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Bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfalgende arsrapport, der udviser et resultat for henleggelser
til forbedringer og afdrag pa prioritetsgaeld pé kr. -258.370 og en egenkapital p4 kr. 51.851.781, er
aflagt efter geeldende lovgivning og foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlebne regnskabsars indtegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens gkonomiske stilling pr. 30. november 2012, herunder andelskrones verdi.

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

Kgbenhavn, den 7. januar 2013

i bestyrelsen:

Fé@b@ fggu@u

Carsten Steuer

(formand)
Niels Andersen “Henning Jergensen
(naestformand)
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Den uafhengige revisors erklzering pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Tjernen

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Tjernen for regnskabséret 1. december 2011 -
30. november 2012, der omfatter bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 16. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 drsregnskab uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
foreningens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed

er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

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

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

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet trods ovennzvnte forbehold giver et retvisende billede af forening
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. november 2012 samt af resultatet af foreningens aktiviteter
regnskabsaret 1. december 2011 - 30. november 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Farum, den 14. januar 2013
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 sarlige behov.
Den anvendte regnskabopstilling og regnskabspraksis er andret i forhold til sidste &r. Ejendommens vaer

er endret fra anskaffelsessum til ejendomsvurdering. Ligeledes er prioritetsgalden &ndret fra
pantebrevsrestgeeld til kursverdi. Sammenligningstal er &2ndret i overensstemmelse hermed.

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indtagter, der vedrerer regnskabsperioden er indteegtsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 30. november 2012.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belobet er betalt pr. 30. november 2012.

Arets resultat kr. -258.370 overfares til neste 4r.

Balancen:

Aktiver:

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

optaget til den offentlige ejendomsvurdering.

Det bemarkes, at ejendommens bogferte vaerdi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsverdi. Handelsvaerdien 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 veerdi, der forventes at indgé.

Passiver:

Prioritetsgaeld er medtaget til geeldens kursveerdi kr. 17.828.523, hvilket svarer til indfrielsesveaerdien
30/11 2012, séfremt foreningen gnskede at indfri geelden denne dato.

Restgzlden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 16.475.875, if. note 14.

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



Resultatopgerelse 1. december 2011 - 30. november 2012

Indtaegter: Note 2011/12 2010/11
Boligafoiftmv. andelshavers . cusasinvesmoniness 2.611.145 2.560.051
Varme nelo usnmmss s s e SR i 1 80.813 13.683
L (1L el o 4.000 12.000
Tilbagebetalt lonsumsafgift tidligere ar ...........coco........ 42.565 0
Dvrige INAIEGLET .....coooviviiiiiiiiicccrrceece e 0 10.347

Indt@gteriall ....immumwncnmmumosesisssmosssrmmmses 2.738.523 2.596.081

Omkostninger:

Ejendomsskatter og forsikring .........cccceveerierenicicnicane. 2 298.242 287.487
Forbrugsaf@ifter ........coceeciiiniininiiieieee, 3 333.056 277 307
Renboldelse: .vmimmonmminmasssomomassmsmsssss 8! 204.051 210.477
Vedligeholdelse, 1abende ;v 5 375.468 413.745
Vedligeholdelse, genopretning og renovering ............. 6 790.477 187.500
Administrationsomkostninger .........coceeeeeeeveeeienneennenn. 7 143.554 138.201
Oivirige ToreBinpSokOEMHAEER o romsummmsmsmrsmisams 8 120.879 304.582
AT nIEeR st S 11 14.806 3.700
Omkostninger i Al woansmamsmsssnssnmnassmssiss 2.280.533 1.822.999
Resultat for finansielle pOSter ........occvveiieeniciiiciiiiien, 457.990 773.082

Finansielle poster:

Finansielle Indanter . cuomsmwmmnsuavsmsnsmimbi 9 6.095 15.549

Finansielle omKkoStninger .......ccccoevveevvivvviecrveceneeeeenee, 10 -722.455 -865.801
Finansielle poster 1 alt .......cococovevirescncieeincneccine e -716.360 -850.252
ATELS TESUIEAL «ovvvvceeeeeveeecceeeee ettt -258.370 -77.170
Betalte prioritetsafdrag .........ccoooeeiiiiciiciiiic e 14 389.442 356.765
Regnskabsmaessig afskrivning .......ccccceveiieiieviiininirececiene, -14.806 -3.700
Overfort restandel af arets resultat (likviditet) ..........c.ccv...... -633.006 -275.895

Disponeret 1 8l wnsnenunosmumssvesns s e -258.370 77.170




Balance 30. november 2012

Note 30/11 2012 30/11 2011
Aktiver:
Anlzgsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 299 af Kongens Enghave
Kontantvaerdi 1/10 2010 kr. 67.000.000:
SaldO PIIMO ©ooveeiiiieeieciric e 19.630.994 16.181.814
Byggeregnskab ..o 0 3.449.180
19.630.994 19.630.994
Opskrivning til offentlig vurdering 1/10-2010............ 47.369.006 47.369.006
67.000.000 67.000.000
Driftsmidler .......eeevemieceirerenere e 11 0 14.806
Anlmesaktiveriall uamansmssnniessnssmmmamns noss 67.000.000 67.014.806
Omszetningsaktiver:
Tilgodehavender:
32 T R e O — 0 80.498
Forudbetalte omkosiInger «.csvninosnmminmmnsaiases 12.544 35.599
Aridre tilgodehavender s 0 500
Tilgodehavender i alt .......ccooceeiniiiiiniiiiicieee e 12.544 116.597
Liligide BeRaldiifigeit. .. oo 12 3.036.370 3.461.967
Omzemingsaktiver T alt cummnmmmmesnnasismsarsmsiamms 3.048.914 3.578.564
AKHVET 1 aIE oo 70.048.914 70.593.370




Balance 30. november 2012

Note 30/11 2012  30/11 2011
Passiver:
Egenkapital:
et EINISRI. s i e 0 0
Opskrivning af Jendom.......c.ecceircceciinioiniciriieeeee s 35.331.633  33.969.006
Regulering af prioritetsgald til kursvaerdi ........ccoocveevveennnne.. -1.352.648 -990.014
Indeksering Miykredit Indekslan....cnvmpiammnmmsunnamas -15.719 -13.105
Overfortveslat. .o manummmsimmm i s sisramiin 5.619.942  5.891.417
Egenkapital til andelskroneberegning...........ccveevvreeeeneeneeenen. 15 39.583.208 38.857.304
Opskrivning hensat til imedegaelse af veerdiforringelse mv... 12.037.373  13.400.000
Henseetielse fil forbedringer 200102 s s 231.200 231.200
Eaenlanital 1A e s i i massa kot nsmmmenss 51.851.781 52.488.504
Langfristet geeld:
Prioritetsgaeld:
Prioritetsgmeld o v G A A 14 17.828.523  17.839.612
Maists ars aldt i s ss e -382.260 -389.441
Langfristet geeld 1 alt ....cccovvvreerinereececree e 17.446.263 17.450.171
Kortfristet geeld:
Neosle 8en aBdAD oo SR 382.260 389.441
Forudbetalinger boligafgift .......ccoocvvieviiieiiieeee e 6.278 11.316
Skyldige TENTET .....oovviviiiiiiii et 124.417 136.390
Skyldige omKOSININEET .....ccveurvimiirririeieeeieee e 13 39.204 94.032
Baskat. Sm-bitieap oA TP sermmemnmsmme e 5.119 5.119
Skyldig i foxbindelse med tvangssaly covvammmnsaaaimsa 173.220 0
Mellemregning adminiStrator .........cecvevereeeieeceeiieiiecieeienene 1975 0
Skyldige fEriepenge .......ccoceeveeirrirceneeiee e e 18.397 18.397
Faiir i (R S NP —— 750.870 654.695
L R 18.197.133  18.104.866
Passiver 1Al ..co.coueeoieeieeiee et 70.048.914  70.593.370




Varme, netto

CPErEVel VAING cvummsommemnssmuims s s s sy s
Varmendpifler .. cuuwmmssnsmmmnassmsseseosamsssas
Netto, efterrepuleres iklee vovmanmmmmmusnrasmsnss

Ejendomsskatter og forsikringer

Efendomsskatter ol tenpVaIBiE cumwmsmmmsmmmpsmssisppas
Forsikringer og abotmementer q s asemsssss s

Forbrugsafgifter

EH ot B osmwnsaesvonsa smvemmsmmsesansvssssseapiesisimi
| 25 LA 21 1) 4 TR T

Renholdelse

VICEVISTE wocucummuammsnmsnsonnsyrsssnisnsossis v soms e hs Ao MRS ASE T F 5
Trappevask TV, comuanmim it i s
Skadedyrsbeka@empelse .........ccoevverveeciierniieneee e
SNEbeKEMPEISE ...ovveeereeeercrieeerre e

Vedligeholdelse lobende

BIKKENSIAGET ...t
LY 5 SO
Blekdiker .onmmummpanmmmeassmysssmsmnnanvenssspmyy
Temrerop soedleratbelde sossmanremsn e
BEAIER i ciiiiisiomtisio i s i R i il
Kloakservice ........... B R AT
Materialer, vaerktej, smaanskaffelser mv. .....cccovvieieeieennene.
Palles TIOMEn sovun s vy mses o siissanims i
Lase, noolerop dartelefon MV, wowimasussiim s
Central varmesyStem ....covveeieerieerririeerientiereesesesneeseessseenees
Vejvedligeholdelse ................. ettt st

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Murer vedrerende faldstammer .......cooceeveiviecininiecieens
Blikkenslager vedrerende faldstammer .......cccooveeeuenrvirencns
Blilckenslaper vedrerende roHespar v nusmssnnssnsmmmsss
Varmeankeg -0y veksler iasvnnsssmnsimisisizas

2011/12 2010/11
619.056 555.226
-538.243 -541.543
80.813 13.683
248.227 237.993
50.015 49.494
298.242 287.487
31377 20.463
115619 115.619
186.060 141.225
333.056 277307
154.678 169.388
41.799 39.950
3.039 1.139
4.535 0
204.051 210477
78.691 103.651
32.010 53.704
12.428 17.369
22.838 70.774
7.477 4.058
93.239 92.095
14.134 21,518
15.000 15.000
14.888 4.433
59.763 31.143
25.000 0
375.468 413.745
259.657 0
308.707 187.500
154.374 0
67.739
790.477 187.500




8.

9.

10.

11.

Noter
2011712 2010/11
Administrationsomkostninger
Administrationshonorar inkl.. administration vaskeri. .................. 94.625 91.573
Revision og regnskabsassistance ..........cccovveeioviieiciiiececcn 17.000 14.500
Kontor- og telefongodtgerelse bestyrelse .........cooeveievieeneannne. 16.000 16.000
Leasing kopiarashing wueasmessmm st st s mmsnss 8.005 7.631
TeleTONAITISTIEE o riiinionsiomirtmmsemmsasaremsnimsansmamm sy s tesss 1.290 1.056
Porto, gebyrer og kontorartikler ..........oc.ocoiiiiviinvrieeeeeee. 6.634 7.441
143.554 138.201
@vrige foreningsomkostninger
Generalforsamlingsmeder og beboeraktiviteter ...............oceuenn..... 13.231 16.567
Antenneafgifter, fibernet .........c.coococveiiiii e, 91.008 270.162
B P BB AG, v cvnssossuws cvrmsmimaranssssrsen sy v s S T PR YA S35 2.099 1.000
Varmeanlag, teknik og forbrugstjek, energistyring ...................... 7.354 14.466
LACENS s oo T — 927 907
DI wiisssisinissiasiiiansishassnss sussmmmmmmmssnsnsams ansmsvs e s SR RS RAS SEESA 6.260 1.480
120.879 304.582
Finansielle indtegter
Nordea bank 0246-452350 driftskonto ..........cccovvvevevereeveeneeee. 1.302 3.200
Nordea bank 8974-887615 byggekonto .......ccovvvveveeiveveecereeennee. 4.793 12.304
Danske bank 9117806 (girokonto udgaet) .....ccocovveveeereveecrecnenene, 0 45
6.095 15.549
Finansielle udgifter
Prioritetsgaeld, NOte 14 .....ocooiirieiiiieeeeee e 796.728 855.214
LANeomKOStNINGET .....vecurueeriiriieieieiea et et 0 86.331
Afdragstilskud ..o -24.411 -24.154
Rentelilshnd comvummseonemmsansmarm s e s s -50.729 -=51.590
Nordea bank 0246-452350 driftskonto ..........cceevvvvevevvieeveeeeeee. 867 0
722.455 865.801
Driftsmidler
Afskrivning Arets
Art: Kobsar Kostpris primo afskrivning Saldo
Vandbeholder .................  1990/91 160.689 160.689 0 0
Varmeveksler .o 2000/01 55.506 40.700 14.806 0
Traktor sowemsvesmsamisas 2002/03 32.500 32.500 0 0
248.695 233.889 14.806 0




10

Noter
Likvide beholdninger
Kiasse, VAMEMEEIER qumssnwisrsssrsssmiin s mss s sy e s mas 0 1.000
L C T o) 13— 670 1.362
Marden, BrlIKONED s i cmmaama it i s s sy 3.035.700 400.374
Nordea, byggekonto .......cccovieriiiireieiniieseie e 0 3.059.231
Likvide beholdninger 1 alt .....ccooveeieeiiiiiicciiiiceecee e 3.036.370  3.461.967
13. Skyldige omkostninger
SanIva VVS Lottt s eas e ena e enas e 21.234 0
Bjom E. Byggemarked ........ccoccccoiiviiniiiniieeeeee e 970 0
Haxholm, trappe+ brand .....c.asumsssies T — 0 63.532
Destyrelse godinarelst vy immsisns s s assss 0 16.000
SRV e TENISOT oo iR anso s phiad i Ah ks et SR 17.000 14.500
Skyldige omkostninger 1 alt .......ccooveeeiiiiiiiiiiire e, 39.204 94.032
14. Prioritetsrenter og -gzeld Renter Afdrag Kursveerdi  Restgaeld
Nykredit kont.byforny. 2029
7,1396%, opr. Kr. 1.199.700 ............. 60.006 31.608 907.877 900.119
delvis rentetilskud
Nykredit kont. Indekslan 2050
2.5%. opr: Kr. 130200 i 21.068 24.411 893.045 650.261
helt ydelsestilskud
Nordea obligationslén 2019
A% epr: Ko, 8. 216000 wowvvesinsssmgns 237.328 0 5998400 5.216.000
Nordea kontantlin 2031
4,3994% , opr. Kr. 5.775.000 ............ 478.326  333.423 10.029.201  9.709.495
796.728 389.442 17.828.523 16.475.875
15. Opgsrelse af andelsvaerdien
Andelskronen er opgjort efter lov om andelsboligforeninger og andre bofeellesskaber §5 stk. 2¢
og stk. 4 og stk. 5 saledes:
Egenkapital til andelskroneberegning 30/11 2012 ...oooviviiiiieiiciiiiieiceeeee e 39.583.208
Indekslédn Nykredit til byfornyelse, Kursvardi .......ccooovveiveiieeiiiceeee e 893.045
Belail BYIGTOYEISE, TEMEIRIN.. v cmmmvomomsosorismmspsiasss purss oo s s s 5s -650.261
Maksimal formue til bereguing af andelskrone . wssnvmmmniesimmrsoninisisaiin 39.825.992
Andelskronen 39.825.992 1 3928 ...ttt 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 Andelsveardi
Type areal m” andele pr. type 1 alt pr. type

43 12 435977  5.231.724

44 2 446.116 892.232

46 2 466.394 932.788

51 29 517.089 14.995.581

69 2 699.591 1.399.182

2 3 730.008  2.190.024

87 2 882.093  1.764.186

90 1 912.510 012.510

91 1 922.649 922.649

92 4 932.788  3.731.152

94 4 953.066  3.812.264

97 1 983.483 983.483

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.
16. Neogletal Kr. pr.
Grundlag ~ m”andel
Otfeptlio ejendonmsvurdeting ooswunmmammmmmmass st sits, 67.000.000 17.057
Anskaffelsessum ( KOSEPIIS ) ..ccivrerrnieninsrinienecieninerssnsesnersessnssessseneens 19.630.994 4.998
Geldsforpligtelser fratrykket omsztningsaktiver ..........ccceceeevvvvveene.. 15.148.219 3.856
Foreslaet andelsVardi .......ccvceeviiieiniiiiiccie e 39.825.992 10.139
Kr./m®
Boligafgift 1 gennemsnit pr. andelsbolig-m2 .................... 3.928 - 665
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.

Veoligeholdelsesomkasiper ...ovmmmnueanonsssaspasssemanm 1.165.945 34
Burize omKORINIIEET o e B R RNt s e 1.114.588 33
Finansielle poster; TEtO wussiusinminmsiinmmmmmmnrmsmesmssnmesosnesmessssss 716.360 21
ALATAZ .ot 389.442 12
100
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