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Bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfalgende arsrapport, der udviser et resultat for henlzggelser
til forbedringer og afdrag pa prioritetsgzeld p4 kr. 499,527 0g en egenkapital p3 kr. 55.558.000, er
aflagt efter geldende lovgivning og foreningens vedtaegter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlebne regnskabsérs indtzegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens ekonomiske stilling pr. 30. november 2013, herunder andelskrones vaerdi,

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

Kebenhavn, den 24, januar 2014
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Den uafhzengige revisors erklaering pi irsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Tjernen

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Tjernen for regnskabsdret 1. december 2012 -
30. november 2013, 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 irsregnskab uden vaesentlig fejl-
information, 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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger
og udferer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger 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 omstsendighederne, 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
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede 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 ovennzavnte forbehold giver et retvisende billede af foreningen:
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. november 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter
for regnskabsaret 1. december 2012 - 30. november 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Farum, den 27. januar 2014
LUNI Revision
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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 saerlige behov.

Den anvendte regnskabopstilling og regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste &r.

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indtgter, der vedrerer regnskabsperioden er indtagtsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 30. november 2013.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belobet er betalt pr. 30. november 2013.

Arets resultat kr. 499.527 overfores 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 bemerkes, at ejendommens bogfarte vardi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsvzrdi. Handelsvaerdien vil kun kunne fastszttes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

Driftsmidler afskrives over forventet levetid, som er vurderet til 8 - 15 4r.

Tilgodehavender er optaget til den veerdi, der forventes at indga.

Passiver:

Prioritetsgzeld er medtaget til geeldens kursveerdi kr. 16.524.560, hvilket svarer til indfrielsesvardien
30/11 2013, séfremt foreningen enskede at indfri gaelden denne dato.

Restgelden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 15.728.271, jf. note 13.

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



Indtzegter:

Boligafgift m.v. andelshavere
VErme, netto cewsinsmeses
Foreningsgebyrer
Tilbagebetalt lonsumsafgift tidligere ar
Indteegterialt ......cccuvenvvvenneaenne,

Omkostninger:

Ejendomsskatter og forsikring

Forbrugsafgifter

Retholdel®e ..o
Vedligeholdelse, labende

Resultatopgerelse l. december 2012 - 30. november 2013

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

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

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

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

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

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

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

Vedligeholdelse, genopretning og renovering ....................

Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivoinger........ccceevennean..
Onikesininger1 - alb i semssessse

Resultat for finansielle poster

Finansielle poster:

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster i alt

Arets resultat ......o.ooveeeveveeein,

Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessig afskrivning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Overfert restandel af arets resultat (likviditet) .............covennene....

Disponereti alt .......cccceeeveennnnee.

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

Note 2012/13 2011/12
2.663.263 2.611.145
1 65.896 80.813
10.000 4.000
0 42.565
2.739.159 2.738.523
2 320.782 298.242
3 332.484 333.056
4 222.138 204.051
3 130.265 375.468
6 96.610 790.477
7 141.959 143.554
8 28.650 120.879
0 14.806
1.272.888 2.280.533
1.466.271 457.990
9 3.695 6.095
10 -970.439 -722.455
-966.744 -716.360
499.527 -258.370
13 432.511 389.442
0 -14.806
67.016 -633.006
499.527 -258.370




Balance 30. november 2013

Note 30/11 2013 30/11 2012

Aktiver:

Anlagsaktiver:

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

SIS PEING s s ii5 55550 amammmsrssssensreimorsssrayinss 19.630.994  19.630.994
19.630.994  19.630.994
Opskrivning til offentlig vurdering 1/10-2012.................. 49.369.006  47.369.006

69.000.000  67.000.000

Anlaegsaktiver 1alt .........oovvvieeeieiiieiieeeeeee e 69.000.000 67.000.000

Omszetningsaktiver:

Tilgodehavender:

Forudbetalte omkostninger ............c.cooceveevvvveeveeeeeeeevo 15.681 12.544
Tilgodehavender i alt ........cccoovveenivvneiieeeiii e, 15.681 12.544
Likvide beholdningers...ovmmsmmimmimmiiimosmenmmssnrsmsrsnsssess 1| 3.398.241 3.036.370
Omseetningsaktiver 1 alt ........c.oceoovveeiiiiieiieceeer e, 3.413.922 3.048.914

AKVEL LAl iosiimsisiivmiinmmmsm ammesrarsrscrsmsrissmressssssse s s i 72.413.922  70.048.914




Balance 30. november 2013

Note 30/112013  30/11 2012
Passiver:
Egenkapital:
SEldE PIITBT i e i 39.583.208 38.857.304
Arets opskrivning af €jendom..............cevveerivcroreereosnresriann, 2.000.000 0
Arets hensattelse af opskrivning.............oeveveoreereerevron., -3.541.871  1.362.627
- kursregulering af geeld........cooeeeieeeeeeeiiineiee e 392.083 -362.634
Udtaget indekslén/indeksregulering.........ceeeevereeivriinennnne.. 893.045 -15.719
Arets TESUIAL.......ceeeeeceeeieeeee e 499.527 -258.370
Egenkapital til andelskroneberegning.............cccccoerevveeuennnn. 14 39.825.992  39.583.208
Opskrivning hensat til imedegaelse af vardiforringelse mv. 15.500.808  12.037.373
Hensattelse til forbedringer 2001/02............covvvveveeveeennn., 231.200 231.200
Egenkapital 1 alt .......ccoooveiiiiiiiiecc e 55.558.000 51.851.781
Langfristet geeld:
Prioritetsgaeld:
Brioritetspeeld i snmmussrmmmmr it st 13 16.524.560  17.828.523
Neaste ars aldrag cvonmssmssaimminrmmimnmesssnmsssmmes -459.001 -382.260
Lianglristet geeld 1alt «omnsimomsinsitbammmmsmmss s oxaves 16.065.559 17.446.263
Kortfristet gaeld:
Naeste ars afdrag ........ccooceeeveneniiecenieece e, 459.001 382.260
Forudbetalinger boligafgift .........c.cccovvieiviiiiiiiiceee, 9.288 6.278
= a1 ST e O 102923 124.417
SKYIAIBEOMKOSIIPER wwvivvnmmmmmmsmmmmimmis R 12 14.900 39.204
Acskat, Aniebidrag 0g ATP wusmmessmissitwsimms 11.801 5.119
Skyldig i forbindelse med tvangssalg ............cccovreevveenee. 173.220 173.220
Mellemregning administrator .......coevevvereeirrversieseereeeeeeenennnn 1.603 1.975
Skyldige TeTiepenge .........cermmissnmresceissesnvsrersessusssssessesassasas 17.627 18.397
Kortfristet gald 1 alf ........coevevreinerinieirirriee e 790.363 750.870
GaId 18It v 16.855.922  18.197.133
2T LT S SR —— 72.413.922 70.048.914




Noter
2012/13 2011/12
1. Varme, netto
OPKFEVEL VAIMNE «iamivemverninsmnms s st sarmsssssssrmmssmmressosen 619.056 619.056
VarmendBifIer ..inuaininaimimmome s amimenomsmonsns omssisissssrssevesssssiats -553.160 -538.243
Netto, efterreguleres ikKe ..........coevemviiinrneriiiireseceeees oo, 65.896 80.813
2. Ejendomsskatter og forsikringer
=i lle i i s o Tl o RS —— 265.601 248.227
Forsikringer og abOnnNementer ..................oveeeeeeeereesrerevsssssseeseseennn, 55.181 50.015
320.782 298.242
3. Forbrugsafgifter
BHOTDINY v tsiiniminiismmessessersmssmressnssmmmssssss orsmssssesses ot vesaesss 25.980 31.377
RENOVALION ...ttt 130.081 115.619
VA o cecommmasepymes s s S i T T i s mumema s esnn g somsmmsans 176.423 186.060
332.484 333.056
4. Renholdelse
NECRNIBEL cncvsuis st i AN b amsamues e sa s e Somess R S TR 151.705 154.678
Trappevask MLV, ... 44.564 41.799
e liloe g LD €t L L ————— T 3.106 3.039
SNEbEREIIPEISE <oty s s 22.763 4.535
222.138 204.051
5. Vedligeholdelse lsbende
GIaAIMESLET.......cviviiiiiiii et ee e 1.051 0
{E LT AR ———— e —————— 12.641 78.691
L 40.230 32.010
EISRAIKET cisisiicsisiiserionsusssessssmsmsmmmensonsnsasossommessmessssnsesss sisentisasusasiisssssas 7.757 12.428
Toinrer' 0f SHEdketarbeide .. commmarammmmma s s 0 22.838
IVBRLEE sonusumssamnnssmmimmionsnsinsss s msas s K AS U505 Fidbianms va vy e mamsms s omi s emstass 1.432 7.477
KIOBKSEIVICE .....vvvirirriminieirineerrcitnsienercrs s ses e sessse e sasesnannens 0 93.239
Materialer, vaerktej, smaanskaffelser mv. ........ccoccovvervvvneereecvenennn. 12.330 14.134
Felles TN scuus consimmommssssssis smisiusssiinmmosmmmssssssmsmemtsusesmsts 25.000 15.000
Lése, nagler og dertelefon mv. ......c.cooeveiievcieceiereeee e 12.770 14.888
LT Tl 17.054 59.763
Viejvedtgeholdelse ..ocummmuswmimmismsmssinmemammnsrsmmrusmmsnssas srssssssssenss 0 25.000

130.265 375.468

6. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Murer vedrerende faldstammer ..........coocceeeiivenieiiiieeeeeeceee e, 0 259.657
Blikkenslager vedrerende faldstammer ...............cocoevveverereeesn.. 0 308.707
Blikkenslager vedrarende rotteSpeer .............covveevereeeeerveerersenenensn, 0 154.374
Varmeanlaeg - ny VEKSIET ........ccoeeviiiiiiieeeeceee s e 0 67.739
ISOLEIING. ...ttt e, 41.284 0
Renoneting kvishowses s mreonmsiis it st 55.326 0

96.610 790.477
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8.

9.

10.

11.

Noter

Administrationsomkostninger
Administrationshonorar inkl.. administration vasketi ...............o........
Revision og regnskabsassistance ...............ovcoeveereeeeeereveoseeeeseon,
Kontor- og telefongodtgerelse bestyrelse .........covvvvvveverevveevienen

Leasing kopimaskine ........
Telefon/Internet ...

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

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

@vrige foreningsomkostninger
Generalforsamlingsmeder og beboeraktiviteter ...............ocoovvenooo.

Antenneafgifter, fibernet ..
Reprasentation ueueasiie

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

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

Varmeanleag, teknik og forbrugstjek, energistyring ............o.ooo.........

LiCens ..oueeoeeeeeeeeivieeeernn,

Finansielle indtaegter

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

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

Nordea bank 0246-452350 driftSKOnto ......vveeveeeeereeeeoeoeoooooe

Finansielle udgifter

Prioritetsgeeld, note 13......

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

Laneomkostninger, omprioritering inkl. kurstab...................coooevoo...

Afdragstilskud...................
Rentetilskod ..o

Likvide beholdninger

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

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

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

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

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

2012/13 2011/12
95.500 94.625
14.900 17.000
16.000 16.000

7.849 8.005
864 1.290
6.846 6.634
141.959 143.554
15.250 13.231

0 91.008

500 2.099
11.155 7.354
952 927

793 6.260
28.650 120.879
2695 1.302

0 4.793

3.695 6.095
665.750 796.728
333.916 0
0 -24.411
-29.227 -50.729
0 867
970.439 722.455
670 670
3.397.571 3.035.700
3.398.241 3.036.370
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Noter
12. Skyldige omkostninger
SV VWIS o omsmmssanon omsmsmssns o S Ik G mams s ms emsssn st 0 21.234
Bittn'E. Byogemarked o oummimmmmmmemsremmmmmmmssomssrosie; 0 970
SKYLAIG POVISOT i cussscsis sinisimsissisionsmnonsnassnsnssrsnsssenenssensrssessrssossrsssonss 14.900 17.000
Skyldige omkostninger i alt ...........ocoveveeeieeieeoiieeeeeeeeee e, 14.900 39.204
13. Prioritetsrenter og -gzld Renter Afdrag Kursverdi Restgeld
Nykredit kont.byfornyelse 2029
151.396%, opr. K. 1.199.700 s 66.969 33.926 873.237 866.194
delvis rentetilskud
Nordea obligationslan 2019
4%, opr. Kr. 5.216.000 ...................... 237.328 0 5937425 5.216.000
Nordea kontantlan 2031
4,3994% , opr. Kr. 10.206.000........... 39.665 85.660 0 0
Nordea kontantlan 2031
3,0871% , opr. Kr. 9.959.000............. 321.788 312.925  9.713.898 9.646.077
665.750 432.511  16.524.560 15.728.271

Heruder er lyst pantebrev til Nykredit kontant indekslan 2050, 2,5% opr. kr.735.300, kursvardi

kr. 801.504 med helt ydelsestilskud.

14. Opgorelse af andelsveerdien

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 2013 ......voveeeeeeereeeeeeeeeeeeeeoooooo
Maksimal formue til beregning af andelSKrone ...............cocoeeeeeeveeovereresemeosoooooo

Andelskronen 39.825.992 1 3.928 .......cooiuiiriuieeiieeeeeeeee oo

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

Sidste ars andelskrone 10.139.

39.825.992
39.825.992

10.139



15.

11

Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.

Neogletal

Offentlig ejendomsvurdering - opfort 1937........oooveveeoeeoeooo

Anskaffelsessum (KOSIPIIS ) ..vuvurveuceeveeeiioeeeeeeeeee e,

Geldsforpligtelser fratrukket omseatningsaktiver ...................o.........
2y G T L e

Noter
Fordeling af andelsvardier p4 lejlighedstyper Antal Andelsvardi Andelsvaerdi
Type areal m*  andele pr. type i alt pr. type
43 12 435977  5.231.724

44 2 446.116 892.232

46 2 466.394 032.788

51 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 1 083.483 983.483

101 1 1.024.039 1.024.039

102 1 1.034.178 1.034.178

65 39.825.992

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

Vedligeholdelsesomkostninger ...........ooevoveevevvinvennnnn, 226.875
@vrige OMKOSNINGET «..vcuveveeeirieieerieeeeeeee e 1.046.013
Finansielle poster, Netto ..........ccccoeuveervevereeeeererennn, 942.132
FN e T R 457.051

Vedligeholdelsesplan af 11/12 2007 for 2008 - 2017

Kr. pr.
Grundlag m” andel

69.000.000 17.566
19.630.994 4.998
15.148.219 3.856
39.825.992 10.139

I pct. Kr./m®
8 58
39 266
35 240
17 116

100
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Noter
16. §3 bilag 1 negleoplysninger

B Arealer Antal BBR m2
V5o e T R 65 3.928

C Fordelingstal
Andelsvardien beregnes efter m2
Boligafgiften beregnes efter m2

D Foreningens Stftelse.........c.ccvvermueurenreeeneeecrieieeee oo 1.978
E Sl i OpT ORBIEERAT ccovrsrsmsmummisssisiss s s i issssssitoens 1.937

E Andelshaveren hafter kun for sin betaling for andelen.

F Vurderingsprincip og reserver Offentlig vur.  kr. pr. m2
ANAEISVIDAIEI. cccviiosiciitniiimiommnsummemmmmrassermessoassssscrssssinsrssstessevssssiss ja
Ejendommens veerdi 0g m2 Vaerdi.......c.covueevuvevevcueeererereseeeenn, 69.000.000 17.566
Generalforsamlingsbestemte reServer...........ovwoveeeeveeeeeeeeerennnn 15.732.008 4.005
Reserver i % af ejendomsvaerdi............ooveveeeneeeeeeeeeeereieeeeee, 23

G Tilskud mv.

Tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplesning............ ingen
Frigerelse for visse tilskud...........coeoevvrerereininiecerieeceeeeeeee e ingen
HjemfaldspligE . ovcnsrmiinmmsosinismmmeremseronmssmsssmovessssssasmsessrtiscss ingen
H Boligafgift kr. pr. m2 pr. 8r......coooeeeeioiieiieeeeee e 678
Forrige &r..  Sidste &r Dette ar

J Overskud pr. m2 sidste 3 &r..........ccoeveeeeeivneereeeeerennn, -20 -66 127

K Teknisk andelsvardi pr. m2 6.717

M Vedligeholdelse lebende pr. m2...........cocoeveereennnnnn., 105 96 33

M Vedligeholdelse genopretning og renovering pr. m2... 48 201 25

153 297 58

| S 33 Nz 5 (s | IO OO UUT SRS 58%

R Arets afdrag pr. m2 ...c..ooouevoeeceiieeeeeeesee e, 91 99 110

L:AKlienter\2330 AB Tjernen\Regnskab\regnskab2012-2013




