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A/B Valdemarsgade 65-67

Foreningsoplysninger mv.

Foreningen

A/B Valdemarsgade 65-67
1665 Kebenhavn V
CVRnr. 26 90 95 03

Bestyrelse

Preben Thomsen, formand
Rune Kjeersgaard Jergensen
Tabita Brener

Jeppe Kjersgaard Jergensen

Administrator

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1

2450 Kgbenhavn SV

Tlfnr. 33242111

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Nordea
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A/B Valdemarsgade 65-67

Regnskabspategning

Vi afleegger hermed andelsboligforeningens arsrapport for 2012/13.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven 0g lov om andelsholigfor-
eninger samt foreningens vedtaegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, séledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver 0g passiver, den finansielle stilling samt
resultatet. Samtidig er det vor opfattelse, at bestyrelsesberetningen indeholder en retvisende

redegerelse for de forhold, beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 10. oktober 2013

Bestym

Rrebdn Thomsen Rune Kjeersgaard Jergensen Tabita Brener

Dirigen

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67 for regn-
skabséret 01.07.12 — 30.06.13, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, ba-
lance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven og lov om andelsboligfor-
eninger samt foreningens vedteegter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven og lov om andelsboligforeninger, samt forenin-
gens vedteegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen
anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
fejlinformationen skyldes besvigelser eller feil.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pé& grundlag af vor revision. Vi har
udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi lever op til etiske krav samt plan-
leegger og udferer revisionen med henblik p& at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregn-
skabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnéa revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhsenger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er re-
levant for andelsboligforeningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende hil-
lede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendig-
hederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens in-
terne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den
samlede preesentation af drsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

BEIlERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.13 samt af resultatet af andels-
boligforeningens aktiviteter for regnskabséret 01.07.12 — 30.06.13 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven og lov om andelsboligforeninger samt foreningens vedtaegter.

UDTALELSE OM BESTYRELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlsest bestyrelsesberetningen. Vi har ikke fore-
taget yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af érsregnskabet. Det er pa denne
baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i bestyrelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet.

Kgbenhavn, den 10. oktober 2013

Beierholm

visionspartnerselskab

Alsted
Statisaut. revisor
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A/B Valdemarsgade 65-67

Bestyrelsesberetning

Hovedaktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning eller méaling

Andelsboligforeningens veerdianseettelse af andelskronen er pévirket af en forsigtig vurdering
omkring andelskroneveerdien, herunder en vurdering af udgifter til sterre vedligeholdelses- og
renoveringsopgaver vedrgrende ejendommen, veerdiforringelse, renteusikkerhed samt en lg-
bende usikkerhed omkring kursen pa prioritetsgeeld.

I foreliggende arsregnskab er der foretaget en reservation p& DKK 1.000.000 til imgdegaelse af

ovenneevnte mv. Belebet indregnes som andre reserver under egenkapitalen.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatet for 2012/13 er pa samme niveau som 2011/12.
Foreningen har:
» ikke indgéet renteswapaftaler pr. 30.06.13

e ikke anvendt rentetilpasningslan.

Begivenheder efter regnskabsdarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke foreningens finansielle stilling.

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67 er aflagt i overensstemmelse
med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og lov om andelsboligforenin-
ger samt foreningens vedteegter.

GENERELT

De vassentligste elementer i den anvendte regnskabspraksis, der er uaendret i forhold til fore-
géende ar, er folgende:

RESULTATOPGORELSEN

Boligafgifter/lejeindtaegter

Boligafgifter og lgjeindteegter, der vedrorer regnskabsperioden, er indtegtsfert i resultat-
opgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden, indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Under finansielle poster indgar renteindteegter og renteomkostninger, laneoptagelsesomkost-
ninger samt renter vedrerende ombygningslan.

Skat af rets resultat

Arets skat udger arets aktuelle skat. Skatten er beregnet med den for &ret geeldende skatte-
procent.

BALANCE

Materielle anlsegsaktiver

Driftsmidler og inventar over DKK 12.300 med levetid pé over 3 &r aktiveres og afskrives line-
aert over b ar.

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

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavende males til nominel veerdi med fradrag for skennede tabsrisici efter en indivi-
duel vurdering.

Andelskronevaerdi (egenkapital uden tilleeg af andre reserver)

Andelskroneveerdien er opgjort efter geeldende regler for Lov om Andelsholigforeninger. An-
delskroneveerdien er opgjort uden tilleeg af andre reserver.

Andelskroneveerdien er opgjort efter Lov om andelsboligforeningers § 5, stk. 2 c, kontantvur-
dering.

Under hensyntagen til de szerlige regler for andelsboligforeninger er folgende poster reguleret
direkte pé egenkapitalen:

¢ Fortjenester vedrerende overdragelser af lejligheder til nye andelshavere {indskud)

e Verdireguleringer vedrerende ejendom til valuarvurdering/kontantveerdi.

* Reguleringer vedrerende henseettelser til udskudt skat og andre reserver

e Kursreguleringer vedrerende pricritetsgaald

* Andre reguleringer, herunder indvendig vedligeholdelse og omkostninger vedrerende
salg af andele.

Andelskroneveerdien skal i henhold til vedtsegterne fordeles efter fordelingstal.

Andre reserver

Andre reserver er indregnet med det belab der stilles forslag om pé foreningens ordinaere ge-
neralforsamling.

Reguleringer af andre reserver indregnes pa egenkapitalen.

Egenkapital i alt

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

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser og eventualforpligtelser

Udskudt skat er beregnet i henhold til ejendomsavancebeskatningsloven. Reguleringer af ud-
skudt skat indregnes direkte pa 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 males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Prioritetsgeeld méles til kursveerdi pa statusdagen. Kursreguleringer indregnes pé egenkapi-
talen.

BeEIERHOLM
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Note

B W N e

A/B Valdemarsgade 65-67

Resultatopgerelse
2012/13 2011/12
DKK DKK
Boligafgifter, beboelse 85b4.822 854,822
Lejeindteegter, bebhoelse 35.714 36.282
Lejeindtesgter, erhverv 203.135 164.412
Indteegter, avrige 234 23.008
Indtsegter i alt 1.093.905 1.078.524
Reparation og vedligeholdelse 72.804 43.891
Skatter og forsikringer mv. 162.017 162.472
Ejendomsomkostninger 66.894 73.860
Foreningsomkostninger 89.410 65.974
Omkostninger i alt 391.125 346.197
Resultat fer renter mv. 702.780 732.327
Finansiering, netto 426.324 432.490
Resultat fer skat 276.456 299.837
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 276.456 299.837
Afdrag pé lan:
Geeld til realkreditinstitutter 155.544 148.860
Geeld til kreditinstitutter i evrigt 0 0
Samlet afdrag pa prioritetsgaeld mv. 155.544 148.860

BeElERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Note

Balance
AKTIVER
30.06.13 30.06.12
DEKK DKK
Matr.nr. 1082, Udenbys Vester Kvarter, Valdemarsgade 65-67,

7 Kontantveerdi 17.500.000 17.500.000
Materielle anlsegsaktiver i alt 17.500.000 17.500.000
Anlaegsaktiver i alt 17.500.000 17.500.000
Tilgodehavende beboere 20.352 9.210
Periodeafgreensningsposter 10.470 11333
Tilgodehavender i alt 30.822 20.543

5  Bankindestiender mv. 734.596 589.242
Likvide beholdninger i alt 734.596 589.242
Omsaetningsaktiver i alt 765.418 609.785
Aktiver i alt 18.265.418 18.109.785

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Balance

PASSIVER
30.06.13 30.06.12
DKK DKK
Indskudskapital 558.000 558.000
Reserve for opskrivninger 9.112.000 9.112.000
Overfert resultat -1.937.666 -2.233.229
Andelskronevzerdi (egenkapital uden reserver) 7.732.334 7.436.771
Andre reserver 1.000.000 1.000.000
Andre reserver i alt 1.000.000 1.000.000
Egenkapital i alt 8.732.334 8.436.771
Udskudt skat 460.000 460.000
Hensatte forpligtelser i alt 460.000 460.000
Geeld til realkreditinstitutter 8.734.790 8.916.425
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.734.790 8.916.425
Geeld til realkreditinstitutter 162.528 1565.544
Leverandergssld 28.675 34.021
Anden geeld 89.468 64.176
Deposita og forudbetalt husleje 57.623 42 848
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 338.294 296.589
Geeldsforpligtelser i alt 9.073.084 9.213.014
Passiveri alt 18.265.418 18.109.785

Fordeling af andelsvaerdi mv.
Negletal
Eventualforpligtelser mv.

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
2012/13 2011/12
DKK DKK

1. Reparation og vedligeholdelse
Elektriker 16.149 1.030
Murer 4.500 0
Blikkenslager og VVS 24.738 8.440
Lasereparation 0 3.280
Snedker og temrer 23.631 31.141
Varmeanleeg 3.786 0
Talt 72.804 43.891

2. Skatter og forsikringer mv.

El 8.009 6.668
Forsikringer mv. 29.016 25.22b
Vandafgift 43.716 53.843
Ejendomsskat mv. 81.276 76.736
I alt 162.017 162.472

BeEleRHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
2012/13 2011/12
DKK DKK

3. Ejendomsomkostninger
Vinduespolering og trappevask 37.788 36.252
Géardlaug 22.350 21.912
Snebeksempelse 0 4.088
Internet udgifter, netto -218 3.994
Abonnementer 6.974 7.614
Talt 66.894 73.860

4. Foreningsomkostninger
Administration 32.000 31.500
Revision og regnskabsmeessig assistance 15.300 16.000
Bankgebyrer mv. 4.560 4.027
Kontorartikler, porto mv. 378 2.691
Godtgerelse 3.200 0
Foreningsomkostninger 500 948
Bestyrelsesmader 2.160 1.611
Varmeregnskab 10.460 8.768
Tomgang (leje + varme) 19.645 0
Diverse omkostninger 1.207 1.429
Ialt 89.410 65.974
30.06.13
DKK

5. Finansiering, indestaender og prioritetsgaeld

Indestaender Renter
Nordea 5495 497 897 734.596 312
Talt 734.596 312

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter

5. Finansiering, indestdender, prioritetsgseld og kreditinstitutter, fortsat
Rest-
Beleb i DKK Hovedstol Rentei lebetid Afdrag  Restgeeld  Kursvezerdi Renter
Nordea 8.870.000 4,4163 275 ar 1556544 B.452813 8857318 426.636
lalt 155544 8492813 8.897.318 426.636
Finansiering, netto 426.324
Fordeling imellem langfristet og kortfristet geeld:
Restgeeld

Beleb i DKK Restgeeld Langfristet Kortfristet efter 5 ar
Gaeld til realkreditinstitutter 8897.318 8.734.790 162628 7.603.848
Geeld til kreditinstitutter i svrigt 0 0 0 0
Talt 8.897.318 8.734790 162528 7.603.848
Foreningen har ikke indgéet renteswapaftaler pr. 30.06.13.
Foreningen har ingen rentetilpasningslén.
6. Skattepligtig indkomst
Der péhviler ikke foreningen skatter, da foreningen har fremferbare
skattemaessige underskud
Fremferbare underskud efter modregning af arets skattepligtige indkoms- 693.757
Arets skattepligtige indkomst udger 9.698

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.13 30.06.12
DKK DKK

7. Ejendommens vaerdi
Anskaffelsessum pr. 01.07.12 7.928.000 7.928.000
Ombygningsudgifter 0 0
Anskaffelsessum pr. 30.06.13 7.928.000 7.928.000
Regulering til kontant ejendomsvurdering 9.572.000 9.572.000
Kontant ejendomsvurdering 17.500.000 17.500.000
Kontant ejendomsvurdering 01.10.2012 17.500.000 17.500.000

8. Egenkapital
Egenkapital

Indskuds- Reserve for Overfort {andels Andre  Egenkapital
Beleb i DKK kapital opskrivninger recultat  kronevzerdi) reserver ialt
Saldo pr. 01.07.12 558.000 £.112.000 -2.233.2292 7.436.771 1.000.000 8.436.771
Arets resultat 276.456 276455 276.456
Arets indskud 0 0 ] 0
Regulering opskrivning ejendom 0 0 0
Regulering udskudt skat 0 0 0
Regulering andre reserver 0 0 0]
Kursregulering gzld til kontantvzerdi 19.107 19.107 19.107
Lalt 558.000 0.112.000 -1.837.666 7.732.334 1.000.000 8.732.334

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter
30.06.13 30.06.12
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 regnskabsmasssig assistance 156.300 15.000
@vrige 13.375 19.021
[alt 28.675 34.021
30.06.13 30.06.12
DKK DKK
11. Anden gaeld
Sidste &rs varmeregnskab 33.808 16.197
Indeveerende &rs varmeregnskab:
Opkrasvet a conto varme 44 800 39.100
Afholdte udgifter til opvarmning -35.540 -30.739
Varmeregnskaber i alt 43.068 24.568
Mellemregning administrator 250 188
Forudbetalinger 5.350 8.830
Overdragelser 0 0
@vrige 40.800 30.600
Anden geeld i evrigt i alt 46.400 39.618
Anden geeld i alt 89.468 64.176

BEIERHOLM
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A/B Valdemarsgade 65-67

Noter

13. Nagletal

Negletallene er udarbejdet pa 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
Erhvervslejemaél 4 334
22 1.514
Beregnede nggletal for foreningen: DEKK pr. kvim DKK pr. kvim
Ejendom: andel total
Offentlig ejendomsvurdering 15.681 11.559
Valuarvurdering 0 0
Anskaffelsesvaerdi (kostpris) 7.104 5.236
Egenkapital - henseettelser:
Foresldet andelskronevasrdi 6.929
Henseettelser - reserver uden for andelskronevaerdi 896
Geald - omseetningsaktiver 7.444
Kortfristet geeld - omsaetningsaktiver -383
Nagletal resultatopgerelse:
DKK/kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig kvadratmeter 766
Beboelseslejeindteegt i gennemsnit pr. beboelses kvadratmeter 558
Erhvervslejeindteegt pr. erhvervsleje kvadratmeter' 608
201213 2011/12
Procent Procent
Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter 78% 79%
Omkostninger og afdrag i procent af samlede udgifter:
Vedligeholdelse udgifter 7% 5%
@vrige omkostninger 33% 33%
Finansielle poster, netto 44% 47%
Afdrag 16% 16%
100% 100%

BEIERHOLM
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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 prioritetsgesld,
oprindelig hovedstol DKK 8.870.000

Der desuden tinglyst pantebrev DKK 67.832 vedragrende afgiftsfritage}sesgrundlag.

Der foreligger ikke garantier for andelshavere vedrgrende kab af lgjligheder.

BEIERHOLM
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