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Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt rsrapporten for 2013 for Andelsboligforeningen Seblik.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de
anforte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-
skabet.

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

vurderingen af andelsboligforeningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 11. april 2014

Administrator

Domus Administration ApS

Bestyrelse

Justina Thorning Clark Silvia D'lppolito Jan Ravat

Formand

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinere generalforsamling den 30.
april 2014.

Dirigent
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Sgblik

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Seblik for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6,

stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et 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
andelsboligforeningens ledelse anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab, uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa baggrund af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligforeningens udarbejdelse af
et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet 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 regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prae-

sentation af arsregnskabet .

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhzengige revisors pitegning pa arsregnskabet

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven,

andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Supplerende oplysninger vedrarende forstielse af revisionen

Andelsboligforeningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2013 medtaget det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2013 samt resultatbudget for 2014 m.v jf. note 26. Resultatbudget tallene har, som det fremgar

af arsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Kgbenhavn, den 11. april 2014

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

%ﬂ@‘»ﬂ/
chael Beuchert

statsautoriseret revisor
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Seblik
Kjeld Langesgade 7 og 7a
1367 Kebenhavn K

CVR-nr.: 1204 54 92
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  673.750
Andelshavere: 23
Lejere: 1

Ejendommen Matrikelnr: Nerrevold kvarter, Kgbenhavn 113

Bestyrelse Justina Thorning Clark (Formand)
Silvia D'lppolito
Jan Ravat

Administrator Domus Administration ApS
Amaliegade 42
1256 Kebenhavn K

Revisor Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Seblik er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt
andelsboligforeningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er
tilstrakkelig.

Endvidere er formélet at give de efter bekendtgarelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. andelsboligfore-
ningslovens § 6, stk. 2, kreevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov om
andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8, samt at give de
efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, kreevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget
Stotte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, si denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne

regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har varet
tilstraekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer indtagsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtegter. Disse indtagter er saledes periodiseret fuldt ud i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Vasentlige omkostningsposter

er periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer

regnskabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgeelden vedrerende indekslan samt renter af bankgzld.

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 fremforsel, ligesom der ikke indregnes
udskudt skat vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overforsel af
belab til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den
opkravede boligafgift er tilstreekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger (regnskabsmessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende

indeksldn m.v.).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og
vardiansattes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veardiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsvardien pi
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa andelsboligforeningens

egenkapital pa en serskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. I tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der

ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.
Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Andelsboligforeningens gvrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet, og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende princip-

per:

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansettes til nominel verdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse

af tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af
andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

?Qverfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvardi ved nyudstedelse af andele, samt

resterende overforsel af arets resultat.

Prioritetsgzeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgaelden er séledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets
restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden
foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Lan med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgald i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vardi.

Henszttelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vare skattepligtig idet foreningen paregner, at der til
enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til et ikke medlem. Dermed opretholdes den skattemassige
erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der
indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ
udskudt skat af skattemeaessigt underskud til fremforsel.

vrige noter

Nogleoplysninger
De i note 23 anforte negleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere andelsboligforeningens gkonomiske situation.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgéir af note 25. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven, samt vedtegternes § 15.

Vedtxgterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvardi, er det

den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er galdende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2013 Budget 2013 2012
Note kr. kr. t.kr.
(ej revideret)
1 Boligafgift 1.275.404 1.275.400 1.273
2 Lejeindtegter 49.326 48.900 49
Vaskeriindtagter 12.794 10.000 11
3 Ovrige indtegter 1.678 4.400 11
Indtzegter i alt 1.339.202 1.338.700 1.344
4 Ejendomsskat og forsikringer -142.682 -133.400 -128
5 Forbrugsafgifter -141.241 -166.200 -158
6 Renholdelse -97.581 -96.000 -92
7 Vedligeholdelse, labende -92.304 -75.000 -57
8 Administrationsomkostninger -90.260 -83.200 91
9 @vrige foreningsomkostninger -70.311 -113.200 -105
Indvendig vedligeholdelse for lejere -4.601 -4.500 -4
Omkostninger i alt -638.980 -671.500 -635
Resultat for finansielle poster 700.222 667.200 709
Finansielle indtagter 7 0 0
10 Finansielle omkostninger -303.140 -301.900 -698
Finansielle poster netto -303.133 -301.900 -698
Arets resultat 397.089 365.300 11
Opgorelse af arets resultat med fradrag af
afdrag pa prioritetsgaeld:
Betalte prioritetsafdrag -444 470 -444.500 -340
Indeksregulering af indekslan 77.703 0 98
Overfort restandel af rets resultat 397.089 365.300 11
Overfort til "Overfort resultat” 30.322 -79.200 -231
Ialt 30.322 -79.200 -231
8
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Balance 31. december

Aktiver
2013 2012
Note kr. tkr.
Anlzegsaktiver
11 Ejendom 32.400.000 31.000
Materielle anlagsaktiver i alt 32.400.000 31.000
Anleegsaktiver i alt 32.400.000 31.000
Omsetningsaktiver
Mellemregning administrator 11.087 1
12 Andre tilgodehavender 60.343 43
13 Forudbetalte omkostninger 30.754 36
Tilgodehavender i alt 102.184 80
14 Likvide beholdninger 8.370 8
Omszetningsaktiver i alt 110.554 88
Aktiver i alt 32.510.554 31.088
9
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Balance 31. december

Passiver
2013 2012
Note kr. tkr.
Egenkapital
15 Andelsindskud 673.750 674
16 Reserve for opskrivning af ejendom 29.737.099 28.337
17 Overfort resultat -7.611.221 -8.008
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 22.799.628 21.003
Egenkapital i alt 22.799.628 21.003
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter mv. 9.144.759 9.512
Langfristede galdsforpligtelser i alt 9.144.759 9.512
Danske Bank, kto. nr. 2741717835 407.019 377
Forudbetalt leje og deposita 900 1
19 Varmeregnskab 42.188 28
20 Indvendig vedligeholdelse for lejere, LL § 22 68.861 64
21 Anden geld 47.199 103
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 566.167 573
Geeldsforpligtelser i alt 9.710.926 10.085
Passiver i alt 32.510.554 31.088
22 Folsomhedsanalyse
23 Nogleoplysninger
24 Eventualforpligtelser
25 Beregning af andelsveerdi
26 Budget for 2014
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Noter

2013 Budget 2013 2012
kr. kr. tkr.

(ej revideret)

1.  Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 1.275.404 1.275.400 1.273
1.275.404 1.275.400 1.273

2.  Lejeindtzegter
Lejeindtegter, beboelseslejemal 49.326 48.900 49
49.326 48.900 49

3.  Ovrige indtaegter

Antennebidrag 7.200 4.400 7
Signalering, Copy-Dan m.v. -7.072 0 -3
Ventelistegebyr 1.550 0 4
Andre indtaegter 0 0 3

1.678 4.400 11

4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter mv. 110.497 101.400 95
Forsikringer 32.185 32.000 33
142.682 133.400 128

5.  Forbrugsafgifter

Vandafgift 59.124 72.000 71
Renovation 48.079 57.200 51
Elforbrug fallesarealer 34.038 37.000 36
141.241 166.200 158
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Noter

2013 Budget 2013 2012
kr. kr. t.kr.

(ej revideret)

6. Renholdelse

Trappevask 32.555 33.000 32
Gérdlaug 44.704 45.000 45
Snerydning 20.322 16.000 15
Anden renholdelse 0 2.000 0

97.581 96.000 92

7.  Vedligeholdelse, labende

Drift af vaskeri 2.765 0 3
Varmeanlag 33.715 0 3
Maler 0 0 5
Elektriker 18.711 0 20
Temrer 3.065 0 0
VVS 22.729 0 26
Lasesmed 1.668 0 0
Fjernelse af grafiti 3.646 0 0
Anden vedligeholdelse 6.005 0 0
92.304 75.000 57
8. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 47.000 47.000 47
Revision- og regnskabsimaessig assistance 20.000 21.200 20
Andre salzrer 21.875 0 24
Gebyrer m.v. 1.385 15.000 0
90.260 83.200 91
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Noter
2013 Budget 2013 2012
kr. kr. tkr.
(ej revideret)
9.  Ovrige foreningsomkostninger
Bestyrelseslon 22.927 46.000 46
Valuarvurdering 15.000 16.000 15
ABF kontingent 3.506 0 3
Blomster og gaver 0 5.000 0
Andre abonnementer 16.470 35.000 32
Mader/generalforsamling/jubileum 7.182 6.000 5
Telefon og kontorgodtgerelse 3.700 3.200 3
Kontorartikler mv. 1.526 2.000
70.311 113.200 105
10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 270.373 271.000 471
Indeksregulering af indekslan 77.703 81.700 98
Renter, pengeinstitutter 28.170 25.000 27
Modtaget ydelsesstatte, byfornyelse -73.106 -75.800 =77
Omkostninger ved omprioritering 0 0 27
Kurstab ved indfrielse af kontantldn 0 0 152
303.140 301.900 698
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Noter

11.

Materielle anlzegsaktiver

Regnskabsmaessig verdi 1. januar 2013

Arets opskrivninger

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2013

Ejendomsvurdering 1. oktober 2013

Ejendom
kr.

31.000.000
1.400.000

32.400.000

23.800.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi 31. december 2013 i henhold til vurdering af 31. december
2013 af ejendomsmagler og valuar . Den offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2013 udger

23.800.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,6 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo
hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

31/12 2013 31/12 2012
kr. t.kr.
12. Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender 1.875 3
Tilgode hos andelshavere 58.468 40
60.343 43

13. Forudbetalte omkostninger
Forudbetalt forsikring 27.127 29
Forudbetalt TDC/Guldager 976 4
Forudbetalte omkostninger ABF 2.651 3
30.754 36
14
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Noter
31/12 2013 31/12 2012
kr. tkr.
14. Likvide beholdninger
Kassebeholdning 1.013 1
Danske bank, erhvervskonto 7.357 7
8.370 8
15. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 2013 673.750 674
673.750 674
16. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 2013 28.337.099 26.937
Arets opskrivning 1.400.000 1.400
29.737.099 28.337
17. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2013 -8.008.310 -8.019
Arets overforte overskud eller underskud 397.089 11
-7.611.221 -8.008
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab.

° GrantThornton

Noter

31/12 2013 31/12 2012
kr. t.kr.
19. Varmeregnskab
Indbetalt aconto, varmeregnskabsar 2013/14 67.773 72
Varmekeb, varmeregnskabsar 2013/14 -47.015 -44
Tilbagebetaling af varme 2012/13, netto 21.430 0
42.188 28
20. Indvendig vedligeholdelse for lejere, LL § 22
Saldo 1. januar 2013 64.260 60
Hensat i aret 4.601 4
68.861 64
68.861 64
21. Anden geld
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 0 17
Revison og regnskabsmaessig assistance 20.000 20
VVS 0 20
Advokat 21.876 22
DONG 2.595 3
Steen Meisner 2.728 13
Lasepartner 0 1
Duemose el 0 7
47.199 103
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22,

23.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 10.718,50 pavirkes af @ndringer i
egenkapital (f.eks. ved endring i valuarvurdering) vises hvad andelskronen @ndres til, hvis
egenkapital henholdsvis reduceres eller forages med kr. 310.000, kr. 930.000, kr. 1.550.000 og kr.
3.240.000. Belgbene svarer til en andring af vurderingen med henholdsvis 1 %, 3 %, 5 % og 10 %,
hvor der ikke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.

Der er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uzndrede.
Udgangspunktet er valuarvurdering pé kr. 32.400.000.

ZAndring i
Andring i Valuarvurderingi Nye andelsveaerdier i Vardi pr. Andring i
egenkapital % alt indskudskrone andelskrone i %
-3.240.000 -10 17.371.678 9.033,63 -15,72
-1.620.000 -5 18.991.678 9.876,07 -7,86
-972.000 3 19.639.678 10.213,20 -4,71
-324.000 -1 20.287.678 10.550,05 -1,57
0 0 20.611.678 10.718,80 0,00
324.000 1 20.935.678 10.886,99 1,57
972.000 3 21.583.678 11.223,96 4,71
1.620.000 5 22.231.678 11.560,93 7,86
3.240.000 10 23.851.678 12.403,37 15,72

I Andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imodegéelse af vardiforringelse
af ejendom pa kr. 0 og til reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0.

Nogleoplysninger
Lovkrzevede nagleoplysninger

Bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en rekke
lovkravede negleoplysninger om foreningens ekonomi. Oplysningerne er anfort nedenfor. Der er
anfort et referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i negleskemaet anvendte
referencenumre.

Antal BBR Areal BBR Areal BBR Areal
31/122013 31/12 2013 31/122012 31/12 2011

Feltnr. Boligtype Stk. m? m? m?
B1  Andelsboliger 23 1.923 1.923 1.923
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 1 107 107 107
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  Ovrige lejemal, keldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 Ialt 24 2.030 2.030 2.030
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23. Nogleoplysninger (fortsat)

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Cl  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? X
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 1987
D2  Ejendommens opforelsesar 1876
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
El  Hefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for
andelen ? X
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Seet kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien X
Ejendomsvzerdi (F2)
Anvendt veerdi m? ultimo &ret i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pi udregning: 31/12 2013 kr. kr. pr. m2
F2  Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 32.400.000 15.961
Andre reserver (F3)
Anvendt veerdi m? ultimo dret i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pi udregning: 31/12 2013 kr. kr. pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3 *100)/ F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsverdi 0
Feltnr. Sat kryds Ja Nej
Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
G2  Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? X
G3  Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
X

foreningens ejendom ?
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23. Nagleoplysninger (fortsat)

Forklaring pi udregning:
Ultimo ménedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1 Boligafgift 106.281 *12/ 1.923 663
H2  Erhvervslejeindtagter 0 *12/ 1.923 0
H3  Boliglejeindtaegter 4110 *12/ 1.923 26

Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pd udregning:

Ar 2011 Ar 2012 Ar2013

Feltnr. kr.pr.m* kr.pr.m? kr. pr. m?
J Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r 89 6 206
Forklaring pi udregning af K1: Andelsvaerdi pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pi udregning af K2: (Geldsforpligtelse - omszetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsvardi 10.719
K2  +(Gzld - omsxtningsaktiver) 4.992
K3  Teknisk andelsveerdi 15.711

Vedligeholdelse pr. ir
m? ultimo aret i alt (B6)

Forklaring pd udregning:

Ar2011 Ar 2012 Ar2013

Feltnr, kr.pr.m?> kr.pr.m?> kr. pr. m?
M1 Vedligeholdelse, labende 42 28 45
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt 42 28 45

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmeessig veerdi af ejendom - Gzeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pd balancedagen

Feltnr. %
P Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige verdi) 70
Medlem af Grant Thornton Intemationat Ypd€1sboligforeningen Seblik - Axsrapport for 2013 20

Medlem af RevisorGruppen Danmark



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab.

o GrantThornton

Noter

23.

24,

25.

Nagleoplysninger (fortsat)
Arets afdrag

Forklaring pa udregning:
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2011 Ar 2012 Ar2013
Feltnr. kr. pr.m*  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 156 177 231

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr.
11.000.000. Ejerpantebrevet er handpantsat til Danske Bank, som sikkerhed for, hvad
andelsboligforeningen til enhver tid af hvilken som helst arsag bliver banken skyldig.

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshavers banklan, ligesom foreningen i gvrigt
ikke har pataget sig kautions- garanti- eller andre forpligtelser.

Det oplyses, at forsikringssummen for den tegnede bestyrelsesansvarsforsikring udger kr.
2.500.000 pr. forsikringsar. Selvrisiko kr. 2.500.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgéet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet andelsboligforeningen som
folge af en vedtzgtsbestemmelse ikke kan afthande den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor
ikke sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er ikke afhandet
lejligheder siden den 19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed til ikke-
medlemmer.

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b, (handelsvaerdi), samt vedtegternes § 15:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 22.799.628
Prioritetsgaeld, regnskabsmassig vaerdi 9.144.759
Prioritetsgeeld, kursverdi -11.332.709
20.611.678
20.611.678

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2013.

Fordelingstal er areal i henhold til BBR areal. 1.923
Veerdi pr. fordelingstal 10.718,50

Senest godkendte andelsvardi til sammenligning pr. fordelingstal udger 9.521,73
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25. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)

Fordelingen af andelsverdien pa typer af andele:

Indskud pr. Andelsveerdi pr. Andelsverdi inkl.

Antal andele andelstype (kr.) Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
1 51 51 546.644 546.644
1 51 51 546.644 546.644
10 70 700 750.295 7.502.951
1 83 83 889.636 889.636
1 86 86 921.791 921.791
1 91 91 975.384 975.384
3 107 321 1.146.880 3.440.638
5 108 540 1.157.598 5.787.990
23 1.923 20.611.678

Bestyrelsen gor opmaerksom pa, at prisforslaget er baseret pa en valuarfordeling af foreningens
ejendom af 31. december 2013. En valuarvurdering er geldende i maks. 18 méneder, og kan kun
indga i arsrapporten/ andelkroneberegningen en gang.
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26. Budget 2014

Budget 2014 (ej (Realiseret Budget 2013 (¢j

revideret) 2013) revideret)

Boligafgift 1.275.400 1.275.404 1.275.400
Lejeindtagter, Beboelsesmal 49.000 49.326 48.900
Vaskeriindtegter 13.000 12.794 10.000
Antenneregnskab 0 128 4.400
Ventelistegebyr 0 1.550 0
Andre indtagter 0 0 0
Indteegter i alt 1.337.400 1.339.202 1.338.700
Ejendomskatter -113.300 -110.497 -101.400
Forsikringer -33.000 -32.185 -32.000
Vand afgift -65.000 -59.124 -72.000
Renovation -50.000 -48.079 -57.200
Elforbrug fxllesarealer -35.000 -34.038 -37.000
Trappevask -34.000 -32.555 -33.000
Snerydning -10.000 -20.322 -16.000
Anden renholdelse -2.000 0 -2.000
Gérdlaug -45.000 -44.704 -45.000
Vedligeholdelse, lobende -80.000 -92.304 -75.000
Administrationsomkostninger -48.000 -47.000 -47.000
Revision -25.000 -20.000 -21.200
Andre salarer -23.000 -21.875 0
Gebyrer -3.000 -1.385 -15.000
Bestyrelseshonorar -25.000 -22.927 -46.000
Telefon -3.700 -3.700 -3.200
Valuarvurdering -15.500 -15.000 -16.000
Kontorartikler -2.000 -1.526 -2.000
Blomster og gaver -2.000 0 -5.000
Mader og generalforsamling mv. -6.000 -7.182 -6.000
ABF kontigent -3.600 -3.506 0
Andre abonnementer -18.000 -16.470 -35.000
Indvendig vedligeholdelse for lejere -4.600 -4.601 -4.500
Driftsomkostninger i alt -646.700 -638.980 -671.500
Resultat for finansielle poster 690.700 700.222 667.200
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Resultat fer finansielle poster forsat 690.700 700.222 667.200
Prioritetsrenter og bidrag -262.300 -270.373 -271.000
Modtaget ydelsesstatte 78.000 -77.703 75.800
Indeksering af indekslan -38.200 73.106 -81.700
Renter Bank, netto -30.000 -28.163 -25.000
Finansielle poster -252.500 -303.133 -301.900
Resultat for skat 438.200 397.089 365.300
Arets reusultat 438.200 397.089 365.300

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til naste ar 438.200 397.089 365.300
Disponeret I alt: 438.200 397.089 365.300

Opgorelse af arets resultat med fradrag af
afdrag pa prioritetsgzeld

Arets resultat 438.200 397.089 365.300
Betalte prioritetsafdrag -447.000 -444.470 -444.500
Indekslan, som afdrages senere ar 0 77.703 0

Arets resultat med afdrag af fradrag pa
prioritetsgzeld -8.800 30.322 -79.200

Likviditetsoversigt:

Likviditetsunderskud jf. arsrapport 2013 -454.700
Arets budgetteret resultat for 2014, efter -8.800
prioritetsafdrag

Likviditetsunderskud pr. 31. december -463.500
2014

Udover ovennavnte likviditetsunderskud pr. 31. december 2013 kan der treekkes pa
kassekredittens maksimum pa kr. 500.000

Foranstdende budget for perioden 1. januar - 31. december 2014 er udarbejdet af andelsbolig-
foreningens bestyrelse til forelaeggelse og godkendelse pa den kommende
generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamling evt. vedtagelse
af en eendring af boligafgiften samt evt. stgrre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder
pa ejendommen udover det budgettet anfarte.
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