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Mozartsvej 18

2450 Kebenhavn SV
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Bestyrelsens pitegning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfelgende arsrapport, der udviser et resultat for henlaeggelser
til forbedringer og afdrag pé prioritetsgeeld pa kr. 652.608 og en egenkapital pa kr. 56, 184.974, er
aflagt efter gaeldende lovgivning og foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlebne regnskabsérs indtaegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens @konomiske stilling pr. 30. november 2014, herunder andelskrones vaerdi.

Bestyrelsen indstiller derfor nervaerende regnskab til godkendelse pa foreningens ordinzre
generalforsamling.

Kebenhavn, den 9. januar 2015

i bestyrelsen:

C)?A Zx“f bé( r 2N

Carsten Steuer

(formand)
- Al N
Niels Andersen Kite Petersen

N

Johnny Christiansen " Ian Métral




Den uafhzengige revisors erklzering pa drsresnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Tjernen

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Tjornen for regnskabséret 1. december 2013 -
30. november 2014, der omfatter bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 16. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven,

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veesentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og
oplysninger 1 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger atheenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig 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 omstandighederne, men ikke at ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens
regnskabsmacssige sken er rimelige samt den samlede presentation af irsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Forbehold
Ejendommen er optaget til den offentlige ejendomsvurdering, som kan afvige fra handelsvardien.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet trods ovennavnte forbehold giver et retvisende billede af foreningen
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. november 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter
for regnskabséret 1. december 2013 - 30. november 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Farum, den 12. januar 2015
LUNI Revision I/S




Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A-virksomheder og vejledning for andelsboligforeninger.

Resultatopgerelsen er opstillet under hensyn til andelsboligforeningens s&rlige behov.
Den anvendte regnskabsopstilling og regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste &r.

Foreningens aktivitet er at eje og administrere ejendommen matr. nr. 299 af Kongens Enghave,
beliggende Mozartsvej 18-20 og Straussvej 19-29, 2450 Kebenhavn SV.

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indteegter, der vedrerer regnskabsperioden er indtegtsfart i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 30. november 2014.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belgbet er betalt pr. 30. november 2014,

Arets resultat kr. 652.608 overferes til naste Ar.

Balancen:

Aktiver:

Ejendommen matr. nr. 299 Kongens Enghave ( Mozartsvej 18-20 og Straussvej 19-29 ) er

optaget til den offentlige ejendomsvurdering.

Det bemzrkes, at ejendommens bogferte veerdi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsveerdi. Handelsveerdien vil kun kunne fastsattes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

Driftsmidler afskrives over forventet levetid, som er vurderet til § - 15 &r.
Tilgodehavender er optaget til den vardi, der forventes at indga.

Passiver:
Prioritetsgzeld er medtaget til geeldens kursvzerdi kr. 16.091.192, hvilket svarer til indfrielsesvardien

30/11 2014, séfremt foreningen enskede at indfri gzelden denne dato.
Restgelden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 15.269.269, jf. note 13.

Kortfristet gaeld medtages til den veerdi, som forpligtelsen kan indfries til, hvilket normalt svarer
til nominel veerdi.



Indtsegter:

Resultatopgerelse 1. december 2013 - 30. november 2014

BOligaf@ift .....ccooviiiiieeiie e

ForeningSgebyrer ......c.c.oocvvvvivmnniiiinieisinesirsssesssessssessenes
CBBIAETIETG s sv0nrennsineraenmonsmsnrmomensevesesamesnenytsivssoussis oo massnisiass

Indtaegter 1 alt

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

Omkostninger:
Ejendomsskatter og forsikring ............ocoeceveeveerovvvreiein
Forbrugsafgifter ..........cccoovvevmiiiieiiii e,
RenBoldelse oo st e asss
Vedligeholdelse, labende ...........c.oovvveeiveeereeeoveeiee
Vedligeholdelse, genopretning og renovering ....................
AdministrationsSomKOStINEET ........oveveveeeeireereeeereesoonn
@vrige foreningsomKOStNINGEr ...........ocoevvveveeeeerrererenn,

Omkostiinger 1 At icoinimsimermsomsesmnsemmsssmesrsimrsss

Resultat for finansielle pOSter .........ccccvvvieveoeeesieeeeeeeeese

Finansielle poster:
Finansielle INAt@gLer .........cvevveeiieeeiieeirreeeeeeees e
Finansielle omKOStinger ..........ccueveeeiveeeeeeeeeeeeessieeen
2L L s 1o 6 L R———————————————

Arets resultat

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

Betalte prioritetsafdrag .........ccceveveeveeiiieiiieeeeeeeee e,
Overfert restandel af rets resultat (likviditet) ..............o.c...........
DBpoaiet Bl 1AM vy i s ssssvas s s

Note 2013/14 2012/13
2.678.317 2.657.983
1 -3.624 65.896
20.000 10.000
5.205 5.280
2.699.898 2.739.159
2 353.794 320.782
3 339.079 332.484
4 218.986 222.138
) 331.918 130.265
6 0 96.610
7 157.394 141.959
8 44.061 28.650
1.445.232 1.272.888
1.254.666 1.466.271
9 3.964 3.695
10 -606.022 -970.439
-602.058 -966.744
652.608 499.527
13 459.001 432.511
193.607 67.016
652.608 499.527




Balance 30. november 2014

Note 30/11 2014  30/11 2013

Aktiver:

Anlsegsaktiver:

Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 299 af Kongens Enghave
Kontantvaerdi 1/10 2012 kr. 69.000.000:

Saldo PIIMIO ..cveviiiiiceiiiciricee et 19.630.994  19.630.994
19.630.994  19.630.994
Opskrivning til offentlig vurdering 1/10-2012................... 49.369.006  49.369.006
69.000.000  69.000.000
Anleepsaltiverd alt vovasmmsnmsmsmmss i 69.000.000 69.000.000
Oms=tningsaktiver:
Tilgodehavender:

Forudbetalte omkostninger ...........cccceevveveeviieeieeereeeeenennn, 27.287 15.681
Tilgodehavender i alt ...........cccoooeiiiiiniieccecca 27.287 15.681
Likovide BehoIdmBEers. .. ..o 11 3.424.958 3.398.241
Omsatningsakveri AlE ..o smmsnrmiiimsimmmnsmsessemmssismmss 3.452.245 3.413.922

AKIVEE T Al sttt it semmmmeonvessmssnsrsns 72.452.245  72.413.922




Passiver:
Egenkapital:

Balance 30,

november 2014

Saldo PIIMO.....ccoviiiiieiiiiriie et

Avrets opskrivning af ejendom
Arets hensettelse af opskrivning
- kursregulering af geeld
Udtaget indekslan/indeksregulering

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

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

ATets TESUHAL......cvovveeee e

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

Opskrivning hensat til imodegaelse af veerdiforringelse mv..

Hensaettelse til forbedringer 2001/02

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

Egenkapital 1 alt .......ccccovvieiiiiiimiiiiccce e,

Langfristet gaeld:
Prioritetsgeeld:

Prioritetspld o ssmmmmmms i i o

Neste ars afdrag

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

Langfristet gaeld i alt .......coovecivmvecreeieieicii e,

Kortfristet gzld:

Naeste ars afdrag .....cceeeeveveiiieeice e eeee e

Forudbetalinger boligafgift

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

SEYIdIES TENTET i iiinsiiisiimmissisassmmmnsnnsvonsmsmsorrsnessssssssssssrsss

Skyldige omkostninger
A-skat, Am-bidrag og ATP
Skyldig i forbindelse med tvangssalg

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

Mellemregning administrator ...........................

Skyldige feriepenge

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

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

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

OVEIEe BAMBG o vimmisisiniinsmmsnssssssmmnts sonsasssssvasesssosrsas
Kortfristet gaeld i alt ........ccocooviriiiiciiiiiecccece e,

Note 30/11 2014  30/11 2013
39.825.992  39.583.208
0 2.000.000
-626.974  -3.541.871
-25.634 392.083
0 893.045
652.608 499.527
14 39.825.992  39.825.992
16.127.782  15.500.808
231.200 231.200
56.184.974 55.558.000
13 16.091.192  16.524.560
-474.869 -459.001
15.616.323  16.065.559
474.869 459.001
19.785 9.288
100.445 102.923
12 15.000 14.900
20.950 11.801
0 173.220
344 1.603
18.725 17.627
830 0
650.948 790.363
16.267.271 16.855.922
72.452.245 72.413.922




Noter
2013/14 2012/13
1. Varme, netto
ODKFIEVEL VATITIE & ossaminmssinsasissins o sbsst 4 s sassmnsnemsasasmasrmrsn s smsass 619.056 619.056
VAPBBHORIIISE ciosinmsiiissmisiiisssnsmmsssnsansasessxramssmsirmssmossssasesenss -622.680 -553.160
Netto, efterreguleres 1kKe .........covvviimiecniininiiic e -3.624 65.896
2. Ejendomsskatter og forsikringer
Ejendomsskatlet .o aresmissssmmmpssmassssmmssmesssssmimig 282.333 265.601
Forsikringer og aboRBCMENIET rvwmve ek 71.461 55.181
353.794 320.782
3. Forbrugsafgifter
EHOTBIUG ..ottt e 19.261 25.980
RENOVALION ...ttt ettt eresa e ers e ens e 144.327 130.081
B3 SRR O — 175.491 176.423
339.079 332.484
4. Renholdelse
VICOVIBID oo sumsunsss s ssmis s s 155 55050 555 iR asnassas spsspamtasmmrsn 161.877 151.705
TTAPPEVASK TIV: cunsssinimoniotisssiissinsiiiiernssesntmntarerssnonssasaesas nsanassaneransss 49.099 44.564
Skadedyrsbekeempelse .........ccviuiimnieiemircreieirese e 2397 3.106
Snebek®MPEISE .......ocvirieiiiiiiiiiiee e 5.613 22.763
218.986 222,138
5.  Vedligeholdelse lebende
i — 0 1.051
BhEkenslager ...osmmimsunsnrasmammmmisnis s s iabsiiismmes 132.887 12.641
< 0 40.230
BRI TR i seesimsm s o RS AS AN s s TR R RS A YRS 21.969 1137
Temrer og snedkerarbejde ..........oovcvvrnmnecriieniiiiccieeceeee e, 33.154 0
MALET vttt st er e e b r e earas 0 1.432
KIOBKSETVICE ....eeevieiiiiciiieciietrc vttt et b s s 1,737 0
Materialer, vaerktej, smaanskaffelser mv. ......ccccoovvivvcivirieereveeenn, 30.430 12.330
Peelles TIMMED. couirivisvvvimvers oy sissss s s s A s 15.000 25.000
Liase, nogler og dertelefon mv: s mvanissysmssisiiinm 4.013 12.770
Central varmesysIem « o mssmmmswunsmmmnm s G ssssass 92.728 17.054
331.918 130.265
6.  Vedligeholdelse, genopretning og renovering
ISOLETING....veiviiiciictistecr st e b e 0 41.284
L8 L N ——— 0 55.326

0 96.610
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8.

9.

10.

11.

Noter

Administrationsomkostninger
Administrationshonorar inkl.. administration vaskeri .......................
Revision og regnskabsassiStance ...............oocveveeeeeevmeereerneeeeseenee o,
Kontor- og telefongodtgerelse bestyrelSe .............ooeeevveeveeeriereenn,

Leasing kopimaskine .......
Telefor/Internet ...............

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

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

Ovrige foreningsomkostninger
Generalforsamlingsmeder og beboeraktiviteter .............ocvvverveonen..n..

Reprasentation ................

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

Varmeanleag, teknik og forbrugstjek, energistyring .............co.......

Indeklima undersegelse ...
Licens ..cccvrveeevincerinennene.

Finansielle indtaegter

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

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

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

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

Nordea bank 0246-452350 driftSKONto ....c.eeeveeeeeeeeeeeeereeeesseeonn

Finansielle udgifter

Prioritetsgzld, note 13......

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

Léneomkostninger, omprioritering inkl. kurstab...............cevvvevenn...

Afdragstilskud..................
Rentetilskud .....................

Likvide beholdninger

Kasse, forening ..o

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

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

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

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

2013/14 2012/13
98.400 95.500
16.350 14.900
17.222 16.000

9.863 7.849
3.053 864
12.506 6.846
157.394 141.959
16.417 15.250
600 500
LR 11155
5.625 0
961 954
3.000 0
6.180 0

0 793
44.061 28.650
3.964 3.695
3.964 3.695
634.954 665.750
0 333.916

0 0
-28.932 -29.227
0 0
606.022 970.439
0 670
3.424.958 3.397.571
3.424.958 3.398.241
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Noter
12. Skyldige omkostninger
215 LT L R RO 15.000 14.900
Skyldige omKostninger 1 alt ..........cceveveverereiaeeeeeeeeeeeseeeeeeren, 15.000 14.900
13. Prioritetsrenter og -gzld Renter Afdrag Kursverdi Restgald

Nykredit kont.byfornyelse 2029

7,1396%, opr. Kr. 1.199.700 ............. 64.481 36.413 836.107 829.780
delvis rentetilskud

Nordea obligationslin 2019

4%, opr. Kr, 5.216.000 ..cooiiiicisiime 237.328 0 5.970.077 5.216.000
Nordea kontantldn 2031
3,0871%, opr. Kr. 9.959.000............. 333.145 422.588 9.285.008 9.223.489

634.954 459.001  16.091.192  15.269.269

Herunder er lyst pantebrev til Nykredit kontant indekslan 2050, 2,5% opr. kr.735.300, kursveerdi
kr. 801.208 med helt ydelsestilskud.

14. Opgerelse af andelsvaerdien

Andelskronen er opgjort efter lov om andelsboligforeninger og andre bofzllesskaber §5 stk. 2¢
og stk. 4 og stk. 5 séledes:

Egenkapital til andelskroneberegning 30/11 2014 ...........covveeeemuereeeeemeoeoooooo 39.825.992
Maksimal formue til beregning af andelSkrone ................oooeveeevevemoememeooosooooo 39.825.992
Andelskronen 39.825,992 1 3.928 ...sunuisisessorcimmnonnsessasensnonass essessosmsronesssiessinmsnsissriiss 10.139

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen godkendelse af andelskrone pa kr. 10.139.

Sidste ars andelskrone 10.139.
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Noter
Fordeling af andelsvardier pé lejlighedstyper Antal Andelsverdi Andelsvardi
Type areal m*  andele pr. type 1 alt pr. type
43 12 435.977 5.231.724
44 2 446.116 892.232
46 2 466.394 932.788
31 29 517.089  14.995.581
69 2 699.591 1.399.182
72 3 730.008 2.190.024
87 2 882.093 1.764.186
90 1 912.510 912.510
91 1 922.649 922.649
92 4 932.788 3.731.152
94 4 953.066  3.812.264
97 1 983.483 083.483
101 1 1.024.039 1.024.039
102 1 1.034.178 1.034.178
65 39.825.992

Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.

15. Naogletal

Offentlig ejendomsvurdering - opfort 1937......ccovveeeereeerereeeeeeee
Anskaffelsessum ( KOSIPIIS ) c.vovvveveriireiiiciciieeee e
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver .................coooe........
Foreslict andelSVEEIdL ..ooeuiasimsismnisiinisisssstesenssesarnsressssunstssemsmssres

Omkostninger m.v. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger .............occeeevevvennnnn.. 331.918
Piviige omkostinEEr s i i 1.113.314
Finansielle poster, netto ......cco.ccoovvviieeriecevesesreseenn, 602.058
AAIAg .o, 459.001

L:\Klienter\2330 AB Tjernen\Regnskab\regnskab2013-2014

Kr. pr.
Grundlag m” andel

69.000.000 17.566
19.630.994 4.998
12.815.026 3.262
39.825.992 10.139

I pet. Kr./m”
13 85
45 283
24 153
18 117

100
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Noter
16 §3 Bilag 1, negleoplysninger
Antal BBR Areal
Bl [Andelsboliger 65 3.928
B6 |Ialt 65 3.928
Areal Areal Oprindelige
Saet kryds
xRy BBR |andenkilde| indskud Andet
Hyvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
Cl1 : X
af andelsvaerdien?
c Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
af boligafgiften? <
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her ; _
Foreningens registrede areal, som er 3.919 m2
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesdr 1978
D2 |Ejendommens opferelsesir 1937
Seet kryds Ja Nej
El Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for
andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
St hoyels Ansk‘?lffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
F1 : X
andelsvardien
Anvendt verdi pr. Ejendomsvardi (F2)
T 2 .
Farklaring pd velregnin 30/11 2014 divideret med m* ultimo
dret i alt (B6)
kr. kr. pr. m*
Ejendommens veardi ved det anvendte
F2 . L 69.000.000 17.566
vurderingsprincip




Noter

13

Anvendt vardi pr. Andre reserver (F3)
Forklaring vd udregsin 30/11 2014 divideret med m” ultimo
(o)
&P RS dret i alt (B6)
kr. kr. pr. m*
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 16.358.982 4.165

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3)
divideret med
ejendomsveerdi (F2) ganget

med 100
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsvardi 24
Seet kryds Ja Nej

Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales %

ved foreningens oplesning?

Er foreningens ejendom pilagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. X

978 af 19. oktober 2009)?

LI UET UIgTyst €Il tNUdgERTUSKIaUsUT UIJEHITEIUS PITET) Pa TOTETITITRETLS
G3 |t X

Ultimoménedens indtagt (uden fradrag for
. . tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og 2
Forklaring plucregning divideret med det samlede areal for andele pa ks
balancedagen (B1+B2)

H1 [Boligafgift 223193 | x12 [ /3928 682

Forklari  ud R Arets resultat divideret med det samlede

e
oriciaring pa udreghing areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
30/112012 | 30/112013 | 30/11 2014
Kr. pr. m’ | Kr pr. m’ Kr. pr. m’
J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ir -66 127 166
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Noter
Kr. pr. m* Forklaring p4 udregning
Andelsveaerdi pa balancedagen (note 14)
K1 [Andelsverdi 10.139 divideret med det samlede areal for andele
pé balancedagen (B1+B2)
(Geldsforpligtelser jf. balancen minus
) ) omsatningsaktiver jf. balancen) divideret
K2 |Geld - omsstningsaktiver 9262 med det samlede areal for andele pi
balancedagen (B1+B2)
K3 |Teknisk andelsvaerdi 13.401 K1 plus K2

Forklaring pi udregning

Vedligehold (hhv. lebende og
genopretning og renovering) jf.
resultatopgerelsen divideret med den
samlede areal ultimo &ret (B6)

30/112012 | 30/11 2013 (30/11 2014
Kr.pr.m” | Kr. pr. m? Kr. pr. m®
M1 |Vedligeholdelse, lobende 96 33 85
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 201 25 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 297 58 85
(Regnskabsmzssig veerdi af ejendommen (jf. balancen) —
geldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
Forklaring pd udregning regnskabsmassige veerdi af ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100
%
Friverdi (geldsforpligtelser
P |sammenholdt med ejendommens 76
regnskabsmaessige veerdi)
) . Arets afdrag divideret med det samlede
Forklaring pd udregning areal for andele p4 balancedagen (B1+B2)
30/11 2012 | 30/112013 | 30/112014
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
R |Arets afdrag pr. andels-m” de sidste tre ir 99 110 117




