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Foreningsoplysninger 

A/B Jættestuen 

Beliggende 
Jættestuen 48 - 70 og 55 - 73 
9230 Svenstrup J 

CVR-nr. 30 02 94 45 

Bestyrelse 
Torben Pedersen, formand 
Gitte Jørgensen 
Claus Bobach 
Erik Kuhlmann Nielsen 
Linda Anine Dahl Pour 

Administrator 
Spar Nord Bank A/S 
Spar Nord Ejendomsadministration 
Østre Havnepromenade 26 
9000 Aalborg 
Ejendomsadministrator : Helle Høj Milson 

Revision 
Redmark 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Hasseris Bymidte 6, 9000 Aalborg 

Øvrige kontakter: 
Forsikringsselskab : 
Topdanmark Forsikring A/S 

Pengeinstitut : 
Spar Nord Bank A/S, Aalborg Syd 

Varmeingeniørfirma : 
Foreningens bestyrelse/Administrator 

Godkendt på foreningens generalforsamling, den 5 / 3 2019 
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Administrator- og bestyrelsespåtegning 

Omstående årsrapport er opstillet i henhold til administrationsaftalen. 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens 
vedtægter. 

Aalborg, den 24 / 1 2019 

Administrator: 
Spar Nord Bank A/S 
Spar Nord Ejendomsadministration 
Helle Høj Milson 
Administrator har underskrevet påtegning ved brug af NemID. 
Underskriften fremgår af regnskabets sidste side. 

Bestyrelsen har aflagt årsrapport for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018 
for A/B Jættestuen. 

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver 
årsregnskabet et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling 
samt resultatet. 

Samtlige aktiver, der tilhører foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt 
værdiansat. Foreningens aktiver er ikke pantsat eller behæftet med ejendomsforbehold 
udover de i årsrapporten anførte, og der påhviler ikke foreningen eventualforpligtelser, 
som ikke fremgår af årsrapporten. 

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om 
besvigelser mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsårets udløb 
indtil dato indtruffet ekstraordinære forhold eller opstået tab eller tabsrisici af væsentlig 
betydning for bedømmelsen af foreningens indtjening eller finansielle stilling. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af foreningens 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018. 

Årsrapport indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
Budget indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Svenstrup J, den 

Bestyrelsen: 

24 / 1 2019 

Torben Pedersen, formand Gitte Jørgensen 

Claus Bobach Linda Anine Dahl Pour 

Erik Kuhlmann Nielsen 

Bestyrelsen har underskrevet påtegningen ved brug af NemID. 
Underskrifterne fremgår af regnskabets sidste side. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 
Til medlemmerne i A/B Jættestuen. 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for A/B Jættestuen for regnskabsåret 1. januar 2018 til 31. 
december 2018, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 
11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtægter. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af 
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i 
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 
6, stk. 2 og 8, og andelsboligforeningens vedtægter. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er 
nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 
årsregnskabet". Vi er uafhængige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske 
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion. 

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen 
Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgørelsen medtaget generalforsamlings­ 
godkendt budget. Budgettet har, som det også fremgår af regnskabet, ikke været underlagt 
revision. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et 
retvisende billede i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo­ 
liglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtægter. Ledelsen har endvidere 
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab 
uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre 
ledelsen enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet 
realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en 
revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, 
men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale 
standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, 
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om 
revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og 
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

- Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion 
på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag 
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af 
besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser 
kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 

- Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne 
udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. 

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede 
revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan 
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der 
er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, 
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er 
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold 
kan dog medføre, at foreningen ikke længere kan fortsætte driften. 

- Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, 
herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende 
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

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

Aalborg, den 24 / 1 2019 

Redmark 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Henrik Hougaard 
Statsautoriseret revisor 
MNE-NR. 16553 

Revisor har underskrevet påtegningen ved brug af NemID. 
Underskriften fremgår af regnskabets sidste side. 
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Anvendt regnskabspraksis 
Årsrapporten for A/B Jættestuen er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i 
årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6 
stk. 2 og 8 samt foreningens vedtægter. 

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for 
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift 
er tilstrækkelig. 

Endvidere er formålet at give de efter bekendtgørelse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. 
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, krævede nøgleoplysninger og at give oplysning om 
andelenes værdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber 
(andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8, samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, 
krævede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende evt. modtaget støtte. 

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. 

Resultatopgørelsen 
Opstillingsform 

0 Resultatopgørelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet det forløbne 
regnskabsår. 

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at 
vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i 
henhold til budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de 
rea I ise rede aktiviteter. 

Indtægter 
Boligafgift, fællesudgifter m.v. vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 

Omkostninger 
Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 

Finansielle poster 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes resultatopgørelsen med de beløb, der 
vedrører regnskabsperioden. 

Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender. 

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag 
vedrørende prioritetsgæld, amortiserede kurstab og låneomkostninger fra optagelse af lån 
(prioritetsqæld) samt renter af bankqæld. 
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Anvendt regnskabspraksis 
Forslag til resultatdisponering 

Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens 
resultat, herunder eventuelle forslag om overførsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af 
beløb til dækning af fremtidige vedligeholdelses- omkostninger på foreningens ejendom. 
Forslag om overførsel af beløb til "Overført resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at 
kunne vurdere, hvorvidt den opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte 
prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (amortisering af kurstab m.v.). 

Balancen 
Materielle anlægsaktiver. 
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes 
værdiansættes ved første indregning til kostpris. 

0 pa anskaffelsestidspunktet og 

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på 
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens 
egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse. 

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er 
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af 
nedskrivningen, der ikke kan rummes opskrivningshenlæggelsen, indregnes 
resultatopgørelsen. 

Der afskrives ikke på foreningens ejendom. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. 

Egenkapital 
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud. 

Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af 
foreningens ejendom til dagsværdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom"). 

"Overført resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat samt resterende overførsel af årets 
resultat. 

Under "andre reserver" indregnes beløb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt 
reservation til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i 
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtægternes §32, stk. 2 
indgår de reserverede beløb ikke i beregningen af andelsværdien. 

Prioritetsgæld 
Prioritetsgæld måles til den nominelle restgæld på balancedagen. 

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu 
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes 
prioritetsgælden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse 
af den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes dermed 
i resultatopgørelsen over lånets løbetid. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til 
lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres 
som det oprindeligt modtagne provenu ved låneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og 
korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af lånets kurstab og 
låneomkostninger på optagelsestidspunktet. 

Øvrige gældsforpligtelser 
Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi. 

Nøgleoplysninger 
De anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav der følger af § 3 i 
bekendtgørelse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af 
andelsboliger. (Udstedt i medfør af § 6 stk. 2 og 4 i lov om andelsboligforeninger og andre 
bofællesskaber). 

Andelsværdi 
Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 17 

Andelsværdien opgøres i henhold til andelsboligforeningsloven samt vedtægternes §14. 

Vedtægterne bestemmer desuden i §14, stk. lA, at selvom der lovligt kan vedtages en højere 
andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende. 
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Resultatopgørelse for 2018 

Realiseret Budget Realiseret 
2018 2018 2017 

( ej revideret) 

Note kr. kr. kr. 
Indtægter 
Boligafgift/fællesudgifter 1 740.520 740.618 740.520 
Indtægter i alt 740.520 740.618 740.520 

Omkostninger 
Ejendomsskat og forsikringer 2 131.403 125.200 124.965 
Forbrugsafgifter 3 52.902 53.000 54.833 
Ejerlauget Jættestuen 11.306 11.400 11.306 
Vedligeholdelse, løbende 4 4.383.395 102.018 16.455 
Administrationsomkostninger 5 40.241 40.200 39.479 
Øvrige foreningsomkostninger 6 14.093 9.400 9.393 
Omkostninger i alt 4.633.340 341.218 256.431 

Resultat før finansielle poster -3.892.820 399.400 484.089 

Finansielle indtægter 7 150 0 410 
Finansielle omkostninger 8 281.648 174.400 174.503 
Finansielle poster, netto 281.498 174.400 174.093 

Årets resultat -4.174.319 225.000 309.995 

Forslag til resultatdisponering: 
Anvendt fra henlæggelse -450.000 0 0 
Overført til henlæggelse 225.000 225.000 0 
Prioritetsafdrag 20.630 0 0 
Kurstab/lå neom kostn i nger -93.464 0 0 
Overført restandel af årets resultat -3.876.484 0 309.995 
Disponeret i alt -4.174.319 225.000 309.995 
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Balance pr. 31. december 2018 

2018 2017 

Note kr. kr. 
Aktiver 
Ejendommen, matr.nr. 7-cz Sdr. Svenstrup, 9 27.000.000 27.000.000 

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 
udgør kr. 27.000.000 
Materielle anlægsaktiver 27.000.000 27.000.000 

Anlægsaktiver 27.000.000 27.000.000 

Forudbetalt forsikringspræmie 10 27.391 21.425 
Tilgodehavender i alt 27.391 21.425 

Likvide beholdninger 11 1.134.805 1.088.309 

Omsætningsaktiver 1.162.197 1.109.734 

Aktiver 28.162.197 28.109.734 
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Balance pr. 31. december 2018 

2018 2017 

Note kr. kr. 
Passiver 
Andelsindskud 3.174.600 3.174.600 
Opskrivning/nedskrivning af ejendom 11.857.400 11.857.400 
Overført resultat m.v. 1.448.098 5.397.416 

16.480.098 20.429.416 

Andre reserver 0 225.000 

Egenkapital 12 16.480.098 20.654.416 

Prioritetsgæld 13 11.117.370 7.434.000 
Øvrig gæld 14 564.729 21.318 
Gældsforpligtelser 11.682.099 7.455.318 

Passiver 28.162.197 28.109.734 

Eventualforpligtelser 

Nøgletal 

Beregning af andelsværdi 

15 

16 

17 
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Noter til resultatopgørelse for 2018 

Realiseret Budget Realiseret 
2018 2018 2017 

( ej revideret) 

kr. kr. kr. 

Note 1. Boligafgift/fællesudgifter 
Boligafgift 740.520 740.618 740.520 

740.520 740.618 740.520 

Note 2. Ejendomsskat og forsikringer 
Ejendomsskat 92.746 88.000 86.341 
Falck 6.109 6.000 5.874 
Forsikringer 32.548 31.200 32.750 

131.403 125.200 124.965 

Note 3. Forbrugsafgifter 
Antenneafgift 0 0 1.772 
Vand/kloak/renovation 52.902 53.000 52.840 
Fællesbelysning 0 0 221 

52.902 53.000 54.833 

Note 4. Vedligeholdelse, løbende 
Budgetteret vedligeholdelse 0 102.018 0 
Renovering - tagudskiftning 3.839.651 0 0 
Elektriker 0 0 1.411 
Tømrer 0 0 12.508 
Renovering - nye vinduer og døre 542.499 0 0 
Fællesarealer 140 0 250 
Diverse 1.056 0 542 
Låse og nøgler 50 0 0 
Tab på fraflytter - varme 2014/2015 0 0 1.744 

4.383.395 102.018 16.455 

Note 5. Administrationsomkostninger 
Revision 7.750 7.700 7.500 
Administrationshonorar 32.491 32.500 31.979 

40.241 40.200 39.479 

Note 6. Øvrige foreningsomkostninger 
Kontorhold, gebyrer 3.546 2.500 2.361 
Generalforsamling, møder, arrangementer 2.942 3.000 3.145 
Blomster, gaver 1.243 2.500 2.531 
Nets-gebyr 1.362 1.400 1.357 
Diverse omk. 5.000 0 0 

14.093 9.400 9.393 

Note 7. Finansielle indtægter 
Renteindtægter 150 0 410 

150 0 410 
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Noter til resultatopgørelse for 2018 

Realiseret Budget Realiseret 
2018 2018 2017 

(ej revideret) 

kr. kr. kr. 

Note 8. Finansielle omkostninger 
Prioritetsrenter 134.569 174.400 174.503 
Prioritetsbid rag 53.454 0 0 
Øvrige renteudgifter 161 0 0 
Kurstab/låneomkostninger 93.464 0 0 

281.648 174.400 174.503 
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Noter til Balance pr. 31. december 2018 

2018 
kr. 

2017 
kr. 

Note 9. Ejendommen, Matr.nr. 7-cz Sdr. Svenstrup, 
Svenstrup 
Kostpris pr. 31. december 
Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 

Note 10. Andre tilgodehavender 
Forudbetalte omkostninger 
Køb & salg 

Note 11. Likvide beholdninger 
Spar Nord Bank 9296-2335700573 
Nordea 2214-3498266524 

27.000.000 
27.000.000 

27.000.000 
27.000.000 

21.766 
5.625 

21.425 
0 

27.391 21.425 

965.558 
169.247 

910.824 
177.485 

1.134.805 1.088.309 
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Noter til Balance pr. 31. december 2018 

Note 12. Egenkapital 
Andelsindskud pr. 31. december 

Opskrivning/nedskrivning af ejendom pr. 31. december 

Overført resultat m.v. pr. 1. januar 
Afdrag lån 
Kurstab/låneomkostninger 
Rest af årets resultat 
Overført resultat m.v. pr. 31. december 

Egenkapital pr. 31. december 

Henlæggelse 
Årets bevægelse 
Overført til "overført resultat" 
Henlæggelse i alt 

Reserver pr. 31. december 

Egenkapital incl. reserver pr. 31. december 

Note 13. Prioritetsgæld 

1 Nordea Kredit opr. 3.834.000 
2 Nordea Kredit opr, 3.600.000 
3 Nordea Kredit opr. 3.704.000 

Prioritetsgæld i alt 

2018 2017 
kr. kr. 

3.174.600 3.174.600 

11.857.400 11.857.400 

5.397.416 5.312.421 
20.630 0 
-93.464 0 

-3.876.484 84.995 
1.448.098 5.397.416 

16.480.098 20.429.416 

225.000 0 
225.000 225.000 
-450.000 0 

0 225.000 

0 225.000 

16.480.098 20.654.416 

Nominel 

3.834.000 
3.600.000 
3.683.370 

Kursværdi 

4.161.807 
3.614.899 
3. 712.364 

11.117.370 11.489.070 

1 Nordea Kredit opr. 3.834.000 
Obligationslån, rente 2%, restløbetid 6 år, afdragsfrihed 

2 Nordea Kredit opr. 3.600.000 
Rentetilpasningslån, restløbetid 24 3/4 år, afdragsfrit til 30/9 2023 

3 Nordea Kredit opr. 3. 704.000 
Kontantlån med afdrag, løbetid 30 år 

Note 14. Øvrig gæld 
Skyldige omkostninger 
Uafsluttet varmeregnskab 

Note 15. Eventualforpligtelser 

542.499 
22.230 

0 
21.318 

564.729 21.318 

Sikkerhedsstil I eiser 
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. xxxxx til sikkerhed for bankmellemværende. 
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Hæftelsesforhold 
Foreningens medlemmer hæfter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Der er 
udover ejerpantebrevet stillet pant for en gæld med en hovedstol på 11.138.000 kr. i 
ejendommen. 

Afgivne garantier 
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne. 

Aftale om rentesikring (renteswap) 
Leverandøren af aftalen (XX-Kredit) kan i henhold til aftalen om rentesikring kræve, at 
foreningen stiller yderligere sikkerhed. Der er indgået en rammeaftale med XX-kredit i 
tilknytning til rentesikringsaftalen med et rammebeløb på XX kr. 

Y delsesstøtte 
Foreningen har modtaget støtte til etablering af andelsboligforeningen. Af denne støtte kan 
kr. 9.420.026,04, jf. oplysninger fra Statens Administration, kræves tilbagebetalt ved salg af 
andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlægning med en anden andelsboligforening 
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Note 16. Nøgletal 
Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er primært udregnet på 
baggrund af arealer. I A/B Jættestuen anvendes andelsindskuddene som 
fordelingsnøgle, og de arealbaserede nøgletal for andelsværdi og boligafgift svarer 
derfor ikke til de, der konkret gælder for den enkelte andelshaver. 

Lovkrævede nøgleoplysninger 
I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en række 
nøgleoplysninger om foreningens økonomi, der skal optages som noter til 
årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger her: 

Antal BBR Areal 
(kvm) 

Bl Andelsboliqer 22 2.222 
B6 I alt 22 2.222 

Sæt kryds Boligernes Boligernes Oprinde- Andet 
areal areal ligt 
(BBR) anden kilde indskud 

Hv11Ket fordelingstal benyttes 
Cl ved opgørelse af X 

andelsværdien? 

C2 Hvilket fordelingstal benyttes X ved opqørelse af boliaafaiften? 

C3 Hvis andet, beskrives 
fordelincsnøulen her: 

År 
Dl Foreninoens stiftelsesår 1987 
D2 Eiendommens opførelsesår 1987 

Sæt krvds Ja Nej 

El 
I Hætter den enkelte andelshaver tor mere, end der er 

X betalt for andelen? 

E2 
Foreningens medlemmer hæfter for foreningens forpligtelser med deres 
indskud. 

Sæt kryds Anskaf- Offentlig 
felses Valuar- ejendoms- 
Prisen vurderino Vurderina 

Fl 
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af 

X andelsværdien 

Anvendt værdi pr. Ejendomsværdi 
Forklaring på udregning 31.12.18 (F2) divideret med 

kvm ultimo året 
i alt (B6) 

kr. kr. pr. kvm. 

F2 Ejendommens værdi ved det 27.000.000 12.151 
anvendte vurderinqscrtnclp. 
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Anvendt værdi pr. Andre reserver (F3) 
Forklaring på udregning 31.12.18 divideret med kvm. 

ultimo året i alt 
(B6) 

kr. kr. pr. kvm. 

F3 Generalforsamlingsbestemte 0 0 
reserver 

Forklaring på udregning Andre reserver (F3) divideret med ejen- 
domsværdi (F2) ganget med 100 

% 

F4 Reserver i procent af 0 
ejendomsværd i 

Gl 

Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. 
G2 lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. 

(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? 
r er ting yst en t1 age ø s ausu Jem a sp iqt pa 

G3 foreningens ejendom? 

Ja 

X 

Ne· 

X 

X 

Ultimomanedens indtægt (uden 
Forklaring på udregning fradrag for tomgang, tab m.v.) 

ganget med 12 og divideret med 
det samlede areal for andele på kr. pr. 

balancedaqen (Bl+B2) kvm. 
Hl Boligafgift 61. 710 X 12 / 2.222 333 
H2 Erhvervslejeindtægter 0 X 12 / 2.222 0 
H3 Boliglejeindtægter 0 X 12 / 2.222 0 

Årets resultat divideret med det 
Forklaring på udregning samlede areal for andele på 

balancedaaen (Bl+B2) 
2016 2017 2018 

kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. 

J IArets resultat pr. andels-kvm. 45 140 -1.879 de sidste tre år 

kr. pr. kvm. Forklarina oå udreanina 
Andelsværdi på balancedagen 

Kl Andelsværdi 7.047 divideret med det samlede areal 
for andele på balancedagen 

(Bl+B2) 
(gældsforpligtelser jf. balancen 
minus omsætningsaktiver jf. 

K2 Gæld - omsætningsaktiver 4.734 balancen) divideret med det 
samlede areal for andele på 

balancedaaen (Bl+B2) 
K3 Teknisk andelsværdi 11.781 Kl+ K2 
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Vedligehold (hhv. løbende og 
genopretning renovering) jf. 

Forklaring på udregning resultatopgørelsen divideret med 
det samlede areal for andele på 

balancedaoen (81 +B2) 
2016 2017 2018 

kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. 
Ml Vedligeholdelse, løbende 91 7 1.973 
M2 Vedligeholdelse, genopretn. og renovering 0 0 0 
M3 Vedligeholdelse i alt 91 7 1.973 

(Reqnskabsrnæssiq væren at 
ejendommen (jf. balancen) - 
gældsforpligtelser i alt (jf. 

Forklaring på udregning balancen) divideret med den 
regnskabsmæssige værdi af 

ejendommen (jf. balancen) ganget 
med 100 

% 
Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt 

p med ejendommens regnskabsmæssige 57 
værdi) 

Arets afdrag divideret med det 
Forklaring på udregning samlede areal for andele på 

balancedaqen (B1+B2) 
2016 2017 2018 

kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. 

R 
Arets afdrag pr. andels-kvm. de 

0 0 9 sidste 3 år 

Supplerende nøgletal i øvrigt 
Ud over de lovkrævede nøgleoplysninger ovenfor er der beregnet følgende 
nøgletal pr. statusdagen, der medvirker til at skabe det fornødne overblik over 
foreningens økonomiske forhold: 

Offentlig ejendomsvurdering 
Valuarvurdering 
Anskaffelsessum (kostpris) 
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 
Foreslået andelsværdi 
Reserver udenfor andelsværdi 

kr. pr. 
kvm. andel 

12.151 
0 

12.151 
4.734 
7.047 

0 

kr. pr 
kvm. total 

12.151 
0 

12.151 
4.734 
7.047 

0 

Omkostninger m.v. i % af (omkostninger+ finansielle poster netto + afdrag): 
Vedligeholdelsesomkostninger 89 
Øvrige omkostninger 5 
Finansielle poster, netto 6 
Afdrag 0 

100 

Boligafgift/fællesudgift i % af samlede ejendomsindtægter 100 
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Noter til balancen for 2018 

Note 17. Beregning af andelsværdi 

Værdiansættelse jf. andelsboligforeningslovens § s, stk. 2, 
litra c (ejendomsværdi) 

Foreningens egenkapital før generalforsamlingsbestemte reserver 
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven: 

Kr. 
16.480.098 

Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 
Prioritetsgæld, kursværdi 

Værdi pr. indskudt andelskrone 

11.117.370 
-11.489.070 -371.700 

16.108.398 

16.108.398 
3.174.600 5,074 

Fordelingen af andelsværdien på typer af andele: 

Antal 
andele 

22 

Oprindeligt 
indskud 
144.300 

Ejendoms­ 
værdi 
732.200 

22 3.174.600 16.108.398 
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             Bestyrelsesmedlem
        
    
     
         
             
                 2019-02-01T22:53:16.244+01:00
                 started-signature-session
                 
                     91.150.233.253
                     Mozilla/5.0 (iPad; CPU OS 12_1_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/12.0 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2019-02-01T22:54:16.923+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     jættestuen,årsregnskab.pdf
                     E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
                     SHA-256
                
            
             
                 2019-02-01T22:54:25.510+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2019-02-01T22:54:25.590+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2019-02-01T22:55:36.269+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
         S+gxcuYnFFV9rQNXzyH1wasNJFvymkXVjl4cutsqVRM=   lBQFp0nxCgM2GM6OaBjSK5LlTULkkzTSA25M7A6CUWA= X+h6SJuj3Wsl/HyCNVwGkwcGB18KoWB4wUPJzGQ5rpZH8YMjTTq4OZ4D66EO8qvK4jsT9EWMUVLf2C2I5VyEjjjPmdokqfKxS+tpc7K5E/ARSsAFXrO+k6oQGH+RJx0gtGoqjoRh0pPukOJRkx4csf1GYXXzihZw2sPS24GdaDnbMmeiG005J5mm3i3KcHYZc2C8MloSvYKePyszNrNlFX127lo9yCwSc2fj8u2pemE62dL8m9qCEu/1MPxVRffO1QLqAu5tkRkpPcMFyoqSg81l7ormwnzRGJ+5KudgN1YW84m4d2YdFVaacLP0URj0V1UXoJoZ0q8b4PtMD82Wqw==        2019-02-01T22:55:37.178+01:00     mhKrPC8Bf4zdulrur7O56ejku29XnY+8jvjAWDRMqOI=  CN=Buypass Class 3 CA 3,O=Buypass AS-983163327,C=NO 14977514639033826275423937    xJw1DlqCBeBj50xVSplDNbhDXJllJ9TvGisMe1FYSy0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 30    7ffrvKJ6KjhNOHt9QBDGZuLttIQ+TCm0rh1bkzLmsk0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 2   text/xml    MIIEyzCCArOgAwIBAgIBHjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU MIIFWTCCA0GgAwIBAgIBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU   MIICFQoBAKCCAg4wggIKBgkrBgEFBQcwAQEEggH7MIIB9zCB4KFNMEsxCzAJBgNVBAYTAk5PMR0w 
     
         
             Pseudonym
             9208-2002-2-973548198942
             0405531305
             DK
             PID
        
         
             application/pdf
             jættestuen,årsregnskab.pdf
             E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2019-02-11T09:46:58.169+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         NEMID
    
     
     
         
             
             
             
             
             nemid
             3
             sparnordbolig.dk
        
         
             
             
             
        
         
             Bestyrelsesformand
        
    
     
         
             
                 2019-02-11T09:42:13.824+01:00
                 started-signature-session
                 
                     83.91.107.8
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/64.0.3282.140 Safari/537.36 Edge/17.17134
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2019-02-11T09:42:41.185+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     jættestuen,årsregnskab.pdf
                     E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
                     SHA-256
                
            
             
                 2019-02-11T09:45:20.780+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2019-02-11T09:45:20.874+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2019-02-11T09:46:58.170+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
         vOogp8eanu0JwWAvosqPQjU1S6BDOBbvxgVJSWzAKKw=   DPkajbztuzx9gkqwOjUCUCyMZMrgxIcCvRSXX3VeYaI= qfuNXXMCy0Cuk9Lt0tV6y+rz4tcSjGT5qCTIp42NG9RJgJulM7U4n39F++W1uiCWEZvldFm/ger25hPIvQMRD9aGRjD6rCPLDbVlglBVv9Aqa5CSgUhcyWTerCpirYxYENxEjPbytRQePYMg+nrMSxXp/QZRssUVVNvkCWhGlj4KI/2zk6HmbsTNi7bXWmc4EcK/28lEDRynvNvYcqDIIxqDwQ/ASK4pUAvq/wwYyo+h2tcpntd5HNNM2yXVJoIZ7mMQNwl04OzwAxy6qi6bS6sZRW5bWo0+/UWeEs+xi9vRSXcsfs4FqISxNOZ5ssnttHFMJUCQOAXKPeQhmrJSBg==        2019-02-11T09:46:58.483+01:00     mhKrPC8Bf4zdulrur7O56ejku29XnY+8jvjAWDRMqOI=  CN=Buypass Class 3 CA 3,O=Buypass AS-983163327,C=NO 14977514639033826275423937    xJw1DlqCBeBj50xVSplDNbhDXJllJ9TvGisMe1FYSy0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 30    7ffrvKJ6KjhNOHt9QBDGZuLttIQ+TCm0rh1bkzLmsk0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 2   text/xml    MIIEyzCCArOgAwIBAgIBHjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU MIIFWTCCA0GgAwIBAgIBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU   MIICFQoBAKCCAg4wggIKBgkrBgEFBQcwAQEEggH7MIIB9zCB4KFNMEsxCzAJBgNVBAYTAk5PMR0w 
     
         
             Helle Høj Milson
             13737584-80067074
             DK
        
         
             application/pdf
             jættestuen,årsregnskab.pdf
             E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2019-01-30T15:08:40.689+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         NEMID
    
     
     
         
             
             
             
             
             moces
             3
             sparnordbolig.dk
        
         
             
             
             
        
         
             Administrator
        
    
     
         
             
                 2019-01-30T15:06:42.387+01:00
                 started-signature-session
                 
                     171.25.228.15
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2019-01-30T15:07:27.227+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     jættestuen,årsregnskab.pdf
                     E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
                     SHA-256
                
            
             
                 2019-01-30T15:08:20.901+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2019-01-30T15:08:21.024+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2019-01-30T15:08:40.689+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
         aWReqogmaH+Mdc7CgPY1ZIGWZDO/GlMKq3psEUSGmm8=   fQIriGhuR/UO+wp5rSak5sFymWQAOPwKpww5xEiiBCk= BZbzPv5wW9hSXLAFC1p7K0G3IN92w+Dr2KiqvazOyn4gZyNGMRXl8LPWDcTlZYsyc1CkxG29IWcJ8Z5QgOas2X3mpPN/rhcdHC0KBulULNWXrYD+nVbIXQpvec1tl486GZgHyITpTLwbXjJgqHReABoJK2+oa3no7pNMq81fAS2IjWD3fcvDjzW17cVtcBX8xGKXEtm8v3z2+ywUPcZ95fZqSTAFM4+bw6ZkpvC5EQPfTe5HWBw1YFcUQgHh4/YAx5wF0UWisKDrd+zTuJCXFkA0++p2RwD9FuMcMj6KdEnnc0eG9qf//EirmbgNJWDy5uS/ncsnbtj/uSe2vE85mQ==        2019-01-30T15:08:46.010+01:00     mhKrPC8Bf4zdulrur7O56ejku29XnY+8jvjAWDRMqOI=  CN=Buypass Class 3 CA 3,O=Buypass AS-983163327,C=NO 14977514639033826275423937    xJw1DlqCBeBj50xVSplDNbhDXJllJ9TvGisMe1FYSy0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 30    7ffrvKJ6KjhNOHt9QBDGZuLttIQ+TCm0rh1bkzLmsk0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 2   text/xml    MIIEyzCCArOgAwIBAgIBHjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU MIIFWTCCA0GgAwIBAgIBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU   MIICFQoBAKCCAg4wggIKBgkrBgEFBQcwAQEEggH7MIIB9zCB4KFNMEsxCzAJBgNVBAYTAk5PMR0w 
     
         
             Henrik Hougaard
             29442789-1231857129502
             DK
        
         
             application/pdf
             jættestuen,årsregnskab.pdf
             E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2019-02-11T10:46:27.356+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         NEMID
    
     
     
         
             
             
             
             
             moces
             3
             sparnordbolig.dk
        
         
             
             
             
        
         
             Revisor
        
    
     
         
             
                 2019-02-11T10:45:13.351+01:00
                 started-signature-session
                 
                     188.180.107.67
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 6.3; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2019-02-11T10:45:30.528+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     jættestuen,årsregnskab.pdf
                     E7/dOjgBu39H6ANNJDrPd+HdOgT50ZFOsV3oW/gsAFE=
                     SHA-256
                
            
             
                 2019-02-11T10:46:17.893+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2019-02-11T10:46:17.961+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2019-02-11T10:46:27.356+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
         PJvnEZBL1jM+La/EMqzTKY3y4Sfm8992wohnNN/npXk=   fz1JJ73PacyzBxjolPJRVrzGq7l6K4rB6R/bl2R6P0Q= UQL0oDiyL8v5DWzUm2wT0TwUVV0ugv6aSJWXVx7wuAyRKgIDECGFSTS2rN5oQzUhjCbPaFIPuJxFnjdTqpCBOD70x7q0NNIXqmis0r8S1URLQNykbXUshzxyWjyRc3J94qh8A8k9y1N4Si+EXsnGnX5WyIh15D6Mf7To09z/E0Ihfte+SZaPFOv3Td3bBMQUrYVaoPYHq2aliZuUe65+9cbdu2wozUcleYfT3DbQ5Xa64bpQwFJBfm3TQFBkOo+gkVgw121NhI33t3q9cjNkjAv4hf7AYIOmlKO0O6YF9jRtQmxk5Qm3ojk6K4JFWmlWP9F7M6XuzPDMgmzFUGmuXA==        2019-02-11T10:46:27.823+01:00     mhKrPC8Bf4zdulrur7O56ejku29XnY+8jvjAWDRMqOI=  CN=Buypass Class 3 CA 3,O=Buypass AS-983163327,C=NO 14977514639033826275423937    xJw1DlqCBeBj50xVSplDNbhDXJllJ9TvGisMe1FYSy0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 30    7ffrvKJ6KjhNOHt9QBDGZuLttIQ+TCm0rh1bkzLmsk0=  CN=Buypass Class 3 Root CA,O=Buypass AS-983163327,C=NO 2   text/xml    MIIEyzCCArOgAwIBAgIBHjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU MIIFWTCCA0GgAwIBAgIBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBOMQswCQYDVQQGEwJOTzEdMBsGA1UECgwU   MIICFQoBAKCCAg4wggIKBgkrBgEFBQcwAQEEggH7MIIB9zCB4KFNMEsxCzAJBgNVBAYTAk5PMR0w		2019-02-11T10:46:39+0100




