Laptop og hjiemmeside

FINANSIELLE INDTAGTER

Renter, gzldsbrev

Kursavance, geldsbrev

Renter, Grundejernes Investeringsfond

FINANSIELLE OMKOSTNINGER

Renter og bidrag prioritetsgaeld

Byfornyelsestilskud, fuldt stattede lan

Byfornyelsestilskud, delvist stattede 1an

Renter og bidrag, altanlan

Ameortisering, pricritetsgasld

Bankrenter

Byggelansrenter {altantag)

Aktivering af renter samt lAneomkostninger vedr. altanprojekt
Renter, kreditorer

17

2017

10.842
26.250
6.904
305

44.301

36.647
58.009

94.656

2,632.202

-1.224.508

-98.402

0

38.419

0

0

0

17
1.347.728

2016

7.439
25.900
8.809

481
5.955
48.594

52.066
54.925
198.364
126.355

2.709.872
-1.262.421
-103.548
54.866
36.745
72.405
43.981
-125.803
4.452
1.430.449




NOTER

12

13

14

16

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER

Grunde og bygninger

Kgbesum

Tilgang i aret

Tilgang, byggelansrenter og laneomkostninger 2015-16
Kostpris 31. december

Saldo 1. januar
Vardiregulering 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december
Seneste offentlige ejendomsvurdering

EJENDOMMENES BELIGGENHED

2017

57.747.318
0
0
57.747.318

72.524.518
72.524.518

130.271.836
127.000.000

Gasvaerksvej 23
Istedgade 34-38
Viktoriagade 22

2016

57.571.665
49.750
125.903
57.747.318

72.524.518
72,524.518

130.271.836
127.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2017 i henhold il den offentlige eiendoms-
vurdering pr. 1. oktober 2017, der udger kr. 127.000.000, samt altanprojekt fra 2014-2018, som endnu
ikke er indregnet i den offentlige ejendomsvurdering.

VARDIPAPIRER
Gaaldsbrev, nominel restgaeld
Nedskrivning til kursvaerdi

ANDRE TILGODEHAVENDER
Mellemregning med bebhoere
Forsikringssager

Udleeg ifm. flyttesager

Diverse tilgodehavender

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Nykredit Bank 704 1848
Nykredit Bank 236 3839

483.790
-96.758
387.032

13.285

13.285

10,395
1.567.625
1.578.020

18

773.836
-154.767
618.069

17.357
48.500

8.114
71.971

10.395
4.201.078
4.211.413




NOTER

16 EGENKAPITAL

17

Andelskapital
Saldo 1. januar
Andelskapital 31. december

Reserve for dagsvardi, ejendomme
Reserve 1. januar
Reserve 31. december

Overfert resultat

Overfert resultat 1. januar

Betalte prioritetsafdrag
Amortiseret kurstab, prioritetsgaeld
Betalte afdrag banklan

Afdrag geeldsbreve

Kursavance, afdrag geeldsbrev
Forslag til arets overfersel
Overfort resultat 31. december

FORPLIGTELSER GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND

Udvendig vedligeholdelse § 18
Saldo 1. januar

Regulering 1. januar

Arets hensasttelse

Arets anvendelse

Saldo 31. december

Udvendig vedligeholdelse § 18 B
Saide 1. januar

Regulering 1. januar

Renter

Arets hensaettelse

Saldo 31. december

HENSATTELSER

19

2017

1.758.500
1.756.500

72.524.518
72.524.518

8.724.178
905.373
-38.419

0
-290.046
58.009
-439.178
8.819.917

371.924
-14.412
137.504
-74.719
420.297

1.614.823
0

7.729
125.744
1.748,296

2.168.593

2016

1.756.500
1.756.500

72.524.518
72.524.518

7.676.790
738.847
-36.745
44.594
-274.627
54.925
520.394
8.724.178

297.271

-159
137.248
-62.436
371.924

1.476.476
-1.262
14,121

125.488

1.614.823

1.986.747




NOTER

2017
18 PRIORITETSGALD

Nykredit, tipasningslan F10 2,3579 % 1 30.5671.000
Nykredit, kontantlan, 2,5720 % 2 1.879.712
Nykredit, kontantlan, 2,1432 % 3 3.918.034
Nykredit, kontantlan, 2,1432 % 4 2.867.723
Nykredit, kontantlan, 2,6776 % (altan) 5 3.122.407
Nykredit, kontantlan, 2,6776 % 6 2.046.181
Nykredit, kontantlan, 2,3548 % 7 3.942.498
Amortisering ~710.290
47.437.265

Heraf kortfristede gasidsforpligtelser 888.236
Langfristede geeldsforpligtelser 46.549.029
Restgaeid efter 5 ar 43.294.025
Realkreditlan til kursvaerdi 51.860.315

1) Afdragsfrit indtil 11. december 2042. Rentetilpasses 1. januar 2023. Restlgbetid 25
2} Kontantlan med rentestette. Rentestgtten udger 60,26%. Restlgbetid 11 1/2 ar.

3) Kentantldn med rentestatte. Rentestetten udger 40,29%. Restlabetid 10 1/2 r.

4) Kontantian med rentestette. Rentestatten udger 23,24%. Restlebetid 10 1/2 &r,

5) Kontantlan. Restlgbetid 28 1/2 ar.

6) Kontantlan. Restlgbetid 28 1/2 ar.

7) Kontantlan. Restigbetid 29 1/4 ar.

Ejendommen er byfornyet. Der er felgende 1an i ejendommen, som
afvikles med offentlig stette;

Nykredit, kontant indekslan 13.074.771
Nykredit, kontant indekslan 8.882.257
Nykredit, kontant indekslan 852,773
Nykredit, kontant indekslan 5.883.615
Nykredit, kontant indekslan 925.583
Nykredit, kontant indekslan 619.150

30.338.149

20

ar.

2016

30.571.000
2.018.460
4.247.334
2.891.937
3.194.664
2.093.533
4.036.000

-748.709

48.304.218

870.128
47.434.091
43.761.176
52.954.747

13.610.064
9.238.066
991.069
6.113.332
960.699
642.114
31.555.334




NOTER

19

20

21

LEVERAND@RER AF TJENESTEYDELSER
Steffen J. Poulsen

Hensat revision

Advokatsalser vedr, altanprojekt

Den Rene Facade

Dong Energy

Advokat

A-Z Snedker & Laseservice

A4 Arkitekter og Ingenigrer

Andersen og Hedegaard

ANDEN GAELD

Moms

Kontor- og telefongodtgerelse, Frode Nielsen
Udlzeg vedr. pakravsgebyr

Diverse

HENSAT INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE
Saldo 1. januar
Arets henleeggelse

21

2017

16.805
42,000
7.500
2.445

o o O O O

68.750

146.693
3.760

0

0
150.443

140.876
11.264
152.140

2016

12.922
41.000
45.000
0
14.415
7.568
1.835
50.000
19.781
192.621

173.088
0

4.509
3.347
180.944

129.612
11.264
140.876




NOTER

22

23

24

EVENTUALPOSTER M.V,
Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Eiendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter foreningsstiftelse 10. februar
2005. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet foreningen som felge af en vedteagts-
bestemmelse ikke kan afhzende den sidste ledige lejeleflighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der
vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er afhaendet & lejligheder og et erhvervslejemal si-
den stiftelsen, og foreningen udlejer fortsat 3 lejligheder og 9 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut kr. 48.147.555 er afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmasssige vaerdi pr. 31. december 2017 udger kr. 130.271.836.

Til sikkerhed for stgttede indekserede kentantlan, restgeeld kr. 30.338,149, er tinglyst haeftelser
kr. 41.162.000, der rykker for enhver rettighed, der lyses.

2017 2016
GVRIGE NOTER
Vaskeriregnskab
Arets opkravninger, jf. note 2 22.735 24.700
Leasing og vaskekort, jf. note 5 -10.819 -17.849
Reparationer, jf. note 6 -7.171 -18.000
4.745 -11.149
Internetregnskab
Arets opkraevninger, jf. note 2 ' 41.400 33.300
Arets udgifter, jf. note 5 -49.953 -50.800
-8.553 -17.500

22




NOTER

25 N@GLETAL
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primzert udregnet pa baggrund af arealer.
| A/B Viktoria anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de arealbaserede nagletal for an-
delsvzerdi og boligafgift svarer derfor ikke de, der konkret gzelder for den enkelte andelshaver.
Ejendommens areal udger felgende;

Fordelings-
Antal areal (kvm}
Andelsboliger 37 3.280
Erhvervsande! 1 233
38 3.513
Boliglejemal 3 256
Erhvervslgjemal 9 1.424
50 5.193
Beregnede ngagletal for foreningen
Pr. kvm Pr. kvm
_ Kr. andel total
Offentlig ejendomsvurdering (+altanprojekt) 130.271.836 37.083 25.086
Anskaffelsessum (kostpris) 57.747.318 16.438 11.120
Geeldsforpligtelser fratrukket omsastningsaktiver 45,289.340 12.892 8.721
Foreslaet andelsveerdi _ 130.271.836 37.083
Kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 2.211.837 674
Boliglejeindtegt pr. udlejede bolig-kvm 165.626 647
Erhvervslejeindtzgt pr. udleje erhvervs-kvm 1.602.995 1.126
Omkostninger m.v. i % af {omkostninger + finansielle poster netto
+ afdrag) Ya
Vedligeholdelsesomkostninger 24
@ivrige omkostninger 31
Finansielle poster, netto 26
Afdrag 19
| alt {afrundet) 100
Boligafgift | % af samlede ejendomsindtagter 56%

23




LOVKRAEVEDE NOGLEOPLYSNINGER

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

c2

C3

D1
D2

E1

E2

Andelsboliger
Erhvervsandele
Boliglejemal
Erhvervslejemal

dvrige lejemal (keeldre, garager mv.)

| alt

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgearelse af andelsvaerdien

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordelingsneglen her

Foreningens stiftelsesar

Ejendommens opfarelsesar:

Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen

Foreningens medlemmer hzefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud,

Antal

37

60

Boligernes
areal (BBR)

24

311247
BER Areal

m2

3.280

233

2586

1.424

0

5193

Boligernes
areal (anden
kilde)

31.12.16
BBR Areal
m2

3.280

233

256

1.424

0

5.193

Det
oprindelige
indskud

Ja

311215
BBR Areal
m2

3.280

233

256

1424

0

5.193

Andet

Ar
2005
1859

Nej




LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1

K2
K3

Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsvaerdien

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Anskaffelses-
prisen

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales,

ved foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. {lovbekendtgarelse nr.

978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom?

Boligafgift
Erhvervslejeindtaegter
Boliglejeindtzaagter

Arets resultat pr andels-m? de sidste tre ar

Andelsveerdi

Gazld - omsastningsaktiver
Teknisk andelsveerdi

179.608
134.602
13.802

25

x12
x12
x12

2017
kr. pr. m?
105,28

Valuar-
vurdering

Anvendt veerdi
pr31.12.17
kr.

130.271.836

Anvendt vaerdi
pr31.12.17
kr.

0,00%

Ja

/3.513
13.513
13513

2016
Kr. pr. m2
355,16

Offentlig
vurdering

X

kr. pr. m?
25,086

kr. pr. m?

Nej

kr. pr. m?
614
460
47

2015
kr. pr. m?
256,16

kr. pr. m?

37.083

12.892
49.975




LOVKRAVEDE NGJGLEOPLYSNINGER

2017

kr. pr. m?

M1 Vedligeholdelse, lgbende 29
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 187
M3 Vedligeholdelse i alt, afrundet 216

P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmazessige veerdi)

2017
kr. pr. m?
R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 258

26

2016

kr. pr. m?
24

23

47

2016
kr. pr. m?
210

2015

kr. pr. m?
17

12

29

63%

2015
kr. pr. m?
188




BEREGNING AF ANDELSV/ARDI

Bestyrelsen foreslar felgende veerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢,

offentlig vurdering
Foreningens egenkapital fer generalforsamlingsbestemte reserver
Korrektioner i henhold tit andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgaeld regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgaeld, kursveerdi

Ejendommen er indregnet til ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017

Vardi pr. indskudt andelskrone

47.437.265
51.860.315

78.777.885

Bestyrelsen foreslar en andelskrone til

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning, vedtaget pa general-
farsamlingen den 25. april 2017

27

1.756.500

83,200,935

-4.423.050

78.777.885

44,85

40,00

40,00




VARDI ANDELSBEVISER

Andelskronen udger kr.

Nr.

o D bW N

14
15
16
17
18
19
21
22
23
24
25
26
27
28
30
33
34
35
36
37
38
39
43
44
45
46
47
48
49
50

Adresse

Viktoriagade 22, 1. th
Viktoriagade 22, 1. tv
Viktoriagade 22 |, 2, th
Viktoriagade 22, 2. tv
Viktoriagade 22, 3. th
Viktoriagade 22, 4. th
Viktoriagade 22, 4. tv
Istedgade 34, 1. tv
Istedgade 34, 1. th
Istedgade 34, 2. tv
Istedgade 34, 2. th
Istedgade 34, 3. tv
Istedgade 34, 3. th
istedgade 34, 4. tv
Istedgade 36, 1.tv
Istedgade 36, 1. th
Istedgade 36, 2. tv

Istedgade 36, 2. th

Istedgade 36, 3. tv
Istedgade 36, 3. th
Istedgade 36, 4. tv
Istedgade 36, 4. th
Istedgade 38 st. th.
Istedgade 38, 1.th
Istedgade 38, 2. tv
Istedgade 38, 2.th
Istedgade 38 3. tv.
|stedgade 38, 3. th
Istedgade 38, 4. tv
Istedgade 38, 4. th
Gasvaerksvej 23, 1. tv
Gasveerksvej 23, 1.th
Gasvaerksvej 23, 2.tv
Gasvaerksvej 23, 2.th
Gasveerksvej 23, 3. tv
Gasvaerksvej 23, 3.th
Gasveerksvej 23, 4.tv
Gasvearksvej 23, 4.th

40,0

Fordelings-
tal

99
123
99
123
99
67
101
100
63
100
63
100
63
87
104
98
104
98
104
98
85
77
233
102
62
102
62
102
67
86
58
111
58
111
58
111
49
86
3.513

28

Nom.
andelsbevis

49,500
61.500
49.500
61.500
49.500
33.500
50.500
50.000
31.500
50.000
31.500
50.000
31.500
43.500
52.000
49.000
52.000
48.000
52.000
49.000
42.500
38.500
116.500
51.000
31.000
51.000
31.000
51.000
33.500
43.000
29.000
55,500
29.000
55.500
29,000
55.500
24.500
43.000
1.756.500

Verdi
andelshevis

1.980.000
2.460.000
1.980.000
2.460.000
1.980.000
1.340.000
2.020.000
2.000.000
1.260.000
2.000.000
1.260.000
2.000.000
1.260.000
1.740.000
2.080.000
1.960.000
2.080.000
1.960.000
2.080.000
1.960.000
1.700.000
1.540.000
4.660.000
2.040.000
1.240.000
2.040.000
1.240.000
2.040.000
1.340.000
1.720.000
1.160.000
2.220.000
1.160.000
2.220.000
1.160.000
2.220.000

980.000
1.720.000




BUDGETSAMMENLIGNING 2017 / BUDGET 2018

Boligafgifier

Altan

Lejeindtaagter, beboelse
Lejeindtagter, erhverv

Tomgang, erhvervslejemal

Andre indtazgter {vaskeriindteegter)
Samlede indtzgter

Ejendomsskat

Forsikringer og abonnementer
Renovation

El

Renhold fortove

Rottebekazmpelse

Renholdelse / vicevaert

Karsel af affakd

Graffiti

Leasing vaskerni

Falck

Internet {Indtzegt - udgift) (40.000 - 49.000)
ABF kontingent

Veadligeholdelse lgbende

Vedligeholdelse genopretning, renovering
Gardlaug

Henleeggelse indvendig vedligeholdelse
Ejendomsudgifter

Administration

Bestyrelsesudgifter (telefon og kontorholdsgodigerelse)
Revisor

Varmeregnskabshonorar og leje varmemalere
Vandregnskab

Generalforsamlinger og bestyrelsesmader
@konomisk radgivning

Kontorartikler og porto

Diverse foreningsudgifter

Kurser

Gebyrer

Foreningsudgifter

SAMLEDE UDGIFTER

Resultat fer renter m.v.

Finansielle indteegter

Renter gaeldsbrev

Renter Gl

Byfornyelsesstotte

Renteudgifter prioritetslan

Renteudgifter altanlan

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag ti! resultatdisponering

Overfgrt til Grundejemnes Investeringsfond § 18
Overfart til Grundejernes Investeringsfond § 18 b
Afdrag pa prioritetsgaeld

Afdrag pé banklan

Amortisering kurstab prioritetsgeeld

Kursavance, galdsbrev

Afdrag geeldshrev

Overfert restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Budget 2017
{e] revideret)
2,212,000
174.500
166.000
1.699.000

0

20.000
4.171.500

564.000
81.000
140.000
70.000
49.000
3.000
179.000
4.000
10.000
0
11.000
9.000
8.000
200,000
0
92.000
12,000
1.432.000

110.000
26.000
42.000
24,000

6.000
10.000

0

1.000
10.000
3.000
7.000
239.000
1.671.000
2.500.500
0

38,000
17.000
103.000
-1,316.000
-102.000
1.240.500
0
1.2406.500

55.000
125.000
822,000

73.000

0

0
-288.000
453.500
1.240.500

29

Regnskab
2017
2.211.837
177.866
165,626
1.602.995
0

£66.816
4,225.140

534.381
81.058
129.429
67.468
45,230
2.809
184.658
0

9.037
10.819
11.123
49.953
10.842
148,733
973.253
89.814
11.264
2.359.871

108.052
26.250
43.736
28.692

4.680
6.904
18.034

0

305

0

4.689
242.341
2.602.212
1.622.928
58.008
36.647

0

0
-1.347.728
0

369.856

0

369.8566

48,373
125.744
905,373

0
-38.419
58.009
-290.046
-439.178
369.856

Budget 2018
{ej revideret)
2.155.000
178.000
166.000
1.603.000
-25.000
20.000
4.097.000

569.000
81.000
140.000
70.6C0
51.500
3.500
186.000
0
10.000
11.000
11.000
9,000
11.000
200.000
900.000
80.000
12.000
2.354.000

110.000
26.000
42.500
30.000

6,000
10.000

0

1.000
10.000
3.000
7.000
245.500
2.599.500
1.497.500
0

36.000

0

98.000
-1.408.000
0

223.500

0

223.500

50.000
125.000
926.000

0

0

0
~306.331
410.831
1.205.500




NOTE VEDR. VEDLIGEHOLDELSE GENOPRETNING OG RENOVERING

Udskiftning af radiatorventiler
Dartelefonanlaeg

Udskiftning af ventilatorer og emhszetter
| alt 2017

Hegjvandslukker

Udbedring af fugtskader pa bagtrappe

Rep./maling af gadedere og bagtrappedsre og port

| alt - genopretning 2018

Vedligeholdelse, genopretning og rencvering i alt 2018

Kommende arbejder 2019

Terrasso opgange
Hoveddaere til lejligheder (40 stk.)

45+6+2/dao/g)/5313 Arsrapport 2017

30

236.000
137.500
600.000
973.500

700.000

50.000
150.000
900.000

1.873.500

50.000
600.000




