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Foreningsoplvsninger

Forening
Andelsboligforeningen Tjernen - stiftet 1978
Mozartsvej 18

2450 Kebenhavn SV

CVR nr. 89 41 81 19

Bestyrelse

Carsten Steuer (formand)
Kristian Ryborg Mortensen
Johnny Christiansen

Kite Petersen

Ian Métral

Administrator

SJELDANI Boligadministration A/S
P. Knudsens Gade 1

2450 Kebenhavn SV

Telefon: 33 24 21 11

CVR nr. 35 67 79 68

Revisor

LUNI Revision I/S
Registreret revisorer
Farum Hovedgade 44
3520 Farum

CVRnr. 178113 71



Bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfolgende arsrapport, der udviser et resultat for henlaggelser
til forbedringer og afdrag pa prioritetsgzeld pa kr. 560.812 og en egenkapital pa kr. 56.665.890, er

aflagt efter gaeldende lovgivning og foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlebne regnskabsars indtaegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens ekonomiske stilling pr. 30. november 2015, herunder andelskrones verdi.

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

Kabenhavn, den 3. februar 2016

i bestyrelsen:

(opite. Koo

Carsten Steuer
(formand)

R L oL

j.fl(nyy%rg Mortensen Kite Petersen

// ﬁhﬁny Christianden Y lan Métral



Den uafhzengige revisors erklzering pa drsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Tjernen

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Tjernen for regnskabsdret 1. december 2014 -
30. november 2015, der omfatter bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 16. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 6 stk. 2+8

samt foreningens vedtagter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. 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 fegl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pé 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 drsregnskabet er uden veasentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger 1 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 omstzndighederne, 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
regnskabsmessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Forbehold
Ejendommen er optaget til den offentlige ejendomsvurdering, som kan afvige vasentligt fra handelsvardie

Konklusion
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet trods ovennavnte forbehold giver et retvisende billede af foreningen

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. november 2015 samt af resultatet af foreningens aktiviteter
for regnskabsaret 1. december 2014 - 30. november 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboliglovens § 6 stk. 2+8 samt foreningens vedtagter.

Farum, den 3. februar 2016
LUNI Revision I/S




Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A-virksomheder, andelsboliglovens § 6 stk. 2+8, foreningens vedtaegter

samt vejledning om drsregnskaber for andelsboligforeninger fra Erhversstyrelsen.
Resultatopgerelsen er opstillet under hensyn til andelsboligforeningens serlige behov.

Den anvendte regnskabsopstilling og regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste Ar.

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

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indtaegter, der vedrerer regnskabsperioden er indtaegtsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 30. november 2015.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfort i resultatopgorelsen,
uanset om belebet er betalt pr. 30. november 2015.

Arets resultat kr. 560.812 overfores til naeste ar.
Balancen:

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

optaget til den offentlige ejendomsvurdering.
Det bemrkes, at ejendommens bogferte vardi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsveerdi. Handelsvardien vil kun kunne fastsattes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

Driftsmidler afskrives over forventet levetid, som er vurderet til 8 - 15 &r.
Tilgodehavender er optaget til den verdi, der forventes at indga.

Passiver:
Prioritetsgeeld er medtaget til gaeldens kursveerdi kr. 15.717.575, hvilket svarer til indfrielsesvardien

30/11 2015, safremt foreningen enskede at indfri galden denne dato.
Restgzlden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 14.872.669, jf. note 13.

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



Resultatopgerelse I. december 2014 - 30. november 2015

Indtzegter: Note 2014/15 2014/13
Boligafgift ..o 2.696.607 2.678.317
U ————— 1 191.495 -3.624
Foreningsgebyrer .........ocoviuevvvieeeeeeeeeeeeeeeoo, 14.000 20.000
RBlARIIEIE 5055550 ssemonnomemsnensessmessesesmssspssnsiess ooinsssstitossusons, 5.280 5205

Indtaegter 1 alt ...........cocovommueiieiieoeeeeeeeeo 2.907.382  2.699.898

Omkostninger:

Ejendomsskatter og forsikring ..............coooovvovvooo 2 341.651 353.794
Forbrugsafgifter ...........ccoooovivimiiiveeieeeoeeeeeeo 3 306.487 339.079
50 T L ———— 4 221.453 218.986
Vedligeholdelse, lobende ................cooevmeommerronrr 5 389.707 331.918
Vedligeholdelse, genopretning og PENONVEEINE ovinssziviosiss cons 6 312.015 0
AdministrationsomkoStninger ................oooooovovoooooo 7 154.570 157.394
@Dvrige foreningsOmKOStNINGET .........o.ovoveeeeiroooo 8 24.383 44.061

OmKOoStNInger i alt ..........oo.oueviuiieeeceeeoeeeeeeeooooo 1.750.266 1.445.232

Resultat for finansielle poster ...............oo.ooeeeeeeoroooo 1.157.116 1.254.666

Finansielle poster:

Finansielle indtaegter ................ccooeveeeoveeieoeo 9 1.702 3.964
Finansielle omkostninger ..............cocoovveroooerooo 10 -598.006 -606.022

Finansielle poster i alt ..................oooveveeemovoneeeesooooo -596.304 -602.058

ATEtS TESUMAL .....o..veeeresssrrassrsssnssssssssssssessesesssmsmmsammsensstossssssesoe 560.812 652.608

Belalte pootitetsatdrag: . ..o i messersessie 13 481.692 459.001

Overfort restandel af érets resultat (likviditet) ............................ 79.120 193.607

Disponeret i alt ...........cooomiiueeeceirenieeeeeeeeeeeeeeoeeo 560.812 652.608




Aktiver:

Balance 30. november 2015

Anlzegsaktiver:
Materielle anlagsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 299 af Kongens Enghave
Kontantvaerdi 1/10 2012 kr. 69.000.000:
Anskaffelsessum............ccoouovviuiveuieeeeeeeeoeeeeoo

AEEAKUVEL LAl ovssnsmammiiimmmssmmman s smssmsivessss:

Omsaetningsaktiver:
Tilgodehavender:
Forudbetalte omkoStninger ..............cooooeveveorooo
QOvrige tilgodehavende..................coooouveeeereoooo
Tilgodehavenderiall ......ommimismmmmemermsmmrsseersie

Note 30/11 2015  30/11 2014
19.630.994  19.630.994
49.369.006  49.369.006
69.000.000  69.000.000
69.000.000  69.000.000

75551 27.287

5.407 0

80.958 27.287

11 3.983.389 3.424 958
4.064.347 3.452.245
73.064.347  72.452.245




Passiver:

Balance 30. november 2015

Egenkapital:
Overforsel til naste ar:

Opskrivning af ejendom:
Opskrivning af ejendom til offentlig vurdering.....................
Heraf overfert til andre reserver..............ocoooooovvoooooo

Andre reserver:
Opskrivning hensat til imedegaelse af vaerdiforringelse mv..
Henszttelse til forbedringer 2001/02............ovovooooeo,
Egenkapital i alt .........ccooooommeerecirenieeeeeeeeeeeeeeeeeeoo,

Kortfristet gaeld:
IESIE RIS ATAIAR, worsmosnsenr i s s emeremsmetse s em et
Forudbetalinger boligafgift ..............coooooomvemereooo
SKYIAige renter .......c.cooouivveveriieieeeeeeeeeeeeooeoeoeoo

Skyldige feriepenge .............ovueveveeeoreesesseoooooeoooe,
DVIIZE UAIEE ...t

Note 30/11 2015  30/11 2014
6.584.768 5.957.794

-79.896 -25.634

560.812 652.608

7.065.684 6.584.768
49.369.006  49.369.006
-16.608.698 -16.127.782

14 39.825.992  39.825.992
16.608.698  16.127.782

231.200 231.200

56.665.890 56.184.974

13 15.717.575  16.091.192
-512.597 -474.869

15.204.978 15.616.323

512.597 474.869

22.688 19.785

91.276 100.445

12 15.825 15.000
4.830 20.950

529.144 0

0 344

16.289 18.725

830 830

1.193.479 650.948
16.398.457 16.267.271
73.064.347  72.452.245




Noter

Varme, netto

Ejendomsskatter og forsikringer

EJCndOMESKAMEr .. onuussismsssstisivnsssmmosmsensesmensemmsassessssissiscensen

Renholdelse

VICEVETL ...t

Vedligeholdelse lebende

LE1 o101 L

MUFBE ciucsiisircanmusmensnsmmmmmsssssnssisssussssssssssss et e semmmme s s seeeeen

7 L e ——

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Udskiftning af faldstammer og vandrer..............................

2014/15 2014/13
619.056 619.056
-427.561 -622.680
191.495 -3.624
275.370 282.333
66.281 71.461
341.651 353.794
30.145 19.261
135.265 144.327
141.077 175.491
306.487 339.079
147.696 161.877
49.114 49.099
4318 2.397
20.325 5.613
221.453 218.986
3.899 0
43.328 132.887
69.214 0
7.260 21.969
134.787 33.154
5.000 0
3.507 1,737
22.828 30.430
15.000 15.000
3.897 4.013
80.987 92.728
389.707 331.918
312.015 0
312.015 0




10.

11.

Noter

Administrationsomkostninger
Administrationshonorar inkl. administration vaskeri ........................
Revision og regnskabsassistance ..............o.ocoovvooeovoooooooooo
Kontor- og telefongodtgerelse bestyrelSe ............oooovovoooo

Leasing kopimaskine .......

Dvrige foreningsomkostninger
Generalforsamlingsmeder og beboeraktiviteter ..............................

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

Varmeanlag, teknik og forbrugstjek, ENSTRIStYRINE wonssmniisiissmece

Indeklima undersegelse ....
Licens .....cccceeiriueenannen.

Finansielle indtzgter

Nordea bank 0246-452350 driftskonto .............o.oooovooooooooo

Finansielle udgifter

Likvide beholdninger

Kasse, forening ................

2014/15 2014/13
98.171 98.400
16.450 16.350
18.500 17222

7.906 9.863
5.916 3.053
7.627 12.506
154.570 157.394
16.350 16.417
1.597 600
5.406 11278

0 5.625

0 961

1.030 3.000

0 6.180
24.383 44.061
1.702 3.964
1.702 3.964
601.170 634.954
25.433 0
-28.597 -28.932
598.006 606.022
0 0
3.983.389 3.424.958
3.983.389 3.424.958
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Noter
12.  Skyldige omkostninger
SKYIAIE TEVISOT ..ot 15.825 15.000
Skyldige omkostninger i alt ..........c.....c.oouereereveroeereseesooo 15.825 15.000
13.  Prioritetsrenter og -gzld Renter Afdrag Kursveardi Restgeeld

Nykredit kont.byfornyelse 2029

7,1396%, opr. Kr. 1.199.700 ............. 61.811 39.084 796.309 790.697
delvis rentetilskud

Nordea obligationslan 2019

4%, opr. Kr. 5.216.000 .........coco........ 237.328 0 5.849.744 5.216.000
Nordea kontantlan indfriet

3,0871% , opr. Kr. 9.959.000............. 187.741 325.580 0 0
Nordea kontantldn 2031

2,605824%, opr. Kr. 8.983.000 ......... 114.290 117.028 9.071.522 8.865.972

601.170 481.692 15.717.575 14.872.669

Herunder er lyst pantebrev til Nykredit kontant indekslan 2050, 2,5% opr. kr.735.300, kursvaerdi
kr. 806.655 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 siledes:

Egenkapital til andelskroneberegning 30/11 2015 ..c..ooveoveeoooosoooooo 39.825.992
Maksimal formue til beregning af andelSKIone .............o..oovooeeooeeooeooeoooo 39.825.992
Andelskronen 39.825.992 1 3.928 ............ooiuooeeeeeeereeee oo 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 andelsverdier pa lejlighedstyper Antal Andelsvardi  Andelsvardi
Type areal m*  andele pr. type i alt pr. type
43 12 435977  5.231.724
44 2 446.116 892.232
46 2 466.394 932.788
) 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 4 032.788 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 I 1.034.178 1.034.178
65 39.825.992
Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.
15. Naegletal Kr. pr.
Grundlag m” andel
Offentlig ejendomsvurdering - opfort 1937.........oovovvoooooo 69.000.000 17.607
Anskaffelsessum ( KOSIPIIS ) ........ovevereeveveveeeseseoooeooooooo 19.630.994 5.009
Geldsforpligtelser fratrukket omsetningsaktiver ................co........... 12.334.110 3.147
Foreslaet andelsvardi ............ooouoooeeeeovoeoseoo 39.825.992 10.162

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

I pct. Kr./m*
Vedligeholdelsesomkostninger ................ocovooooo . 701,722 25 179
Dvrige OMKOSINGET «....vveeeovoeeeeeeeeeeeeoo 1.048.544 38 268
Finansielle poster, netto ............ocoovvveeeievoooo 596.304 21 152
ATAIAZ oo 481.692 17 123
100

L:\Klienter'2330 AB Tjemen\Regnskab\regnskab2014-2015
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Noter
16 §3 Bilag 1, negleoplysninger
Antal BBR Areal
B1 |Andelsboliger 65 3.919
B6 |1 alt 65 3.919
Areal Areal Oprindelige
Saet kryd Andet
L Rryes BBR |andenkilde| indskud nae
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
| ) X
af andelsvardien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
c2 o X
af boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her
Ar
D1 (Foreningens stiftelsesir 1978
D2 |Ejendommens opferelsesir 1937
Seet kryds Ja Nej
Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for
El X
andelen?
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
SRyl Ansk.?lffelses- Valua.r— Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
F1 . X
andelsverdien
Anvendt veerdi pr. Ejendomsverdi (F2)
R A 30/11 2015 divideret med m*ultimo
& pé ticregmng sret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’
9 E]endo.mmenls v.?erdl ved det anvendte 69.000.000 17.607
vurderingsprincip




Noter

13

Anvendt verdi pr. Andre reserver (F3)
o ; 30/11 2015 divideret med m® ultimo
Forklaring péa udregning
iret i alt (B6)
kr. kr. pr. m”
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 16.839.898 4.297

Forklaring pa udregning

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

med 100
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvardi 24
Saet kryds Ja Nej
a1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ”
ejendom?
Ultimomaénedens indtagt (uden fradrag for
. . tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og 9
Forkl d
oricating patcegning divideret med det samlede areal for andele pd kr. pr. m
balancedagen (B1+B2)
H1 [Boligafgift 224717 | x12 | /3928 688

Forklaring pd udregning

Arets resultat divideret med det samlede
areal for andele pa balancedagen (B1+B2)

30/11 2013 | 30/11 2014 | 30/11 2015
Kr.pr.m’ | Kr. pr. m’ Kr. pr. m*
J |Arets resultat pr. andels-m” de sidste tre ir 127 167 143
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Noter
Kr. pr. m’ Forklaring pa udregning
Andelsvardi pa balancedagen (note 14)
K1 |Andelsvaerdi 10.162 divideret med det samlede areal for andele
pé balancedagen (B1+B2)
(Galdsforpligtelser jf. balancen minus
ingsaktiver jf. bal divi
K2 |Geeld - omszetningsaktiver 3147 omsatningsaktiver jf. balancen) lwd?ret
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)
K3 [Teknisk andelsvaerdi 13.310 K1 plus K2

Forklaring pa udregning

Vedligehold (hhv. lebende og
genopretning og renovering) jf.
resultatopgerelsen divideret med den

samlede areal ultimo aret (B6)

30/11 2013 | 30/112014 (30/11 2015

Kr.pr.m’ | Kr. pr. m’ Kr. pr. m*
M1 |Vedligeholdelse, lebende 33 85 09
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 25 0 80
M3 (Vedligeholdelse i alt 58 85 179

Forklaring pi udregning

ganget med 100

%

(Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen (jf. balancen) ~
geldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
regnskabsmassige verdi af ejendommen (jf. balancen)

Friveerdi (gaeldsforpligtelser
P |sammenholdt med ejendommens
regnskabsmassige vaerdi)

76

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede
areal for andele pa balancedagen (B1+B2)

30/11 2013 | 30/112014 | 30/112015
Kr.pr.m® | Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
R |Arets afdrag pr. andels-m” de sidste tre ar 110 117 123




