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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt drsrapport for Andelsboligforeningen Gersonshus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsdret 1. januar

2015 - 31. december 201 5.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Koebenhavn, den 17/2/2016

Administrator

ds Ejendomsadministration A/S

Gentofte, den 17/2/2016

Bestyrelsen

Torben de Lemos

Gert Christensen

Flemnfing Dam
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til medlemmerne i A/B Gersonshus

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Gersonshus for regnskabséret 1. januar 2015 — 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 0g 8,
og foreningens vedtzgter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og §
6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlzgger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
andelsboligforeningens udarbejdelse af et irsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed
er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmessige skon
er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af andeisboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 — 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET - fortsat

Supplerende oplysninger vedrsrende forstielse af revisionen
Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflgger drsregnskab efter &rsregnskabsloven, medtaget budgettal som

sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsé fremgér af
resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Frederiksberg, den 17/2/2016
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Gersonshus er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i drsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, bekendtgerelse nr 2. af 6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtagter.

Formalet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er
tilstraekkelig,

Endvidere er formélet at give kravede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgorelsen er opstiliet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsiret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrzvede boligafgifter i henhoid til
budget har varet tilstrazkkelige til at dekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter
Boligafgift og lejeindtaegter vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtzgtsfoeres i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indtagter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud
i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgr i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtzgter bestér af renter af bankindestiender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgzld og laneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgald) samt renter af bankgzld
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd foreningens ejendom. Forslag om overforsel af beleb til
"Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkravede
boligafgift er tilstrekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sésom regnskabsmassige afskrivninger m.v,

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardianszttes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsvardien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pd foreningens egenkapital pa en szrskilt
opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. 1 tilfelde, hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til

imadegdelse af tab. Pr 31/12/2015 er der hensat kr 297.097 til tab inkl istandszttelseskrav

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlzggelsen vedrerende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsverdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom"™)

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tillzgsverdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overforsel af arets resultat.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Under posten, Andre reserver, indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til imedegdelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. 1 henhold til vedtagtemes § 15 indgdr de reserverede belab ikke i
beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgzld indregnes ved ldneoptagelsen til den kontante restgzld, svarende til det belgb der skal
tilbagebetales over ldnets lgbetid. De afholdte transaktionsomkostninger feres i resultatopgerelsen pé
tidspunktet for lineoptagelsen.

Prioritetsgzlden er sdledes vardiansat til, hvad der for kontantldn svarer til linets restgzld og for
obligationslén til nominel restgeld, hvilket for begge typer svarer til det belgb der skal tilbagebetales.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige galdsforpligtelser vaerdianszttes til nominel verdi.

Henszttelser til udskudt skat

Foreningens vedtzgter bestemmer, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt skat som
falge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel.

Nagletal

De i note 22 anferte nogletal har til formdl at give regnskabsbrugeren et bedre grundiag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers ekonomiske forhold.

De lovpligtige negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgorelse
bekendtgerelse nr 2. af 6. januar 2015 fra Ministeriet for by, Bolig og Landdistrikter om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger. De i noten anforte arealangivelser er baseret pd BBR-
registrets informationer og der kan siledes vare afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgdr af note 23. Andelsvzrdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 15.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsverdi, er
det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geldende.
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RESULTATOPGORELSE FOR 1. JANUAR 2015 - 31. DECEMBER 2015
Realiseret =~ Budget Budget
2015 2015 2016
(ej revideret) (ej revideret)
Note ikr. i tkr. i tkr.

Indtzegter
Boligafgift.....c.ocov et 5.227.947 5.106 5.281
Lejeindt@ter........coceiviiiiicecreccrcressrrnien e 1 2.966.141 3.089 2.951
Vaskerindt@®gter..........ccocovmvvnevvernennnreeinnnereesnennns 73.449 60 75
@vrige INALEBBLET. .. corviiverivcriverioieninnnreeseererersaenees 3.254 0 0
Indteegter i alt 8.270.791 8.256 8.306
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer...........c.coeverivrenrenrnnns 2 853.758 797 884
Forbrugsafgifter............ccccviveenninnveennecnenccreenns 3 812.758 955 845
Renholdelse.......cvenviienricinenninneneneeieeeecesrereeeenens 4 744.747 755 766
Vedligeholdelse, labende............cccoeevevierecrenennnnee. 5 888.455 800 %00
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....... 6 4.659.270 4.200 6.000
ForeningsomkoStninger.............coervvverenvenresveraeannes 7 363.775 383 398
@vrige foreningsomkostninger........ceoveeevvererannnne 8 108.833 08 111
Lejetab og tomgangsleje......ovivereernnrenrereenenvenennes 9 338.115 389 276
Indvendig vedligeholdelse for lgjere...................... 19 70.928 76 69
OmkKostninger i alt..... 8.840.639 8.454 10.248
Resultat for finansielle poster -569.848 -198 -1.942
Finansielle indtegter......ccoocevercveeinvevireceececenee. 10 3.032 5 1
Finansielle omkostninger..........ccceececervenrevenevirennns 11 3.124.776 3.409 2.422
Finansielle poster, netto........cccccrrnsencsncsaranas 3.121.744 3.404 2.421
Resultat for skat T L T -3.691.592 -3.603 -4.363
Skat af drets resultat.........ccoveeeeeeeerrereenereerreeens 0 0 0
Arets resultat -3.691.592 -3.603 -4.363
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm.". 4.500.000 -1.500 -6.000
Overfort til "Overfort resultat m.v.":
Kurstab og udgifter ved laneomlegning................ -128.568 0 0
Betalte afdrag pé prioritetsgzld..........cccocvvenieeneens 719.213 0 974
Overfort restandel af drets resultat.............c.coceunene. -8.782.237 -2.103 664
Disponeret i alf.......cccveensnenesrnssassassnserssssnsssasaans -3.691.592 -3.603 -4.363
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

Aktiver Note 2015 2014
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. 17 ht mfl Gentofte...........ocoveeeveervernennee. 12 255.200.000 234.000

Dagsverdi iht. valuarvurdering af den 12.2.2016.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2014 udger kr.

99.000.000

Anlzgsaktiver.........ccuouene. O 255.200.000 234.000
Indestdende Grundejernes Investeringsfond.............covveurevreennnee 0 70
Tilgodehavende boligafgift og leje inkl tabshenszttelse........... 30.087 27
Mellemregning igangvarende salg.........coceverueernverrereereenreenns 0 7
Ovrige tilgodehavender.......cocoviviviniininnecrcicrecee e, 19.240 5
Tilgodehavender............... 49.327 109
Likvide beholdninger........ccceesueurisuarases . 13 3.432.555 3.224
Oms@mingsaktiver ... veriessassesasssnssnans 3.481.882 3.333
AKRGIVET ccrceeererccsinnesssseseisisnssssussssisssssssossssonssssssssssssnassssonsssasssoss 258.681.882 237.333

10
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

Passiver Note 2015 2014

i kr. i tkr.
AndelsindsKud.......ooveiinieiieiiceeerceee et e eee e e st ee st e e eeeann 4.889.650 4,728
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................... 143.686.112 122.486
OVETTOIT TESUILAL IN.V..eeeeieie e eeeeeesesessssssaseesensssssssasenns -13.968.238 -11.213

14 134.607.524 116.001
Andre reserver

Reserveret til imedegaelse af vardiforringelser af ejendom..... 2.785.096 4.293
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen.......................... 6.000.000 1.500
Andre reserver 15 8.785.096 5.793
EgenKapital........cciciiiiiisisneisererssassssssenssnsssrsssssssssssesasassassassassns 143.392.620 121.794
PrioritetSEld. .. ..cocoiuimiiiiieiii et eesse e erees 16 112.701.787 113.296
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele.............. 108.735 42
Varmeregnskab, igangvaerende..........cccoeeviiieenrncenencessencrsieninne 18 255.154 177
Konto for indvendig vedligeholdelse..........cc.ocovvevrevenrirecrnans 19 373.703 473
OVEE BRI ceiviiiiiiicecr e et ens 20 1.179.980 882
Mellemregning med adminiStrator............cccoceeeeecreereenrennnrsenons 371 3
DIEPOSILA. .....ecvrierrierieterreseeree i re e seeesersnsseebsessasserbaseesbassestnies 669.532 665
Galdsforpligtelser.......iciisniississesassnsssssssassasssassanse 17 115.289.262 115.539
PASSIVEr e errssirsennsssniscsnssssansssssnssssasssnisssssssssnssasssosnassssssssssssss 258.681.882 237.333
Eventualforpligtelser 21

Negletal 22

Beregning af andelsvaerdi 23

11
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NOTER TIL RESULTATOPG@RELSEN FOR 2015

Realiseret  Budget Budget

2015 2015 2016
(ej revideret) (ej revideret)
Note i kr. itkr. itkr.

Lejeindtaegter 1
Lejeindteegter, beboelseslejemal............................ 777.892 883 761
Modermiseringstillzeg, beboelseslejeml................ 149.751 151 149
Lejeindtaegter, erhvervslejemal...........cccocevcunenenene 1.648.779 1.682 1.616
Lejeindtzgter, antenne........c...ccocecereenveoreonsacrasrenee 96.509 49 103
Lejeindtagter, klubverelser inkl el-bidrag............ 136.965 137 137
Lejeindtzgter, carporte/kalder..........cocvevveereenanen. 156.245 188 184
2.966.141 3.089 2951

Ejendomsskat og forsikringer 2
Ejendomsskatter........overinienreneenriesvoeenersnrnorsensenaes 557.288 557 569
FOrSIKITNEET ..cvevivieiiiininnere et e eenesesessaseeneens 296.470 240 315
853.758 797 884

Forbrugsafgifter 3
Vandafgifl.......cccorevnieninrenrinineennrreeseneeeensaseneenns 363.820 475 375
ReNOVAtION....ccoiiriiireeci et e seenaens 325.951 330 330
Elforbrug fellesarealer inkl vaskeri....................... 122.987 150 140
812.758 955 845

Renholdelse 4
Vicevartslon m.v.........cecverrvannns o0 501.324 500 511
Trapperengoring.............cc.cceceveens v 223333 225 225
@vrig renholdelse, graffitti........... e 20.090 30 30
744.747 755 766

12
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NOTER TIL RESULTATOPGOYRELSEN FOR 2015

Vedligeholdelse, lebende
VVS og blikkenslager..........ccocoecenicennneernsnennenees

Elektriker......ccoovrvieiirennran

.......................................

---------------------------------------

Laseservice inkl ngglesalg.........ccccovvieveennnerinanas

Glarmester.......ocuueeeeen..

.......................................

Tomrer og snedker..........ccoeervvnveeiecnrcerennrrennenn.

Kloakservice.......ooueeeeinnnen

Vaskeriudgifter................

......................................

---------------------------------------

......................................

Haveanlag, maskiner og vaerkt@j..........coccerevveeene
Selvrisiko og erstatninger, forsikringssager...........

Maskindrift......oeoeereeenne.

---------------------------------------

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Tag reparationer/kehl mv
Fugtsikring facade...........

---------------------------------------

---------------------------------------

Udskiftning af vinduer, inkl tilskudsandel.............
Istandsttelse af hovedtrapper...........cccovvienevennnnns
Facadeistandsattelser 2015.......cccovvvieieeenncrenennnnns
Teknisk bistand, byggesager, skimmel mv............

Budgetposter..........cou......

--------------------------------------

Forhgjelse pé generalforsamling 12/3/2015...........

Foreningsomkostninger

Administrationshonorar............ccecoeveeincrcenninernnns
AdvokathOROTar.......coevinrieirrr e,
Revisionshonorar inkl trykning af regnskaber.......
Revisor, ved offentlige indberetninger...................
Varmeregnskabshonorar............cccvccervvereeineeneenens
Porto og PBS gebyrer m.v......cccveevneeveneneseeeennnes

Realiseret
2015

ikr.

336.190
71.729
45.435
76.638
30.772

9.719
29.310
15.753
25.915

168.784
23.306
38.677

1.356
14.871

888.455

31.167
593.002
34.888
337.452
3.578.249
84.512

4.659.270

242.000
0
32.181
1.963
53.187
34.444
363.775
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A/B Gersonshus
Budget Budget
2015 2016
(ej revideret) (ej revideret)
itkr. itkr.
800 900
800 200
2.000 6.000
2.200
4.200 6.000
242 249
25 25
31 33
0 1
55 55
30 35
383 398



DATAREVISION

Registrerede revisorer

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FS>K*

A/B Gersonshus

NOTER TIL RESULTATOPGOQRELSEN FOR 2015

@vrige foreningsomkostninger

Skattefri godtgerelser til bestyrelsen......................

Medeudgifter, herunder generalforsamlinger........

Valuarvurdering........cccoccecceeerennrevrenrenns

Varmeudgifier fzlleslokale.......ccoccviinneeviereennnnnes
IT-udgifter, hjemmeside...........coceeceerreereveecrrieenenens

Lejetab og tomgangsleje
Udlejning af erhverv.......covvveeveneecennnne.
Tomgang, tab og forbrugsafgifier..........

Tomgangsleje 1 Aret......coivrierrrerecerrnriccecreerrseeenenns

Tomgangsleje 2016 - 9 mdr:
2. stk tomme boliglejemal - ansléet.......

Gersonsvej 63-65 kld (pr mdr 10.338)...................

Gersonsvej 67 kld (pr mdr 2.981)..........
Gersonsvej 69 kid (pr mdr 2.051)..........
Gersonsvej 77 kid th. (pr mdr 1.354)....

Finansielle indtagter
Renteindtzgter bank.........cccceveeueenncnnee.
Renteindtaegter Gl........ccooeeeveeveeeenenenne.

Finansielle omkostninger

................

----------------

----------------

----------------

----------------

----------------

----------------

----------------

................

Prioritetsrenter og bidrag.......ccceveecenevenvernrenvennennne

Kurstab og udgifter ved laneomlzgning

----------------

Realiseret  Budget Budget

2015 2015 2016
{ej revideret) (ej revideret)
Note ikr. i tkr. i tkr.

8
33.200 26 33
37.124 30 35
17.669 20 20
3.077 3 3
17.763 20 20
108.833 98 111

9
0 50 25
105.638 75 75
232.477 264 -
25
93
27
18
12
338.115 389 276

10
1.474 5 1
1.558 0 0
3.032 5 1

11
2.996.208 3.409 2.422
128.568 0 0
3.124.776 3.409 2.422

14



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
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Registrerede revisorer FO>K
A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
Note 2015 2014
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr, 17 ht mfl Gentofte 12
Kostpris pr. 112015 ..ot eeses e e s 111.513.888 111.514
THANG....eevivririeirierererceerer ettt stesae e s eresr s ns s sra e 0 0
Vedligeholdelsesandel 50 Yo........cocvvcceereevevnrricneneninenniresninns 0 0
Kostpris pr. 31.12.2015.....c.cccervviernririernicrenrireniesenssniessssassesenns 111.513.888 111.514
Opskrivninger pr. 1.1.2015.....c.ccoivviririecrecirereerenieecressereennnns 122.486.112 100.486
ATets OPSKIIVIINE. c.v.cvveeceoveeeeeeeete et essscesssen 21.200.000 22.000
Tilbagefort opskriviing........ccocceercccereccncerrenscaeereerenaes 0 0
Opskrivninger pr. 31.12.2015.......cccvverermmrerenesrersaseseas - 143.686.112 122.486
Regnskabsmassig vaerdi pr. 31.12.2015......ccvceveenirencrcncrnen 255.200.000 234.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr 31. december 2015 i henhold til vurdering af 12.2.2016 af
Wiborg + Partnere. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2014 udger kr 99.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,63 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hgjere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Dagsverdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,63 pct til 2,13 pct alt andet lige vil
reducere dagsverdien af ejendommen med 59,9 mio. kr. En sidan @ndring vil tilsvarende medfare et
fald i veerdien pr. m? med kr. 6.125 til kr. 7.875.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 méneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal vare geldende pa
handelstidspunktet.

Likvide beholdninger 13
Danske Bank, driftsKomto......cuueeveceieerieeeeeeeeerereesseesnesenaees 3.432.555 3.223
Kassebeholdning......cccoceneeoinererinrieneienticcnreesiee s ressessssneseaens 0 1

3.432.555 3.224

15
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Registrerede revisorer FO>K
A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
Note 2015 2014
ikr. i tkr,
Egenkapital 14

Andels- Reserve for  Overfort
indskud  opskrivning resultat m.v.

af ejendom
Saldo pr. 112015, e 4,728.150 122.486.112 -11.212.962
Tilgang nye andele, bolig nr 36, 83 0g 96.......ccocovvvemrerrerrrrennns 161.500
Tillzgsvaerdi nye andele, netto..........cvevevevininniereneeinniernensens 3.928.545
Arets opskrivning af €Jendom............e.evvereremresereeereereeesenne. 21.200.000
Overfort til andre reServer..... o eerernerrereereeereeeesereesens 1.507.771
Overfort af drets resultat i svrigt:
Kurstab og udgifter ved laneomlegning.........ccccccoevererveveveennence -128.568
Betalte afdrag pa prioritetsgaeld..........ccoovervvrnevcrnrenrencnnnenne 719.213
Regnskabsmaessige afskrivninger af inventar m.v..................... 0
Overfort restandel af drets resultat...........ccceoeeveveeeveeerereereerenenn -8.782.237
Saldo pr. 31.12.2015...c.ccvveesienisncsncsssessssssassosnsossassossasassassasasse 4.889.650 143.686.112 -13.968.238
Andre reserver 15

Reserve for Reserve til

at imedegd vedligehold-
vaerdiforring  else af
elser ejendom

Saldo pr. 1.1.2015. ...ttt see st seseeaseerasens 4.292.867 1.500.000
Arets overfarsel til reserve til vedligeholdelse af ejendommen. 0
Overfort fra "overfort resultat"..............ccvevereerccevernrinenerennes -1.507.771  4.500.000
Saldo pr. 31.12.2015.......... 2.785.096 6.000.000




MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

Registrerede revisorer FY>SK*
A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
Note
Prioritetsgzeld: 16

Restgald Afdrag Renter Restgald Kursvardi

1.1.2015 31.12.2015 31.12.2015
1. BRF 4% stédende lan 25.182.000 1.120.599 25.182.000 26.169.134
2.RD 2,3% F5 36.432.000 257.866 0 0
3.RD 2,7%F5 25.743.000 211.839 0 0
4.RD 1,0 F5 25.939.000 410,225 25.939.000 26.270.331
5. RD 2,2% kontantlin 719.213 776.777 39.280.787 36.892.407
6. RD 0,9% F9 218.902 22.300.000 21.067.239

113,296.000  719.213  2.996.208 112.701.787 110.399.111

Folgende kan oplyses om foreningens gzld i BRF Kredit og Realkredit Danmark:

1. BRF 4% stiende lin
Der betales en fast drlig rente pa 4% frem til 1.1.2017, hvor aftalen skal genforhandles, der afdrages
ikke pé linet, men der er aftalt afdragsfrihed frem til 4r 2017.

2.RD 2,3% F5
Lanet er omlagt til 1an nr. 5/6.

3.RD 2,7% F5
Lanet er omlagt til 1&n nr. 5/6.

4. RD 1,0% F5
F5-1an afdragsfrit, hvor der betales en fast irlig rente pa 0,982%, der er 18st fast frem til 1.4.2017, hvor
fastrente perioden skal genforhandles. Der er aftalt afdragsfrihed frem til ir 2021.

5.RD 2,2%
Traditionelt kontantldn, hvor der betales en fast arlig ydelse, baseret pd en fast irlig rente pa 2,1652%
frem til 4r 2045, hvor lanet er tilbagebetalt.

6. RD 0,9% F9
F9-1an afdragsfrit, hvor der betales en fast arlig rente pa 0,8740%, der er l4st fast frem til 1.4.2024,
hvor fastrente perioden skal genforhandles. Der er aftalt afdragsfrihed frem til &r 2024.

G=zldsforpligtelser 17
Af de samlede geldsforpligtelser er kr 111.728.105 langfristede gzldsforpligtelser.
Den langfristede geeld bestdr af prioritetsgeeld

17
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Registrerede revisorer

Varmeregnskab

NOTER TIL BALANCEN

INADEtAlt @ COMED..c.oevreeiiieiieereeie et teeeeeeeeee e eeeeeeessesaessasasren

Indvendig vedligeholdelse:
Saldo pr. 1.1.201 5. e e seneraeesrennes

Hensat aret 2015....

Frasolgt i iret 2015

....................................................................

....................................................................

ANVENAE 1 ATt 20015, ettt eeceeeeeteree e seeeeareeeessenseren

Gvrig geeld

C.A. Rasmussen ApS, fugtsikring facade.............cccoovvrrrvvernnnns
Temrerfirmaet Hugo Svaneeng, facade..........c.ccveverrnecrennenne
Tegnestuen Svalebak, facade........co.vvveieinrivenvineiinienrennnecnnnnas
Kenneth Riis A/S, udskifining vinduer mv..........ccceevverecrennnee,
Malerfirma Dan Wiche A/S.....cooovoivinnicneennernresessseenranns
Hellerup Elektrikeren..........coevvicrriecreriecrncnieereeseeeesaeseeseeereens

Ib Christensen ApS

L 1 T e OO OOOOOaCO0aC000CO0000

Kristian Dreyer ApS asbestsanering...........ccocovevenvienniersisrenne
Gentofte flernvarme..........cocooevnernecnercinreeseee e seenees
DB Plus rengoring......c.ccuvereerermnreseeeereneencsnsessseeresessessessessessens
G. Stromann A/S, VVS.....ccvroreerrieennenesssreseesesssesessaesaessesans
MS GUIVE APS....ceeeeceertec st e e se e s st s e e s e ne e s anennes
Wiborg og Partnere, Valuar...........ccccvvvoveevennnniennnreosessensnens
Bestyrelsesgodtgarelse..........cciieeinieniinierorenniiniinenssinensins
DataRevision, revision og regnskabsmeessig assistance............
Skyldig a-sKat MV..ocoeeriiiennirrriennesrenenesesseeeessesssesescasensens
Skyldigt tilskud til andelshavers vinduesudskiftning, 15%.......

Skyldig moms........
Ovrige geldsposter.

--------------------------------------------------------------------

....................................................................
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Note
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19
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MEDLEM AF
DANSKE REVISORER
FSRKR*
A/B Gersonshus
2015 2014
i kr. itkr,
1.309.663 1.387
1.054.509 1.210
255.154 177
472.932 437
70.928 78
543.860 515
-110.565 -11
-59,592 -31
373.703 473
0 390
822913 0
73.798 0
24,610 194
0 98
0 18
0 14
33.962 0
15.926 0
16475 0
19.259 0
10.800 0
19.000 20
29.600 . 26
28.500 28
12.017 13
0
61.469 65
11.651 16
1.179.980 882
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Registrerede revisorer FSK
A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
Note
Eventualforpligtelser 21
Sikkerhedsstillelser:

Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebreve nominelt kr 2,500.000, der ligger til opbevaring i
banken.

Foreningens medlemmer hzfter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Andelshaverne hafter ikke glden i kreditforeningen.
Ejendommen er frivillig momsregistreret og der er en momsreguleringsforpligtelse pa ejendommen.

Afgivne garantier:
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold til retspraksis vil overdragelser af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfare ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemdl overgéet efter den 19. maj 1994. Der er
ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen som falge af erhvervslejemal ikke vil
opherer med skattepligten. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
ejendomsavancebeskatning. Der er afhandet 12 lejligheder med i alt 1.243 m* og tilbagekebt 1 pd 62
m? ( indeholdt i de athaendede ) siden den 19. maj 1994,

19
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Registrerede revisorer FSK

A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
Note

Neogletal 22

Neagletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pd baggrund af arealer.
1 Andelsboligforeningen Gersonshus anvendes m* som fordelingsnegle. De arealbaserede negletal for
andelsvardi og boligafgift svarer stort set til det, der konkret galder for den enkelte andelshaver.
Ejendommens areal fra stiftelsen udger folgende:

Boligtype Antal  Areal m?
ANdelSbOligere......c..ccocviiviiicenirninen et eee e era s 82 9.779,30
Boliglejemal..........cococvmiicnniinnuinmennennersrsennssscesssesessesessesens 16 1.674,00
KIUBVEIEISET.....coveeiierreiceeereee e cree e e s sss e sre e saessssenens 9 225,00
Erhvervslejemal inkl kaeldre...........coeeevveiceeccnceeceneesernsennns 45 3.172,00

152 14.850,30

Beregnede negletal for foreningen: Kr. pr.m* Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering...........cccccevvevnveriniennnenennnnsens 10.123 6.667
Valuarvurdering.........ccoccereceerisenieionneresessorssssessesssssnsenssnsenes 26.096 17.185
Ejendommens anskaffelsessum pr m2....cc.cocoevvevenneecvenennenne. 11.403 7.509
Gealdsforpligtelser fratrukket omsetningsaktiver...................... 11.433
Foresldet andelsvardi..........cccoeevvieveveevevinenineencnecseesneneseennens 14.000
Reserver uden for andelsvardi..........cocoocciinececnicnnnennernnnnne 898
Kr./ m*
Boligafgift i gennemsnit prmZ.....cccoceveevecevnireice e 540
Boliglejeindtaegt i gennemsnit prm?............ccvvvveeveeecrnenecnnenne. 524
Erhvervslejeindtagt i gennemsnit prm?2.........ocevvcevecreceenrnne. 526
Omkostninger m.v. i pet I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger......c..ceeevveecrerrcereineesessneeeenens 44
OVIige OMKOSIINEET . .cevtrrererrereeerererenereesessessensesesassessassessssessans 26
Finansielle poster, Netto........ccccovverireervieceseesese e s 25
AFAIAG....coiiieetre ettt esa e b e 6
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter...............cce...... 63

20
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Registrerede revisorer F>K
A/B Gersonshus
NOTER TIL BALANCEN
2015 2014
Note ikr. i tkr.
Beregning af andelsveerdi 23

Bestyrelsen foreslar folgende vaerdianszttelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsverdi), samt vedtegternes § 15:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 134.607.524

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgald, regnskabsmeessig vaerdi 112.701.787

Prioritetsgeeld, kursveerdi 110.399.111  2.302.676
136.910.200

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31.12.2015

136.910.200
Andelsvardi pr m? 9.779  14.000,00
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 12.3.2015) 12.000,00

21



DATAREVISION

Registrerede revisorer

Fordeling af andelsveerdien pi adresser:

Labenr Adresse

-~ wllail~t- I -CRER I ST R SR

Bl W W W W W W WL NN NN RNN NN
= D00~ U R W= O W)W bR W= O

Gersonsvej 63, st.tv.
Gersonsvej 63, st.th.

Gersonsvej 63, 1.tv.
Gersonsvej 63, 1.th.
Gersonsvej 63, 2.tv.
Gersonsvej 63, 2.th.

Gersonsvej 65, st.tv.
Gersonsvej 65, st.th.

Gersonsvej 65, 1.tv.
Gersonsvej 65, 1.th.
Gersonsvej 65, 2.tv.
Gersonsvej 65, 2.th.

Gersonsvej 67, st.tv.
Gersonsvej 67, st.th.

Gersonsvej 67, 1.tv.
Gersonsvej 67, 2.th.
Gersonsve) 67, 2.tv.

Gersonsvej 69, st.tv.
Gersonsve) 69, st.th.

Gersonsve) 69, 1.tv.
Gersonsve) 69, 1.th.
Gersonsvej 69, 2.tv.
Gersonsvej 69, 2.th.

Gersonsvej 71, st.tv.

Gersonsvej 71, 1.tv.
Gersonsvej 71, 2.tv.
Gersonsvej 71, 2.th.

Gersonsve) 73, st.tv.
Gersonsve) 73, st.th.

Gersonsvej 73, 1.tv.
Gersonsvej 73, 1.th.
Gersonsve) 73, 2.th.
Gersonsve) 73, 2.tv,

Gersonsve) 75, st.tv.
Gersonsve) 75, st.th.

Gersonsvej 75, 1.th.
Gersonsvej 75, 2.th.

Antal m?

138,0
130,0
138,0
130,0
126,0
126,0
111,0
150,0
131,0
127,0
126,0
126,0
154,3
108,0
128,0
125,0
125,0
152,0
130,0
130,0
129,0
125,0
128,0
156,0
131,0
135,0
129,0
125,0
125,0
126,0
126,0
125,0
125,0
133,0
125,0
136,0
126,0
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Opr.
indskud

69.000
65.000
69.000
65.000
63.000
63.000
55.500
75.000
65.500
63.500
63.000
63.000
77.150
54.000
64.000
62.500
62.500
76.000
65.000
65.000
64.500
62.500
64.000
78.000
65.500
67.500
64.500
62.500
62.500
63.000
63.000
62.500
62.500
66.500
62.500
68.000
63.000

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER

FY>K*

A/B Gersonshus

Veardi pr.
ande]

1.932.000
1.820.000
1.932.000
1.820.000
1.764.000
1.764.000
1.554.000
2.100.000
1.834.000
1.778.000
1.764.000
1.764.000
2.160.200
1.512.000
1.792.000
1.750.000
1.750.000
2.128.000
1.820.000
1.820.000
1.806.000
1.750.000
1.792.000
2.184.000
1.834.000
1.890.000
1.806.000
1.750.000
1.750.000
1.764.000
1.764.000
1.750.000
1.750.000
1.862.000
1.750.000
1.904.000
1.764.000
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Registrerede revisorer

Fordeling af andelsveerdien pa adresser:

Lsbenr Adresse

42
44
45
46
47
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
70
71
72
73
82
83
84
86
87
88
89
90
93

Gersonsvej 75, 2.tv.
Gersonsvej 77, st.th.
Gersonsvej 77, 1.tv.
Gersonsvej 77, 1.th.
Gersonsvej 77, 2.tv.
Gersonsvej 79, st.th.
Gersonsvej 79, st.tv.
Gersonsvej 79, 1.th.
Gersonsvej 79, 1.tv.
Gersonsvej 79, 2.th.
Gersonsvej 79, 2.tv.
Gersonsvej 81, st.tv.
Gersonsvej 81, st.th.
Gersonsvej 81, 1.tv.
Gersonsvej 81, 1.th.
Gersonsvej 81, 2.tv.
Gersonsve) 81, 2.th.
Gersonsve) 83, st.tv.
Gersonsve)j 83, st.th.
Gersonsvej 83, 1.tv.
Gersonsvej 83, 1.th.
Gersonsvej 83, 2.tv,
Gersonsvej 83, 2.th.
Tranegdrdsvej 27, 1.th,
Tranegérdsvej 27, 1.tv.
Tranegérdsvej 27, 2.th.
Tranegérdsvej 27, 2.tv.

Tranegdrdsvej 29a, st.th.

Tranegérdsvej 29a, 1.tv,
Tranegérdsvej 29a, 1.th,
Tranegérdsvej 29a, 2.th,

Tranegirdsvej 29b, st.tv,
Tranegardsve) 29b, st.th,

Tranegérdsvej 29b, 1.tv.
Tranegérdsvej 29b, 1.th.
Tranegirdsvej 29c, 1.tv.

Antal m?

121,0
115,0
108,0
115,0
104,0
140,0
176,0
140,0
176,0
135,0
176,0
120,0
132,0
120,0
135,0
120,0
130,0
113,0
65,0
113,0
110,0
107,0
108,0
95,0
103,0
92,0
103,0
114,0
95,0
114,0
114,0
88,0
88,0
88,0
88,0
88,0
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Opr.
indskud

60.500
57.500
54.000
57.500
52.000
70.000
88.000
70.000
88.000
67.500
88.000
60.000
66.000
60.000
67.500
60.000
65.000
56.500
32.500
56.500
55.000
53.500
54.000
47.500
51.500
46.000
51.500
57.000
47.500
57.000
57.000
44.000
44.000
44.000
44.000
44.000

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER

F>K*

A/B Gersonshus

Verdi pr.
andel

1.694.000
1.610.000
1.512.000
1.610.000
1.456.000
1.960.000
2.464.000
1.960.000
2.464.000
1.850.000
2.464.000
1.680.000
1.848.000
1.680.000
1.890.000
1.680.000
1.820.000
1.582.000

910.000
1.582.000
1.540.000
1.498.000
1.512.000
1.330.000
1.442.000
1.288.000
1.442.000
1.596.000
1.330.000
1.596.000
1.596.000
1.232.000
1.232.000
1.232.000
1.232.000
1.232.000
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Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsveerdien pi adresser:

Lebenr Adresse

94
95
96
97
98
99
101
102
103

Tranegérdsvej 29c, 1.th.

Tranegérdsvej 29d, st.tv.

Tranegéardsvej 29d, 1.th.
Tranegirdsvej 29d, 1.tv.
Tranegirdsvej 29d, 1.th.

Tranegirdsvej 29e, st.tv,

Tranegirdsvej 29e, 1.tv.
Tranegérdsvej 29e, 1.th.
Gersonsvej 63a, st.

Antal m?

9.779,3

24

88,0
88,0
103,0
88,0
101,0
93,0
93,0
98,0
62,0

Opr.
indskud

44.000
44.000
51.500
44.000
50.500
46.500
46.500
49.000
31.000

MEDLE

M AF

DANSKE REVISORER

Verdi pr.
andel

1.232.000
1.232.000
1.442.000
1.232.000
1.414.000
1.302.000
1.302.000
1.372.000

868.000

4.889.650 136.910.200

F>K*

A/B Gersonshus



MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

DATAREVISION

: . *
Registrerede revisorer FOSK
A/B Gersonshus
Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr | 31.12.2015
Seneste regnskabsperiode 2015
1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN
Antal BBR Areal, m*
Bl Andelsboliger.........c.cccovrevvinriicriniinere e 82 10.181
B2 Erhvervsandele...........cccorvvveriivirvnnneicrerecenreceernens
B3 Boliglejemal.........ccovvivrreiirninerinerneienrereennreennenens 26 1.959
B4 Erhvervslejemal........cvvvveiermermnmeeccencneesreseesranne 31 2.491
BS Ovrige lejemdl, keeldre, garager m.v.........c.cooveveen.
B6 I alt 139 14.631
Szt kryds Boligernes| Boligernes Det
areal |areal (anden| oprindelige
(BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C1 opgerelsen af andelsvardien 7 X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgifien ? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
DI Foreningens stiftelsesar..........ccovvvvvvcnvirriivennnenns 2003
D2 Ejendommens opforelsesdr..............ooovvvereeieeennens 1931 og 1933
Ja Nej
El Hefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelse | Valuarvurde| Offentlig
sprisen ring vurdering |
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
Fl andelsvardien X
Kr Gns kr pr m?
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 255.200.000 17.442
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver.................... 8.785.096 600
%o
F4 [Reserver i procent af ejendomsvaerdi................... | 3% |
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MEDLEM AF

DATAREVISION

DANSKE REVISORER
. . *
Registrerede revisorer FY>K
A/B Gersonshus

1. GRUNDL AGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Gl

G2

G3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr pr

H Opkravet for december 2015 andels-m? pr

ar

HI1 Boligafgift.........ccococeveviviemieniaeeeecereseeeceseenrerenenes 519

H2 Erhvervslejeindteegter......cooovviecieniicnicceneeen. 187

H3 Boliglejeindteegter. ....oovvvriniiicininiie e 103

Forrige dr | Sidste ar Iar
Arets overskud (feor afdrag), gns. kr pr andels-m?

] (sidste 3 ar) 27 -144 -363
Gns. kr pr
andels-m?

K1 ANelSVERIi....oceeoeenrecieiirrercenrrecees e 13.448

K2 Gald + omsa&tningsaktiver........c.ccocenveenrereernieennas 10.982

K3 Teknisk andelsvardi 24.430

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forrige ar | Sidste ar Iar

Ml Vedligeholdelse, lgbende ( gns. kr pr m? )....ccoveune 58 59 61

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

M2 gns. kr prm?) 30 140 318

M3 Vedligeholdelse, i alt (gns. Kkr pr m? )oeccseenane 88 200 379

4. FINANSIELLE FORHOLD

%
Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

P regnskabsmassige vardi) 55%

Forrige ar | Sidste ar Iar

R Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 &r).................. 0 0 71
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