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A/B Valdemarsgade 65-67

Regnskabspategning

Vi afleegger hermed andelsboligforeningens arsrapport for 2010/11.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven og lov om andelsbo-
ligforeninger samt foreningens vedteegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet gi-
ver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet. Samtidig er det vor opfattelse, at bestyrelsesberetningen inde-

holder en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 4. oktober 2011

/

Bestyrelsen

bfon—

Jeppe rsgaard Jergensen Claus Ha¥® Isachsen
T ¢];_/__ ” v T

Ruie Kjeersgaard Jorg nsen

Administrator

Sjeldani Administration

Vedtaget, p& generalforsamling den / C//(/ZOH

Dirigent C
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A/B Valdemarsgade 65-67

Den uafhaengige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67 for regn-
skabsaret 01.07.10 — 30.06.11, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, noter samt bestyrelsesberetning. Arsregnskabet og bestyrelsesberetningen af-
leegges efter &rsregnskabsloven og lov om andelsboligforeninger samt foreningens ved-
taegter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet og bestyrelsesberetningen

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et &rsregnskab, der giver et retvi-
sende Dbillede i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og lov om andelsbolig-
foreninger og en ledelsesberetning, der indeholder en retvisende redegerelse i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven og lov om andelsboligforeninger. Dette ansvar omfat-
ter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante
for at udarbejde og aflegge et arsregnskab og en bestyrelsesberetning, uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og
anvendelse af en hensigtsmasssig regnskabspraksis og udevelse af regnskabsmeessige
sken, som er rimelige efter omstaandighederne.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet og bestyrelsesberetningen
pé& grundlag af vor revision. Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med danske
revisionsstandarder. Disse standarder kreever, at vi lever op til etiske krav samt planleeg-
ger og udferer revisionen med henblik p& at opné hej grad af sikkerhed for, at Arsregn-
skabet og bestyrelsesberetningen ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opnd revisionsbevis for de belgb og oplysninger,
der er anfert i &rsregnskabet og i bestyrelsesberetningen. De valgte handlinger aftheenger
af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rs-
regnskabet og bestyrelsesberetningen, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for
andelsboligforeningens udarbejdelse og afleggelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede samt for udarbejdelse af en bestyrelsesberetning, der indeholder en retvi-
sende redegerelse, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omsteendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stilling-
tagen til, om den af bestyrelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af besty-
relsen udevede regnskabsmesssige sken er rimelige samt en vurdering af den samlede
preesentation af arsregnskabet og bestyrelsesberetningen.
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A/B Valdemarsgade 65-67

Den uafhaengige revisors pategning

Det er vor opfattelse, at det opné&ede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforenin-
gens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.11 samt af resultatet af andels-
boligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.10 — 30.06.11 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og foreningens vedtegter, samt at
bestyrelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og foreningens vedtaegter.

Kebenhavn, den 4. oktober 2011

Beierholm

Statsghtorisgret

visionspartnerselskab

Statsaut. revisor
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A/B Valdemarsgade 65-67

Bestyrelsesberetning

Hovedaktiviteter

Andelsboligforeningens formal er at eje og drive andelsboligforeningen Valdemarsgade
65-67.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Andelsboligforeningens veerdianseettelse af andelskronen er pavirket af en forsigtig vur-
dering omkring andelskroneveerdien, herunder en vurdering af udgifter til sterre vedlige-
holdelses- og renoveringsopgaver vedrgrende ejendommen, veerdiforringelse, renteusik-
kerhed samt en lebende usikkerhed omkring kursen péa prioritetsgeeld (vesrdireguleringer
pé renteswapaftaler).

I foreliggende arsregnskab er der foretaget en reservation pa DKK 1.000.000 til Imedega-
else af ovennaevnte mv. Belgbet indregnes som andre reserver under egenkapitalen. I
sidste arsregnskab var belebet indregnet som hensat forpligtelse.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatet for 2010/11 er forringet i forhold til 2009/10, hvilket primeert skyldes hgjere
udgifter til reparation og vedligeholdelse.

Foreningen har i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning:
e ikke indgéet renteswapaftaler pr. 30.06.11

e ikke anvendt rentetilpasningslén.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil
kunne pévirke foreningens finansielle stilling.
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67 er aflagt i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og lov om andelsbo-
ligforeninger samt foreningens vedteaegter.

GENERELT

Foreningens arsrapport er tilpasset i forbindelse med Erhvervs- og Selskabsstyrelsens
vejledning om &rsregnskaber for andelsboligforeninger.

Den veesentligste sendring er:

Ny regnskabspost under egenkapital i alt, andre reserver, vedrerende udgifter til sterre
vedligeholdelses- og renoveringsopgaver vedrerende foreningens ejendom, veerdiforrin-
gelse og usikkerhed omkring kursveerdi pa prioritetsgeeld mv. tidligere indregnet som
hensat forpligtelser.

Der er sket tilpasning af sidste &rs tal i overensstemmelse med ovenstéende. Tilpasnin-
gen har ingen effekt p& foreningens andelskroneveaerdi eller resultatopgerelse.

De veesentligste elementer i den anvendte regnskabspraksis, der derudover er usendret i
forhold til foregéende &r, er folgende:

RESULTATOPGORELSEN

Boligafgifter/lejeindtaegter

Boligafgifter og lejeindteegter, der vedrerer regnskabsperioden, er indteegtstert i resultat-
opgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger, der vedrgrer regnskabsperioden, indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Under finansielle poster indgéar renteindteegter og renteomkostninger, l&neoptagelses-
omkostninger samt renter vedrerende ombygningslan.
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat udger &rets aktuelle skat. Skatten er beregnet med den for aret geeldende
skatteprocent.

BALANCE

Materielle anlaegsaktiver

Driftsmidler og inventar over DKK 12.300 med levetid p4 over 3 &r aktiveres og afskrives
linesert over b &r.

Ejendommen maéles til dagsveerdi pa grundlag af kontant ejendomsvurdering, idet denne
er en anvendelig indikator for dagsveerdi. Veerdiregulering indregnes pé egenkapitalen.
Der afskrives ikke pé ejendommen.

Tilgodehavender

Tilgodehavende méles til nominel vaerdi med fradrag for skennede tabsrisici efter en in-
dividuel vurdering.

Egenkapital (andelskroneveaerdi)

Egenkapitalen (andelskronevaerdien) er opgjort efter geeldende regler for Lov om Andels-
boligforeninger. Andelskroneveerdien er opgjort uden tilleeg af andre reserver.

Andelskroneverdien er opgjort efter Lov om andelsboligforeningers § 5, stk. 2 ¢, kon-
tantvurdering.

Under hensyntagen til de seerlige regler for andelsboligforeninger er felgende poster re-
guleret direkte pé egenkapitalen:

e Fortjenester vedrerende overdragelser af lejligheder til nye andelshavere (indskud)

e Verdireguleringer vedrerende ejendom til valuarvurdering/kontantveerdi.

e Reguleringer vedrerende hensattelser til udskudt skat

e Kursreguleringer vedrerende prioritetsgaeld

e Veardireguleringer vedrgrende renteswaps

° Andre reguleringer, herunder indvendig vedligeholdelse og omkostninger vedre-
rende salg af andele.

Andelskronevserdien skal i henhold til vedtegterne fordeles efter fordelingstal.
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Andre reserver

Andre reserver er indregnet med det beleb der stilles forslag om pé& foreningens ordinssre
generalforsamling.

Reguleringer af andre reserver indregnes pa egenkapitalen.

Egenkapital i alt

Egenkapital i alt udgeres af egenkapital (andelskroneveerdi) med tilleeg af andre reserver

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat er beregnet i henhold til ejendomsavancebeskatningsloven. Reguleringer
af udskudt skat indregnes direkte p& egenkapitalen. Den udskudte skat er beregnet med
den for &ret geeldende skatteprocent.

Ved beregning af udskudt skat anvendes beregningspraksis i Landsretsdom af 22. maj
2008.

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser méles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Prioritetsgeeld males til kursveerdi p& statusdagen. Kursreguleringer indregnes pa egen-
kapitalen.

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Resultatopgorelse
2010/11 2009/10
DKK DKK
Boligafgifter, beboelse 854.821 854.820
Lejeindteegter, beboelse 35.909 35.684
Lejeindteegter, erhverv 202.529 193.366
Indteegter, arbejdsweekend 5.798 7.275
Indtaegter i alt 1.099.057 1.091.145
Reparation og vedligeholdelse 189.627 101.917
Skatter og forsikringer mv. 157.188 142.458
Ejendomsomkostninger 68.906 64.758
Foreningscmkostninger 90.058 92615
Omkostninger i alt 505.779 401.648
Resultat for renter mv. 593.278 689.497
Finansiering, netto 661.614 b57.818
Resultat for skat -68.336 131.679
Reguleret skat tidligere &r 0 9
Skat af &rets resultat 0 0
Arets resultat -68.336 131.670
Afdrag pé lan:
Geeld til realkreditinstitutter -90.216 88.403
Geeld til kreditinstitutter i evrigt 0 0
Samlet afdrag pa prioritetsgaeld mv. -90.216 88.403
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A/B Valdemarsgade 65-67

Balance
AKTIVER
30.06.11 30.06.10
Note DKK DKK
Matr.nr. 1082, Udenbys Vester Kvarter, Valdemarsgade 65-67,

7 Kontantveerdi 17.500.000 18.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.500.000 18.100.000
Anlsegsaktiver i alt 17.500.000 18.100.000
Tilgodehavende beboere 627 17.120
Periodeafgraensningsposter 11.573 11.580
Tilgodehavender i alt 12.200 28.700

5 Bankindestdender mv. 453.603 835.892
Likvide beholdninger i alt 453.603 835.892
Omseetningsaktiver i alt 465.803 864.592
Aktiver i alt 17.965.803 18.964.592
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Note
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A/B Valdemarsgade 65-67

Balance

PASSIVER
30.06.11 30.06.10
DKK DKK
Indskudskapital 558.000 558.000
Reserve for opskrivninger 9.072.000 9.522.000
Overfart resultat -1.895.184 -2.291.064
Egenkapital (andelskronevaerdi) 7.734.816 7.788.946
Andre reserver 1.000.000 1.000.000
Andre reserver i alt 1.000.000 1.000.000
Egenkapital i alt 8.734.816 8.788.946
Udskudt skat 500.000 650.000
Hensatte forpligtelser i alt 500.000 650.000
Geeld til realkreditinstitutter 8.434.087 5.412.843
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.434.087 5.412.843
Geeld til realkreditinstitutter 148.860 3.644.093
Leverandergasld 27.660 35.344
Anden geeld 41.469 457.953
Deposita og forudbetalt husleje 78.911 75.413
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 296.900 4.112.803
Gaeldsforpligtelser i alt 8.730.987 9.525.646
Passiver i alt 17.965.803 18.964.592

Fordeling af andelsveerdi mv.
Negletal
Eventualforpligtelser mv.

BElEeRHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
2010/11 2009/10
DKK DKK
1. Reparation og vedligeholdelse
Elektriker 670 3.886
Kloakservice 18.750 0
Blikkenslager og VVS 8.195 11.437
Lasereparation 64 714
Maler 72.408 37.369
Varmeanlseg eftersyn mv. 0 631
Snedker og temrer 88.750 26.750
Skorstensfejning 790 397
Postkasser 0 20.440
Sméanskaffelser 0 293
[alt 189.627 101.917
2. Skatter og forsikringer mv.
El, inkl. regulering tidl. 4r 6.360 -5.5622
Forsikringer mv. 23.298 23.506
Vandafgift 57.984 62.5682
Fjendomsskat mv. 69.546 61.892
Ialt 167.188 142.458
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter

2010/11 2009/10
DKK DKK

3. Ejendomsomkostninger
Vinduespolering og trappevask 36.252 36.252
Géardlaug 21.780 18.405
Internet udgifter, netto 3.307 3.802
Abonnementer 7.667 6.299
[ alt 68.906 64.758

4, Foreningsomkostninger
Administration 28.350 25.200
Revision og regnskabsmaessig assistance 14.500 14.000
Arkitekt 7.125 0
Bankgebyrer mv. 11.916 6.072
Kontorartikler, porto mv. 183 398
Godtgerelse 3.200 3.200
Foreningsomkostninger 728 490
Bestyrelsesmader 4.370 3.986
Varmeregnskab 9.953 8.333
Tab pé debitorer 0 28.311
Diverse omkostninger 9.733 2.525
Talt 90.058 92.515
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.11
DKK
5. Finansiering, indestaender og prioritetsgaeld
Indestéender Renter
Nordea 5495 497 897 453.603 1.451
Danske Bank 0 3
Ialt 453.603 1.448
5. Finansiering, indestdender, prioritetsgzeld og kreditinstitutter, fortsat
Rest-
Beleb i DKK Hovedstol Rentei % lebetid Afdrag  Restgsld Kursveerdi Renter
BRFkredit 3.268.000 6,2788 Indfriet 2.872.357 0 0 99.387
BRFkredit 3.450.000 65,0000 Indfriet  3.450.000 4] 0 97.635
Nordea 8.870.000 4,4163 296ar -8.797.216 8.797.216 8.582.047 222.197
Nordea 2.430.000 6,3081 Indfriet  2.384.643 0 0 82.832
Laneomkostninger 161.011
I alt -90.216 8.797.216 8.582.947 663.062
Finansiering, netto 661.614
Fordeling imellem langfristet og kortfristet gaeld;
Restgaeld
Beleb i DKK Restgeeld Langfristet Kortfristet  efter 5 &r
Geeld til realkreditinstitutter 8.682.947 8.434.087 148.860 7.983.009
Geeld til kreditinstitutter i evrigt 0 0 0 0
Lalt 8.582.947 8.434.087 148.860  7.983.009

Foreningen har ikke indgéet renteswapaftaler pr. 30.06.11.
Foreningen har ingen rentetilpasningslan.
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
2010/M11
DKX
6. Skattepligtig indkomst
Indteegter:
Lejeindteegt, beboelse 35.909
Lejeindteegt, erhverv 202.529
Skattepligtige indtesgter i alt 238.438
Omkostninger:
Omkostninger i alt ekskl. afskrivninger -b06.779
Finansiering, netto -661.614
Laneoptagelsesomkostninger 16.370
Skattemeessige afskrivninger, ldneoptagelsesomkostninger -189.760
Skattemeessige afskrivninger, driftsmidler -3.955
-1.344.729
Fradragsberettiget ande! af omkostninger:
238.438 x ( -1.344.729 ): 864.601 -370.847
Skattepligtig indkomst efter anvendelse af underskud -132.409
Skattemaessige underskud til fremforsel, tidsubegrzenset
Skattemsessige underskud primo -683.430
Tilgang -132.409
Anvendte underskud 0
Fremf{ezrbare skattemaessige underskud ultimo -715.839

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
201011
DKK
Reguleret boligafgift
Andele Erhvervs-
Lejlighedsnr. Andelsmdr. Kvm Andele erhverv Lejere lejere
Fordeling primo 1.116,00 0,00 64,00 334,00
Talt 1.116,00 0,00 64,00 334,00
Samlet kvadratmeterareal 1.514,00
Beleb i DKK Omregnet Faktisk Skatteberegning
Lejeindtzegt, beboelse 35.909 35.909 35.909
Lejeindteegt, erthverv 202 629 202.528 202.529
Boligafgift omregnet (beboelse) 626.163 854.821 626.163
Lalt 864601 1.083.259 864.601
Omprioriteringudgifter
Beleb i DKK L&n 744192 L&n1 L&n 2 lalt
Kostpris 0 102.434 98.887 201.321
Tilgang 16.370 0 0 16.370
Saldo fer afskrivning 16.370 102.434 98.887 217.691
Afskrivning primo 0 0 -11.705 -11.705
Afskrivning -134 -102.434 -87.182 -189.750
Afskrivning i alt -134 -102.434 -98.887 -201.455
Saldo ultimo 16.236 0 0 16.236
Afskrivningssats:
Lan hovedstol 8.870.000 3.450.000 3.258.000 15.578.000
Restgeeld primo 8.870.000 3.450.000 2.872.357 15.192.357
Restgeeld ultimo 8.797 216 0 0 8.787.216
Afdrag i perioden 72784 3.450.000 2.872.357 6.395141
Afskrivning 0,82% 100,00% 88,16% 41,06%
Skattemeessig saldoveerdi, driftsmidler
Saldo pr. 01.07.10 16.821
Arets afskrivning, 25% -3.956
Saldo pr. 30.06.11 11.866
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.11 30.06.10
DKK DKK
7. Ejendommens vaerdi
Anskaffelsessum pr. 01.07.10 7.928.000 7.928.000
Ombygningsudgifter 0 0
Anskaffelsessum pr. 30.06.11 7.928.000 7.928.000
Regulering til kontant ejendomsvurdering 9.572.000 10.172.000
Kontant ejendomsvurdering 17.500.000 18.100.000
Kontant ejendomsvurdering 17.500.000 18.100.000
8. Egenkapital
Egenkapital
Indskuds-  Reserve for Overfert (andels Andre Egenkapital

Beleb i DKK

kapital opskrivninger

resultat  kronevaerdi)

reserver ialt

Saldo pr. 01.07.10

Arets resultat

Arets indskud

Regulering opskrivning ejendom
Regulering udskudt skat

Regulering andre reserver
Kursregulering geeld til kontantvaerdi

568.000 9.622.000

-600.000
150.000

-2.291.054 7.788.946

-68.336 -68.336
0 0
-600.000
150.000

0
464.206 464.206

1.000.000 8.788.946
-68.336

0

-600.000

150.000

0 0
464.206

Talt

568.000 8.072.000

-1.885.184 7.734.816

1.000.000 8.734.816
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.11 30.06.10
DKK DKK

9. Andre reserver
Primo 1.000.000 1.000.000
Arets regulering 0 0
Ultimo 1.000.000 1.000.000
Specifikation af andre reserver:
@vrige reserver, generelt 1.000.000 1.000.000
Ultimo 1.000.000 1.000.000
10. Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Revision- og regnskabsmaessig assistance 14.500 14.000
@vrige 13.160 21.344
[ alt 27.660 35.344
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.11 30.06.10
DKK DKK
11. Anden geeld
Sidste &rs varmeregnskab 17.483 11.777
Indeveerende ars varmeregnskab:
Opkraevet a conto varme 39.600 39.000
Afholdte udgifter til opvarmning -38.639 -42.061
Varmeregnskaber i alt 18.444 8.716
Mellemregning administrator 0 600
Forudbetalinger 0 12.037
Overdragelser 2.625 426.400
@vrige 20.400 10.200
Anden geeld 1 gvrigt 1 alt 23.025 449 237
Anden gezld i alt 41.469 457.953
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter

13. Negletal

Nogletallene er udarbejdet p& baggrund af den kvadratmeterfordeling, der anvendes

ved opgerelsen af foreningens egenkapital og skattepligtige indkomst

Boligtype: Antal: Areal (kvm):
Andelsboliger 17 1.116
Boliglejemal 1 64
Erhvervslejernal 4 334
22 1.514
Beregnede nggletal for foreningen: DKK pr. kvm DKK pr. kv
Ejendom: andel total
Offentlig ejendomsvurdering 16.681 11.559
Valuarvurdering 0 0
Anskaffelsesveerdi (kostpris) 7.104 5.236
Egenkapital - hensssttelser:
Foresldet andelskroneveerdi 6.931
Hensesttelser - reserver uden for andelskronevaerdi 896
Omseetningsaktiver - kostfristet geaeld 2
Negletal resultatopgerelse:
DKK/kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig kvadratmeter 766
Beboelseslejeindteegt i gennemsnit pr. beboelses kvadratmeter 561
Erhvervslejeindteegt pr. erhvervsleje kvadratmeter’ 606
2010/11 2009/10
Procent Procent
Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter 78% 78%
Omkostninger og afdrag i procent af samlede udgifter:
Vedligeholdelse udgifter 18% 10%
@vrige omkostninger 29% 29%
Finansielle poster, netto 61% 53%
Afdrag -8% 8%
100% 100%
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter

14. Eventualforpligtelser mv.

Ejerpantebrev mv.
Ejerpantebrev nom. DKK 650.000 ligger til sikkerhed for Nordea.

Der er tinglyst pantebrev overfor kreditforeningen for prioritetsgeeld,
oprindelig hovedstol DKK 8.870.000

Der desuden tinglyst pantebrev DKK 67.832 vedrerende afgiftsfritagelsesgrundlag.
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