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Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2012 for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl..

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A og foreningens vedtesgter.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2012

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i
arsrapporten, herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 12. februar 2013
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl.

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter. Revisionen
omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har

udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlsegger og udfarer

revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige

samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhangige revisors pateaning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

Kage, den 12. februar 2013
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

statsautoriseret revisor



Anvendt reqgnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedtzegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrasvede boligafgift er
tilstreekkelig. Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af
betalte prioritetsafdrag og med fradrag af henszettelser for aret.

Endvidere er det formalet at give oplysning om andelenes vzerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og
andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
RESULTATOPGQRELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budgettet har veeret tilstraskkelige til at daskke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegterfra vaskeri, indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt ud i

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Vaesentlige resultatposter

er periodiseret pr. statusdagen.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgareisen med de belgb, der vedrarer

regnskabsperioden.
Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestéar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende

prioritetsgeeld samt renter af bankgeeld.
Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfart i det ar hvor lanet

hjemtages, nar belebene anses for uvassentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles
derimod over tanets samlede lgbetid.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ

udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, 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 overfarsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belab til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianszettes

ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital
pa en seerskilt opskrivningshenleeggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering med tillzeg af vaerdien af
forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vaere en indikator for
dagsveerdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar i arsrapporten til denne veerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vasrdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlazgsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaasttes til nominel vaardi. Veerdien reduceres med nedskrivning til

imedegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

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

"Overfert resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld males til den faktiske restgeeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er

blevet udgiftsfart pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belabene er anset for relativt uvassentlige.

Eventuelt veesentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfares pa
laneoptagelsestidspunktet, fordeles og udgiftsfores over lanets samlede lgbetid. Det endnu ikke
udgiftsferte restbelab pr. statusdagen medtages i arsrapporten under prioritetsgzeld.

@vrige galdsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Henseettelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vaere skattepligtig idet foreningen paregner, at der il
enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den
skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som falge heraf.
Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfersel.

@VRIGE NOTER

Nogletal
De i note 27 anfarte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at

analysere foreningens skonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation
med andre foreningers gkonomiske forhold.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 28. Andelsvaerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegterne.

| vedtaegterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsveerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gzeldende.



Resultatopgerelse for 2012

Indtaegter:
Boligafgift
Lejeindteegter
Andre indtaegter
INDTAGTER I ALT

Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter
Renholdelse
Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Arbejdsweekend
Vaskeriregnskab
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Antenne

Afskrivning inventar m.v.
OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
Note 2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.
1 1.482.283 1.482.300 1.482.283
182.673 181.600 181.596
3.657 9.400 8.416
1.668.613 1.673.300 1.672.295
4 146.037 144.700 139.776
5 190.976 189.000 187.836
6 85.643 88.000 91.834
7 189.537 200.000 42.862
8 -810 0 1.470.794
9 7.589 3.000 350
10 13.473 20.000 15.178
11 139.770 121.200 123.811
12 29.829 33.500 41.732
13 2.057 0 1.383
42.980 42.200 42.206
847.081 841.600 2.1567.762
821.532 831.700 -485.467
14 3.049 5.000 4.929
15 446.189 456.600 505.283
443.140 451.600 500.354
378.392 380.100 -985.821




Resultatopgereise for 2012

10.

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til neeste ar
DISPONERET | ALT

---000---

Opgorelse af arets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og hensasttelser:

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Af arets resultat er der anvendt til ekstraordinzer
genopretning og renovering af ejendommen

Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinzere udgifter til genopretning og renovering
Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag og hensattelser

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
Note 2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.
378.392 380.100 -985.821
378.392 380.100 -985.821
378.392 380.100 -985.821
-262.594 -262.600 -251.115
-810 0 1.470.794
114,988 117.500 233.858
810 0 -1.470.794
115.798 117.500 -1.236.936




Balance pr. 31. december 2012

1.

-AKTIVER-
Note 2012 2011
kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. 16 41.500.000 41.500.000
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012

kr. 41.500.000)

Inventar, driftsmateriel m.v. 17 36.517 79.497
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER 41.536.517 41.579.497
ANLAEGSAKTIVER 41.536.517 41.579.497
Restancer, andelshavere 0 21.088
Beboerkonto, andelssalg 0 40
Andre tilgodehavender 18 0 10.308
Forudbetalte omkostninger 19 21.077 19.687
TILGODEHAVENDER 21.077 51.123
LIKVIDE BEHOLDNINGER 20 683.410 820.743
OMSZAETNINGSAKTIVER 704.487 871.866
AKTIVER 42.241.004 42.451.363




Balance pr. 31. december 2012

-PASSIVER-

12.

Note 2012 2011
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 60.600 60.600
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 33.573.016 33.573.016
Overfort resultat m.v. -2.195.261 -2.573.653
Egenkapital excl. andre reserver 31.438.355 31.059.963
EGENKAPITAL 21 31.438.355 31.059.963
Prioritetsgeeld 22 10.677.102 10.957.653
Deposita 54.327 53.751
Varmeregnskab 23 38.482 111.190
Beboerkonto, andelssalg 0 40
Forudbetalte ikke havet checks 1.788 40
Gvrig geeld 24 30.950 268.726
GALDSFORPLIGTELSER 25 10.802.649 11.391.400
PASSIVER 42.241.004 42.451.363

Eventualforpligtelser m.v., negletal og andelsvasrdier, note 26-27-28



Noter til resultatopgerelse for 2012

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer
Boligafgift - erhverv

Note 2. Lejeindtaegter
Lejeindteegter, beboelseslejemal
Lejeindtaegter, erhvervslejemal

Note 3. Andre indtegter

Badeklub indtaegter
Badeklub varmeudgifter
Badeklub diverse
Badeklub vandudgifter

Note 4. Ejendomsskat oq forsikringer
Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug fellesarealer

13.

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.

1.344.034 1.344.000 1.344.034
138.249 138.300 138.249
1.482.283 1.482.300 1.482.283
147.511 147.500 147.459
35.162 34.100 34.137
182.673 181.600 181.596
18.000 24.000 23.638
-583 -600 -567
-75 0 0
-13.685 -14.000 -14.655
3.657 9.400 8.416
108.671 108.700 104.190
37.366 36.000 35.586
146.037 144.700 139.776
60.903 56.000 55.079
77.892 78.000 77.802
52.181 55.000 54.955
190.976 189.000 187.836




Noter til resultatopgorelse for 2012

Note 6. Renholdelse
Trappevask
Kontorrengering
Snerydning

Kersel affald

Anden renholdelse

Note 7. Vedligeholdelse, lebende

Varmeanlasg
Laseservice og dare
Elektriker

Maler

Temrer

WS

Glarmester
Kloakarbejde
Fzelles gardanleeg
Gardplads og vej
Anden vedligeholdelse

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Trappe renovering

Anvendt reserve til vedligeholdelse af ejendommen

14.

Budget

Realiseret 2012 Realiseret

2012 (ej revideret) 2011

kr. kr. kr.

80.250 81.000 80.250
0 0 5.381
4.080 6.000 5.505
1.313 1.000 0
0 0 698
85.643 88.000 91.834
4.289 3.618
34.865 1.442
2.029 5.683
2.751 0
554 6.813
121.562 5.235
1.213 0
2.531 5.128
6.122 0
848 14.943
12.773 0
189.537 200.000 42.862
-810 0 1.742.736
0 0 -271.942
810 0 1.470.794




Noter til resultatopgerelse for 2012

Note 9. Arbejdsweekend
Afholdte udgifter
Nettounderskud

Note 10. Vaskeri
Vaskeriindtaagt

Afholdte udgifter, service og TDC
Afholdte udgifter, el

Afholdte udgifter, vand

Afholdte udgifter, varme
Nettounderskud

Note 11. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Byg-Erfa

Revision og regnskabsmasssig assistance

Revision og regnskabsmaessig assistance, tidligere ar
Skitseprojekt tagterrasse

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

15.

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
2012 (ej revideret) 2011

kr. kr. kr.
7.589 3.000 350
7.589 3.000 350
-42.988 -41.000 -40.065
15.217 16.000 14.030
23.552 23.000 22.115
15.901 18.000 17.301
1.791 4.000 1.797
13.473 20.000 15.178
81.705 80.000 79.727
2.730 . 2.500 2.375
17.200 17.200 16.500
2.063 0 4.375
15.625 0 0
16.690 16.500 16.204
3.757 5.000 4.630
139.770 121.200 123.811




Noter til resultatopgerelse for 2012

Note 12. Gvrige foreningsomkostninger

Kontorartikler

Meader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kearselsgodigarelse

Ejendommens andel i varmeudgifter, baghus og 5. sal

Andre foreningsudgifter
Tab lejere

Note 13. Antenne

Indbetalt af medlemmer
Signallevering, Copy-Dan m.v.
Nettounderskud

Note 14. Finansielle indtagter
Renteindtaegter bank

Note 15. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag

Ombkostninger ved omprioritering
Renter bank

16.

Budget

Realiseret 2012 Realiseret

2012 {ej revideret) 2011

kr. kr. kr.

2.625 0 7.931
0 5.000 25
1.608 1.000 506
7.168 7.500 7.380
1.346 0 10.990
159 0 0
16.923 15.000 13.788
0 5.000 1.446
0 0 -334
29.829 33.500 41.732
33.928 34.081
35.985 35.464
2.057 1.383
3.049 5.000 4.929
3.049 5.000 4.929
445,239 456.600 463.760
950 0 41.484
0 0 39
446.189 456.600 505.283




17.

Noter til balance pr. 31. december 2012

2012 2011
kr. kr.
Note 16. Eijendommen, matr. nr.
Regnskabsmaessig veerdi pr. 1. januar 41.500.000 41.500.000
Regnskabsmazssig vaerdi pr. 31. december 41.500.000 41.500.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2012. Det vurderes, at den senest kendte
offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af vaerdien af forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt
efter vurderingstidspunktet kan vaere en indikator for dagsveerdien af foreningens ejendom, og
ejendommen indgar i arsrapporten til denne vaerdi.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udger kr. 41.500.000, og der er ikke afholdt
forbedringsarbejder efter denne dato, sa ejendommen er vaerdiansat til kr. 41.500.000

Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering, er falsom overfor renteudsving.
Folsomhedsanalyse fremgar af note 28.

‘Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2012.

Note 17. Inventar, driftsmateriel m.v.

Kostpris pr. 1. januar 498.900 480.150
Tilgang ‘ 0 18.750
Afgang -376.451 0
Kostpris pr. 31. december 122.449 498.900
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 419.403 377.197
Arets afskrivning 42,980 42.206
Afgang af afskrivninger -376.451 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 85.932 419.403
Regnskabsmasssig vaerdi pr. 31. december 36.517 79.497

Forventet levetid, ar 5-10 5-10



18.

Noter til balance pr. 31. december 2012

2012 2011
kr. kr.
Note 18. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringserstatning 0 10.308
0 10.308

Note 19. Forudbetalte omkostninger
Forudbetalte omkostninger ABF 5.632 5.324
Forudbetalt vand 15.042 14.363
Forudbetalt Dong 503 0

21.077 19.687
Note 20. Likvide beholdninger
Nordea nr. 0104318290 615.312 792.731
Nykredit nr. 7016311 68.098 28.012

683.410 820.743




Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 21. Egenkapital

Andelsindskud

Saldo pr. 1. januar
Saldo pr. 31. december

Reserve for opskrivhing af foreningens ejendom

Saldo pr. 1. januar
Saldo pr. 31. december

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. januar

Kursreguleringsfond

Overfort af arets resultat, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 31. december

Reserve til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo pr. 1. januar

Anvendt til trappe renovering

Saldo pr. 31. december

Egenkapital i alt

19.

2012 2011
kr. kr.

60.600 60.600
60.600 60.600
33.573.016 33.573.016
33.573.016 33.573.016
2.573.653 - 1.450.192
0 - 137.640
378.392 - 985.821
2.195.261 - 2.573.653
271.942
-271.942
0
31.438.355 31.059.963




Noter til balance pr. 31. december 2012

20.

2012 2011
kr. kr.
Note 22. Prioritetsgeeld
De enkelte prioritetstan er nazermere beskrevet pa naeste side.
Nykredit Nykredit Nykredit Nykredit
lannr. lannr. lannr. lannr.

3 27 28 29 | alt
Restlabetid ar indfriet 21 23 28
Renter og bidrag 954 15.255 405.805 23.225 445.239
Betalt afdrag i aret 1.749 36.259 224,586 0 262.594
Nominel restgeeld 0 864.103 8.473.999 1.339.000 10.677.102
Obligationsrestgaeld 0 864.103 8.571.820 1.324.248 10.760.171
Kurs 0 100 100 100
Kursveerdi 0 864.664 8.571.820 1.330.141 10.766.625
Naaste ars afdrag 0 36.668 233.983 0 270.651



Noter til balance pr. 31. december 2012

---000---

Renter og bidrag i alt

Rente m.v. i alt vedr. prioritetsgaeld
Betalt afdrag i alt

Nominel restgaeld i alt

Kursveerdi i alt

Neeste ars afdrag i alt

Nykredit lannr. 3

21,

2012 2011

kr. kr.

445.239
445.239
262.594
10.677.102
10.766.625
270.651

Nykredit, obligationslan. Oprindelig kr. 54.500. Palydende rente 4,5 pct. p.a. Indfriet1. januar 2013.

Nykredit lannr. 27

Nykredit, tilpasningstan. Oprindelig kr. 1.081.000. Palydende rente 1,1302 pct. p.a., konvertibelt og

derfor kurs 100,0650. Effektiv rentesats 1,1302 pct. p.a.

Nykredit lannr. 28

Nykredit A/S, kontantldn, oprindelig kr. 9.954.000. Palydende rente 4,00 pct. p.a., konvertibelt og

derfor maks. kurs 100. Effektiv rentesats 4,12 pct. p.a.

Nykredit [annr. 29

Nykredit, tilpasningslan. Oprindelig kr. 1.339.000. Palydende rente 0,8762 pct. p.a., konvertibelt og

kurs 100,4450. Effektiv rentesats 0,8762 pct. p.a.



Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 23. Varmeregnskab
Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

Varmeefterbetaling

Varmeregnskab i alt

Note 24. @vrig gld
Jats Entreprise

A/H Lasemontage ApS

Revision og regnskabsmaessig assistance
Fejekosten

Schigtt installation A/S

Viasat

Nielsen & Thomsen Advokater

Fog Byggecenter

Th. Hansen Eftf.

Arkitekt

Maler

Skyldige omkostninger, udleeg bestyrelsen

Udleg kassebeholdning, mellemregning formand

Note 25. Galdsforpligtelser

22,

2012 2011

kr. kr.
99.065 96.804
60.583 56.647
-38.482 -40.157
0 -71.033
-38.482 -111.190
554 0
595 0
17.200 16.500
0 6.688
0 10.307
0 414
0 6.875
0 17.416
0 568
0 47.333
0 1561.000
0 10.990
12.601 635
30.950 268.726

Af de samlede gzeldsforpligtelser er kr. 10.406.451 langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede
gaeld bestar af prioritetsgeeld reduceret med afdrag i ferstkommende ar. Der henvises i gvrigt til note

22.

Foreningen har pr. 31. december 2012 ingen aftale om rentesikring (renteswap).
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Noter til balance pr. 31. december 2012

2012 2011

kr. kr.

Note 26. Eventualforpligtelser m.v.
Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1.700.000,
som er deponeret . Ejerpantebrevet er til fri disposition.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere hasfter alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

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

Ejendomsavancebeskatning: | henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med
udlejning til ikke-medlemmer medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal
overgaet fra og med den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet
foreningen ikke har til hensigt at afhaende sidste ledige lejlighed eller erhvervslejemal. Der er derfor
ikke sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Det er afhaendet 0 lejligheder
siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat 8 lejligheder og 1 erhvervsiejemal til ikke-
medlemmer.

| henhold til vedtaegternes § 31. stk. 5 oplyses, at forsikringsummen for den tegnede
bestyrelsesansvarsforsikring udger kr. 1.000.000 pr. forsikringsar og maks. kr. 300.000 pr.
skadesbeaivenhed for hver forsikret person.



@vrige noter pr. 31. december 2012

Note 27. Nagletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primazrt udregnet pa baggrund af

arealer. | Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. anvendes arealet som fordelingsnagle.

Ejendommens areal udger ifglge foreningens oplysninger fglgende:

Boligtype
Andelsboliger
Andelsboliger erhverv

Boliglejemal
Erhvervslejemal
Felleslokale

Boligtype ifelge BBR-oplysning
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nagletal for foreningen

1. Vaerdiopgerelser pr. 31. december:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Foreslaet andelsvaerdi
Reserver uden for andelsvzerdi
Andel i foreningens nettogasld m.v.

Antal Areal (kvm)
36 2.214
3 210
8 194
1 107
77
48 2.802
Antal Areal (kvm)
43 2.408
7 372
50 2.780
2012 2011
kr./kvm, kr./kvm.
total total
14.811 15.229
2012 2011
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
17.120 17.120
12.750 12.750
183 26
4.188 4.345
17.120 17.120

24,



@vrige noter pr. 31. december 2012

2. Den Igbende drift:
Indtzegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.
Boligafgift erhverv i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.
Boliglejeindteegt pr. udlejede bolig-kvm.
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm.

Regnskabsmaessige procenttal:
Vedligeholdelse

Qvrige omkostninger
Finansielle poster netto

Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter

Note 28. Beregning af andelsvaerdi

2012 2011
kr./kvm, kr./kvm.
607 607
658 658
760 760
457 319

2012 i pct. 2011 i pct.

12 52
41 22
29 17
17 9
99 100
89 89

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes falgende
veerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen

indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedteegterne.

Egenkapital pr. 31. december 2012

Reservation

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgeeld, kursveerdi

31.438.355
-442.832

10.677.102
-10.766.625 -89.523

30.906.000

25.



gvrige noter pr. 31. december 2012

Andelsprisen pr. m? udger kr. —30.906.000 12.750,00
: 2,424
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning 12.750.00
(vedtaget pa generalforsamlingen den 27. april 2012) ’
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele
Areal pr. Areal Andelsveerdi pr.  Andelsvardi
Antal andele andelstype i alt andelstype (kr.) inkl. indskud (kr.
18 51 918 650.250 11.704.500
1 102 102 1.300.500 1.300.500
10 58 580 739.500 7.395.000
1 57 57 726.750 726.750
80 320 1.020.000 4.080.000
90 360 1.147.500 4.590.000
87 87 1.109.250 1.109.250
39 2.424 30.906.000

Bestyrelsen gor samtidig opmaerksom pa, at de vedtagne andelsvaerdier eventuelt skal
nedsaettes, safremt der inden nzeste ordinzere generalforsamling fremkommer en ny offentlig
vurdering, hvor ejendommens vaerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfart til i

denne arsrapport.

26.
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Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 12.750,00 pavirkes af sendringer i
egenkapital (f.eks. ved zendring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen
aendres til, hvis egenkapital henholdsvis reduceres eller forages med kr. 415.000, kr. 1.245.000,
kr. 2.075.000. Belabene svarer til en &ndring af vurderingen med henholdvis 1%, 3% og 5%,
hvor der ikke sker andre aendringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uaendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa kr. 41.500.000.

Andring
Endring i Andring i Nye andelsvar- Vardi pr. i andels-
. ejendoms- L. .
egenkapital vurderina dier i alt indskudskrone krone.
pct. kr. kr. pct.

-2.075.000 5% 28.831.000 11.893,98 -6,71%
-1.245.000 -3% 29.661.000 12.236,39 -4,03%
-415.000 1% 30.491.000 12.578,80 -1,34%
0 0 30.906.000 12.750,00 0,00%
415.000 1% 31.321.000 12.921,20 +1,34%
1.245.000 3% 32.151.000 13.263,61 +4,03%
2.075.000 5% 32.981.000 13.606,02 +6,71%

| andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegaelse af
veerdiforringelse af ejendom kr. O og reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0, i alt kr. O,
men der er lavet en samlet reservation pa kr. 442.832 (taget fra andelsnoten).



Likviditetsoversigt pr. 31. december 2012

Disponible belgb:
Forudbetalte omkostninger
Likvide beholdninger

Diverse geldsposter:
Varmeregnskab
Forudbetalte ikke haevet checks
dvrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2012

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2012
Anvendt reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 2011
Formuetilgang i arets lob:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensaettelser
Foraggelse af deposita
Afskrivninger
Indfrielse af lan
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2012

31112 2012
kr.
21.100
683.400 704.500
38.600
1.800
31.000 71.400
633.100
763.600
-271.900
115.800
600
43.000 159.400
18.000 18.000

___633.100

28.



Budget for aret 2013

med sammenligningstal

Indteeqgter:
Boligafgift - medlemmer

Boligafgift - erhverv
Lejeindteegter, beboelseslejemal
Lejeindtaegter, erhvervsiejemal
Vaskeriindteegter
Arbejdsweekend
Vaskeriregnskab

Badeklub

29.

Budget Budget
2013 Realiseret 2012
(ej revideret) 2012 {ej revideret)

1.344.000 1.344.034 1.344.000
138.300 138.249 138.300
148.700 147.511 147.500
35.900 35.162 34.100

0

0

0
10.000 3.657 9.400
1.676.900 1.668.613 1.673.300




Budget for aret 2013 _med sammenligningstal

30.

Budget Budget
2013 Realiseret 2012
(e] revideret) 2012 (ej revideret)

Omkostninger:
Ejendomsskatter 116.300 108.671 108.700
Forsikringer 39.000 37.366 36.000
Vandafgift 70.000 60.903 56.000
Renovation 84.600 77.892 78.000
Elforbrug feellesarealer 60.000 52.181 55.000
Trappevask 81.000 80.250 81.000
Snerydning 6.000 4.080 6.000
Kersel affald 1.500 1.313 1.000
Vedligeholdelse, lgbende 200.000 189.537 200.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering:

Maling af vinduer 350.000

Renovering af feellesbad 95.000 445.000 810 0
Arbejdsweekend 3.000 7.589 3.000
Administrationshonorar 83.200 81.705 80.000
Byg-Erfa 2.900 2.730 2.500
Revision og regnskabsmaessig assistance 17.900 17.200 17.200
Revision og regnskabsmagssig assistance, tidlige 0 2.063 0
Skitseprojekt tagterrasse 0 15.625 0
Varmeregnskabshonorar 17.000 16.690 16.500
Gebyrer m.v. 5.000 3.757 5.000
Kontorartikler 0 2.625 0
Mader og generalforsamling 5.000 0 5.000
Telefon 1.000 1.608 1.000
ABF kontingent 7.500 7.168 7.500
Tilskud til kurser og fester 0 1.346 0
Kerselsgodtggrelse 0 159 0
Ejendommens andel i varmeudgifter, baghus og - 17.000 16.923 15.000
Andre foreningsudgifter 5.000 0 5.000
Vaskeriregnskab 20.000 13.473 20.000
Antenne 0 2.057 0
Afskrivning inventar m.v. 12.300 42.980 42.200
OMKOSTNINGER | ALT 1.300.200 847.081 841.600
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER 376.700 821.532 831.700
Finansielle poster:
Renteindteegter bank 1.500 3.049 5.000
Prioritetsrenter og bidrag -429.000 -445.239 -456.600
Omkostninger ved omprioritering 0 -950 0
FINANSIELLE POSTER, NETTO 427.500 443.140 451.600




31.

Budget for aret 2013 med sammenligningstal

Budget Budget
2013 Realiseret 2012
(ej revideret) 2012 (ej revideret)
RESULTAT F@R SKAT -50.800 378.392 380.100
ARETS RESULTAT -50.800 378.392 380.100
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til nzeste ar -50.800 378.392 380.100
DISPONERET | ALT 50.800 378.392 380.100
Opgerelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensattelser:
Arets resultat -50.800 378.392 380.100
Betalte prioritetsafdrag -270.700 -262.594 -262.600
Af arets resultat er der anvendt til ekstraordineer
genopretning og renovering af ejendommen 445.000 -810 0
Resultat af ordinzer drift 123.500 114.988 117.500
Ekstraordinzere udgifter til genopretning og
renovering -445.000 810 0
Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensaettelser -321.500 115.798 117.500

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET_

Likviditetsoversigt for aret 2013

Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2013 633.100
Arets budgetterede resultat 2013 efter prioritetsafdrag

og henseettelser -321.500
Tilbagefert ikke likviditetsmasssige afskrivninger 12.300
Likviditetsoverskud pr. 31. december 2013 323.900

Foranstdende budget for perioden 1. januar - 31. december 2013 er udarbejdet af
andelsboligforeningens bestyrelse til forelaeggelse og godkendelse pa den kommende
generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn fil generalforsamlingens evt. vedtagelse af en
aendring af boligafgiften samt evt. sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen
udover det i budgettet anfarte.



