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GENERELLE OPLYSNINGER

NAVN
Andelsboligforeningen Soblik
Kjeld langesgade 7 og 7 A
1367 Kebenhavn K

CVR-nr. 12 07 54 92

ADMINISTRATION
Domus Administration ApS
Toldbodgade 95B

1253 Kebenhavn K
Telefon 33 46 10 10
Telefax 33 32 46 25

REVISION

Gyrne Lops ¢ Brandt
Statsautoriserede Revisorer A/S
Feendediget 13

4600 Kage

Telefon 56 65 52 52

Telefax 56 65 94 52

E-mail: aj@glb.dk



BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2009 for Andelsboligforeningen Sgblik.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Endvidere oplyses, at der bestyrelsen bekendt ikke forefindes kautions- garanti- eller lignende
forpligtelser, udover hvad der fremgar af arsrapporten.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn den 9. marts 2010

BESTYRELSEN:
Justina Thorning Clark Anne Sophie Jacoby
(formand)
Uffe Gade Hansen Sissel Fuglsang Schmidt

Som foreningens administrator:

ADMINISTRATOR:

Domus Administration ApS



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS PATEGNING

Til andelshaverne i andelsboligforeningen Seblik

Vi har revideret arsrapporten for Andelsboligforeningen Seblik for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2009, omfattende bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgerelse og noter. Revisionen har ikke omfattet budgettallene for indevasrende

og kommende regnskabsér. Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabsloven.

Bestyrelsens ansvar for arsrapporten
Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge en arsrapport der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der
giver et retvisende billede uden veesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes
besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmeessig regnskabspraksis og udevelse af

regnskabsmaessige sken, som er rimelige efter omstaendighederne.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har udfert
vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi
lever op til etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen med henblik pa at opna hej grad af
sikkerhed for, at arsrapporten ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de beleb og oplysninger, der er anfort i
arsrapporten. De valgte handlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for veesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fej.
Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens
udarbejdelse og afleeggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med henblik pa at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke med det formal at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision
omfatter endvidere stillingtagen til, om den af bestyrelsen anvendte regnskabspraksis er passende,
om de af bestyrelsen udevede regnskabsmasssige sken er rimelige samt en vurdering af den

samlede preesentation af arsrapporten.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS PATEGNING

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2009 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2009 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Koge, den 9. marts 2010
Gyrn - Lops - Brandt
Statsautoriserede Revisorer A/S

- Allan @stergaard Jorgensen

?atsa&riseret revisor



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for 2009 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A med de fravigelser og tilpasninger, der felger af foreningens seerlige forhold samt
lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber. Arsrapporten er aflagt efter samme
regnskabspraksis som foregaende ar.

RESULTATOPGORELSEN

Indteegter og udgifter
Indteegter og udgifter er indregnet i resultatopgerelsen med de belgb der vedrgrer regnskabséret.

Veesentlige resultatposter er periodiseret pr. statusdagen.

Skat af arets resultat
Foreningen er skattepligtig af den andel af arets resultat, som kan henfares til erhvervsmaessig
virksomhed med udlejning til andre end andelshavere i foreningen. Den beregnede skat vedrgrende

udlejning for regnskabsaret er indregnet i resultatopgarelsen.

Betalt prioritetsafdrag
Et beleb svarende til arets betalte afdrag pa prioritetsgeeld er henlagt af arets resultat til en

reservefond under egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Foreningens ejendom males til senest kendte offentlige ejendomsvurdering (kontantvaerdi) med tilleeg
af de forbedringsarbejder pa ejendommen som matte veere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Op- eller nedskrivningen er fert pa opskrivningsfond ejendom under egenkapitalen. Under
hensyntagen til det retvisende billede af arsrapporten og andelsboligforeningslovens bestemmelser
om veerdianseettelse, foretages der ikke afskrivninger pa ejendommen.

Der er ikke afsat udskudt skat vedr. ejendommen, idet foreningen ikke har til hensigt at saelge det
sidst udlejede lejemal eller oplese andelsboligforeningen med et deraf felgende salg af ejendommen.

Galdsforpligtelser

Foreningens prioritetsgeeld méles til kontantveerdi. Kursregulering af prioritetsgaelden til
kontantveerdien pr. statusdagen er fort pa kursreguleringsfond prioritetsgeeld under foreningens
egenkapital.

ANDELSVARDIER

I henhold til bestemmelserne i Andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter er udarbejdet
forslag fra bestyrelsen til priser pa andelene til godkendelse pa generalforsamlingen. Prisforslaget
fremgar som seerskilt note.



RESULTATOPGORELSE FOR ARET 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2009

- ORDIN/AERE INDTAGTER OG UDGIFTER -

2009 2009
Budget kr.
Ordinzere indteegter:
1.1567.000  Boligafgift - medlemmer 1.164.890
47.100 Leje - ikke medlemmer 48.196
1.204.100 1.213.086
15.000  Vaskeriindteegter 8.476
Antenne
0 indbetalt af medlemmer 7.225
0 - Copy-Dan afgift - 2.146 5.079
0  Ventelistegebyr 1.783
20.000 Renteindtaegter 169
0  Andre indtaegter, varmeregnskab 2006/07 1.000
1.239.100 ORDINAERE INDTEAGTER | ALT 1.229.593

Ordinzere udgifter:

746.000  Prioritetsydelser 749.866
-283.000  Heraf afdrag -281.873
463.000  Prioritetsrenter 467.993
0 Renter 8.497
118.100  Ejendomsskatter 118.056
80.000 Vandafgifter 107.934
25.000  Forsikringer 23.303
40.000  El-forbrug 28.368
37.000 Trappevask 29.345

763.100 Transport 783.496



763.100
9.000

100.000
36.000

12.000
37.000

7.000
18.100
0

0
3.000
3.500
0
3.000
6.000
4.300
0

1.002.000

RESULTATOPGORELSE FOR ARET 1. JANUAR - 31.

Transport
Snerydning
Handveerkerudgifter
Lasesmed
Snedker og temrer
Murer
VVS
El-installater
Glarmester
Vaskeri
Centralvarme
Gardsplads og vej
Postkasser
Bidrag til gardlaug
Andre abonnementer:
Guldager
Ejerforening Danmark
ABF-kontingent
TDC, bredband vaskeri
Administrationshonorar
Vurdering af lejlighed
Arkitekthonorar, ombygning

Varmeregnskabshonorar

DECEMBER 2009

680
146.076
7.798
12.951
33.512
1.557
13.850
64.185
1.104
33.919

5.803
3.120
3.135
3.801

Revision og udarbejdelse af arsrapport, budget, skatteopgerelse m.v.

Revision, ekstraordinger beregning af andelsveerdi
Valuarvurdering

Porto og gebyrer

Kopiering og kontorartikler

Andre foreningsudgifter

Telefon- og kontorholdsgodtgerelse

Meder og generalforsamling

Hensat til indvendig vedligeholdelse
Laneomkostninger (tinglysning, kurstab)
ORDINAERE UDGIFTER | ALT

783.496
7.105

315.632
34.544

15.859
37.000
4.375
7.625
6.893
18.100
1.875
12.875
1.190
375
1.817
3.000
2.305
4.280
35.651

1.294.097



1.239.100

1.002.000

237.100

-283.000
-45.900

RESULTATOPGO@RELSE FOR ARET 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2009

ARETS SAMLEDE RESULTAT
Ordinzere indteagter
Ordineaere udgifter
Arets resultat
Afdrag pa prioritetsgeeld

Arets samlede resultat efter afdrag

1.229.593
-64.504
-281.873
-346.377



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2009

-AKTIVER-

Ejendommens veerdikonto:
Saldo iflg. sidste arsrapport, kontant ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2008 23.800.000

(Kontant ejendomsveerdi iflg. alm. vurdering pr. 1. oktober 2008 kr. 23.800.000)
(Handelsvaerdi af ejendom pr. 31. december 2009 iflg. valuarvurdering kr. 27.100.000)

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER 23.800.000
ANLAEGSAKTIVER | ALT 23.800.000
Tilgodehavender forsikringserstatning 7.101
Restance boligafgift 19.601
Forudbetalte omkostninger 32.606
TILGODEHAVENDER 59.308
Kassebeholdning 1.583
Danske Bank, erhvervsgiro 3.053
Danske Bank, erhvervskonto 23
LIKVIDE BEHOLDNINGER 4.659
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT 63.967

AKTIVER | ALT 23.863.967




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2009

10.

-PASSIVER-
EGENKAPITAL 11.597.289
Prioritetsgeeld:
Restgaeld
Ud- iflg. sidste Indeks-
lebsar % status regulering Afdrag Restgeeld
Nykredit 2022 6,55 745.544 0 35.633 709.911
Nykredit 2042 2,50 4.362.501 126.930 172.042 4.317.389
Nykredit 2043 2,50 98.904 2.878 3.837 97.945
Nykredit 2037 5,34 4.063.869 0 60.920 4.002.949
9.270.818 129.808 272.432 9.128.194
Nyt lan:
Nykredit 2040 6,07 834.000 0 9.441 824.559
10.104.818 129.808 281.873 9.952.753
+ kursregulering af prioritetsgeeld, overfart til egenkapitalen 1.909.011
Prioritetsgaeld omregnet til kontantveerdi 11.861.764
(Til ovennaevnte 2 indekslan med restgeeld kr. 4.317.389 og kr. 97.945 ydes
delvist rentebidrag. Herudover er der tinglyst indekslan med en hovedstol pa
nom. Kr. 2.843.400 og kr. 1.902.500. Der ydes fuldt rente- og afdragsbidrag,
jf. byfornyelseslovens § 59 a stk. 2. Boligministeriet kan helt eller delvist
bringe ydelsen til ophar, safremt ejendommens skonomi forbedres.)
Skyldige omkostninger 103.577
Varmeefterbetalinger 08/09 841
Varmeregnskab 09/10
Indgaede bidrag 55.020
- afholdte udgifter - 54.729 291
Indvendig vedligeholdelse 51.099
Transport 12.017.572



11.

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2009

Transport 12.017.572
Mellemregning med administrator 248.206
Forudbetalt leje og deposita 900
G/AELDSFORPLIGTELSER | ALT 12.266.678

PASSIVER | ALT 23.863.967




12.

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2009

EGENKAPITAL
Aktiver 23.863.967
Geeldsforpligtelser - 12.266.678
EGENKAPITAL | ALT 11.597.289
Egenkapitalen kan specificeres saledes:
Andelskapital:
Saldo iflg. sidste arsrapport 673.750
Almindelig reservefond:
Saldo iflg. sidste arsrapport 4.897.928
+ betalte prioritetsafdrag 281.873
5.179.801
Opskrivningsfond ejendom:
Saldo iflg. sidste arsrapport 21.137.099
Kursreguleringsfond prioritetsgeeld:
Saldo iflg. sidste arsrapport - 1.528.492
- arets kursregulering - 380.519
- 1.909.011
Indeksreguleringsfond:
Saldo iflg. sidste arsrapport - 1.646.717
+ arets indeksregulering - 129.808

- 1.776.524




Tabs- og vindingskonto:
Saldo iflg. sidste arsrapport
Arets samlede resultat
- prioritetsafdrag, overfert til aimindelig reservefond

EGENKAPITAL | ALT

13.

11.361.449
64.504
281.873

11.707.826

11.597.289




14.

NOTER

Note 1. Garantier oq sikkerhedsstillelser

Foreningen har ikke stillet garanti for lan.

Ejerpantebrev kr. 11.000.000 er deponeret hos Danske Bank.

Note 2. Forbehold for evt. skattekrav vedr. senere opher med erhvervsmaessig virksomhed

Landsskatteretten og @stre Landsret har afsagt kendelse/ dom om, at andelsboligforeninger skal
beskattes, nar den erhvervsmaessige virksomhed opharer, d.v.s. nar den sidste lejlighed eller
erhvervslejemal overgar til andel. Opharsbeskatningen vil efter kendelsens ordlyd omfatte avancen pa
samtlige de lejelejligheder og erhvervslejemal, andelsboligforeningen har solgt fra og med den 18. maj
1994.

Opgorelsen over solgte lejelejligheder i perioden 18. maj 1994 - 31. december 2006 er ikke oplyst

Pr. statusdagen har foreningen 1 usolgt lejelejlighed og den erhvervsmaessige virksomhed bestar
hermed fortsat

Ophersskatten kan forst opgeres nar den erhvervsmeessige virksomhed opherer, d.v.s. i det
regnskabsar hvor den sidste lejelejlighed eller erhvervsmal afhaendes, eller alternativt ved
andelsboligforeningens ophar.

Ved beregningen af opharsskatten, skal ejendommens handelsveerdi p& opherstidspunktet lezgges il
grund. Ejendommens handelsveerdi vil som udgangspunkt blive fastsat til seneste kendte offentlige
eiendomsvurdering pa ophearstidspunktet.

Foreningen har ikke til hensigt at ophgre med at veere skattepligtig, idet andelsboligforeningen ikke
agter at afheende den sidste lejelejlighed/det sidste udlejede erhvervslejemal.

Som en folge heraf, er der i arsrapporten ikke afsat beleb til dezkning af en senere opharsskat pa de

lejelejligheder/erhvervslejemal andelsboligforeningen har solgt fra og med den 19. maj 1994.



15.

Note 3. Andelsvardier

| henhold til vedteegternes § 33 foreslar bestyrelsen andelenes veerdi fastsat til kr. 6.024,57

pr. m2 (sidste ar kr. 6.323,18) beregnet saledes:

Egenkapital pr. 31. december 2009 11.597.289

eller pr. m? 11.597.289 =

e

1.925 6.024,57

|

Under henvisning til Vestre Landsretsdom af 12. januar 1995 skal vi gore opmaerksom pa, at de
vedtagne andelsveerdier evt. skal nedsaettes, safremt der inden neeste ordinzere generalforsamling
fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens veerdi er mindre end den veerdi som

ejendommen er opfert til i denne arsrapport.

Andelspriserne kan efter andelsboligforeningslovens § 5 stk. 2 b (kontant handelsveerdi)

maksimalt beregnes til:

Egenkapital iflg. arsrapport pr. den 31. december 2009 11.597.289
Valuarvurdering pr. den 31. december 2009 27.100.000

Bogfert ejendomsveerdi pr. den 31. december 2009 23.800.000 3.300.000
Reguleret egenkapital 14.897.289
Reguleret egenkapital 14.897.289 = 7.738,85
Fordelingstal pr. m? 1.925

| henhold til Andelsboligforeningslovens § 6 stk. 6 oplyser bestyrelsen, at der er optaget 2 indekslan
med fuld ydelsesstette, jf. omtalen side 10. Den samlede restgeeld pr. 31. december 2009 opgjort til
kursvaerdi udger kr. 5.030.924 og lanene indgar ikke ved opgerelse af andelenes veerdi.



16.

Andelsboligforeningen Soblik

Likviditetsoversigt pr. 31. december 2009

31/12 2009
kr.
Dispohible belob:
Restance boligafgift 19.600
Tilgodehavende forsikringserstatning 7.100
Forudbetalte omkostninger 32.600
Kassebeholdning 1.600
Danske Bank, erhvervsgiro 3.100 64.000
Diverse galdsposter:
Skyldige omkostninger 103.600
Varmeefterbetalinger 08/09 800
Varmeregnskab 09/10 300
Indvendig vedligeholdelse 51.100
Mellemregning med administrator 248.200 404.000
LIKVIDITETSUNDERSKUD PR. 31. DECEMBER 2009 -340.000
Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres séledes:
Likviditetsunderskud pr. 1. januar 2009 -827.600
Formuetilgang i arets lab:
Optagelse af lan 834.000 834.000
6.400
Formueafgang i arets lgb:
Arets ordineere underskud 64.500
Afdrag pé prioritetsgeeld 281.900 346.400

LIKVIDITETSUNDERSKUD PR. 31. DECEMBER 2009 -340.000



Andelsboligforeningen Seblik

Budget for aret 2010 med sammenligningstal

-INDTAGTER-

17.

Budget Arsrapport Budget
2009 2009 2010
Ordineere indtagter:

Boligafgift - mediemmer 1.157.000 1.164.890 1.159.500
Leje - ikke medlemmer 47.100 48.196 48.200
1.204.100 1.213.086 1.207.700
Vaskeriindteegter 15.000 8.476 15.000

Antenne
indbetalt af medlemmer 0 7.225 7.200
- Copy-Dan afgift 0 -2.146 0
Ventelistegebyr 0 1.783 0
Renteindteegter 20.000 169 0
Andre indteegter, varmeregnskab 2006/07 0 1.000 0
1.239.100 1.229.593 1.229.900

-UDGIFTER-
Ordinaere udgifter:

Prioritetsydelser 746.000 749.866 746.600
Heraf afdrag -283.000 281.873 289.900
Prioritetsrenter 463.000 467.993 456.700
Renter 0 8.497 0
Ejendomsskatter 118.100 118.056 124.600
Vandafgifter 80.000 107.934 80.000
Forsikringer 25.000 23.303 25.000
El-forbrug 40.000 28.368 40.000
Trappevask 37.000 29.345 37.000
Snerydning 9.000 7.105 9.000
Handveerkerudgifter 100.000 315602 75.000
Bidrag til gardlaug 36.000 34.544 36.000
Andre abonnementer: 12.000 15.859 16.000
Administrationshonorar 37.000 37.000 37.000
Vurdering af lejlighed 0 4.375 0
Arkitekthonorar, ombygning 0 7.625 0
Varmeregnskabshonorar 7.000 6.893 7.000
Revision, arsrapport, budget m.v. 18.100 18.100 18.800
Revision, ekstraord. beregning af andelsveerdi 0 1.875 0
Valuarvurdering 0 12.875 13.000
Porto og gebyrer 3.000 1.190 3.000
Transport 985.200 1.246.569 978.100



Transport
Kopiering og kontorartikler
Andre foreningsudgifter

Telefon- og kontorholdsgodtgerelse

Mader og generalforsamling

Hensat til indvendig vedligeholdelse
Laneomkostninger (tinglysning, kurstab)

Resultat af ordinzer drift:
Ordingere indteegter
Ordineere udgifter

Overskud af ordinger drift
Afdrag pa prioritetsgeeld

Resultat efter afdrag

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

18.

Likviditetsunderskud pr. 1. januar 2010
Ordineert resultat efter afdrag

Likviditetsunderskud pr. 31. december 2010

Foranstaende budget for perioden 1. januar -
andelsboligforeningens bestyrelse til foreleegge

generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til gen
zendring af boligafgiften samt evt. starre vedligeholdelses-

udover det | budgettet anfarte.

985.200 1.246.569 978.100
3.500 375 3.500

0 1.917 0

3.000 3.000 3.000
6.000 2.305 6.000
4.300 4.280 4.300

0 35.651 0
1.002.000 1.294.097 994.900
1.239.100 1.229.593 1.229.900
-1.002.000 -1.294.097 -994.900
237.100 -64.504 235.000
-283.000 -281.873 -289.900
-45.900 -346.377 -54.900
-340.000

-54.900

-394.900

31. december 2010 er udarbejdet af
Ise og godkendelse pa den kommende

eralforsamlingens evt. vedtagelse af en
og forbedringsarbejder pa ejendommen



