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Bestvrelsespitegning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2013 for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 5S1-
53,

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og

foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret I. Januar - 31. december 2013

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i drsrapporten,

herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 19. marts 2014

hinny \lensel Jakob Hedegaard
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Den uathzengige revisors erklering pi drsreenskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53 for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance

og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede
I overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, 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 ifolge dansk

g udforer revisionen for at opna

=

revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger o

hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder 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
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens

regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtagter.



Den uafheengige revisors erklzering pa drsregnskabet

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen
Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53 har som sammenligningstal i
resultatopgorelsen for regnskabsaret 2013 medtaget det af ledelsen pr. 30. april 2013 godkendte resultatbudget

for 2013. Resultatbudgettet har, som det fremgar af drsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Koge, den 19. marts 2014
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

Siren Windahl
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-33 er aflagt i overensstemmelse

med édrsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig. Der er derfor i
arsrapporten indarbejdet en opgoerelse af arets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og med fradrag af

hensettelser for aret.
Endvidere er det formalet at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfallesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8 og de § 3 i bekendtgorelse nr. 1539 af den 16.

december 2013 kraevede nogleoplysninger, jf. andelsboligforeningensloven § 6, stk. 2.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgorelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regnskabsar,

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budgettet har varet
tilstrackkelige til at dackke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgorelsen.

[ndtegter bortset fra boligafgift og lejeindtagter, indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtzgter er saledes ikke nodvendigvis periodiseret fuldt ud i

resultatopgerelsen.

OmKkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Vasentlige resultatposter er

periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indtezgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob. der vedrorer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestéender.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrorende prioritetsgaeld.

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det 4r hvor lanet hjemtages, nar

belobene anses for uvasentlige. Vaesentlige lineomkostninger og kurstab fordeles derimod over lanets samlede
lobetid.

Skat af arets resultat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ udskudt

skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrorende

ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder

eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belob til deekning af fremtidige

vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN
Materielle anlzegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaftelsestidspunktet og verdiansattes ved forste

indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til kostpris. Der afskrives ikke pa

foreningens ejendom.

Foreningens ovrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der foretages

derefter afskrivning baseret pd aktivernes forventede brugstid efter folgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansattes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld
Prioritetsgaeld méles til den faktiske restgeeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er blevet

udgiftsfort pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belobene er anset for relativt uvasentlige.

Eventuelt vaesentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pé laneoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsfores over lanets samlede lobetid. Det endnu ikke udgifisforte restbelob pr. statusdagen medtages i

arsrapporten under prioritetsgald.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel verdi.

Henszettelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophore med at vare skattepligtig idet foreningen paregner, at der til enhver tid
skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensatrelse
til udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemazssigt underskud til

fremforsel.

OVRIGE NOTER

Nagletal
De i note 26 anforte nogletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere

foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens okonomiske situation med andre foreningers

okonomiske forhold.

Nogleoplysninger

De inote 28 anforte negleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
andelsboligforeningens ekonomiske situation. I henhold til bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifolge § 3 afgives en raekke negleoplysninger som noter til
andelsboligforeningens arsregnskab. De lovkravede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendigerelsen
(Nogleoplysningsskema for andelsboligforeningen), og er anfort som et sarskilt afsnit i note 28 under

overskriften Lovkrevede nogleoplysningermed henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.



Anvendt regnskabspraksis

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 27. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtagterne.

| vedtazgterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsvardi, er det den pé

generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gaeldende.



Resultatopgerelse for 2013

Budget
Realiseret 2013 Realiseret
Note 2013 (ej reviderer) 2012
kr. kr. kr.
Indtzegter:
Boligafgift 1 1.601.702 1.601.700 1.:570:297
Lejeindtagter 2 696.295 692.000 664.003
Andre indtagter 3 52.375 41.040 62.847
INDTAGTERITALT 2.350.372 2.334.740 2.297.147
Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer 4 187.830 184.000 164.649
Forbrugsafgifter 5 254.695 316.000 292.203
Renholdelse 6 150.765 158.340 152.659
Vedligeholdelse, lobende 7 325.604 371.000 272.748
Arbejdsweekend 8 469 0 5.934
Administrationsomkostninger 9 151.940 158.400 122.719
Ovrige foreningsomkostninger 10 45918 41.800 41.836
Afskrivning inventar m.v. 37.258 37.300 37.257
OMKOSTNINGERI ALT 1.154.479 1.266.840 1.090.005
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 1.195.893 1.067.900 1.207.142
Finansielle indteegter I 4.739 0 3.230
Finansielle omkostninger 12 565.503 565.500 1.104.942
FINANSIELLE POSTER, NETTO 560.764 565.500 1.101.712
ARETS RESULTAT 635.129 502.400 105.430
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til naste ar 635.129 502.400 105.430
DISPONERET I ALT 635.129 502.400 105.430




Resultatopesrelse for 2013

Opgorelse af arets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og hensattelser:

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag og henszettelser

Budget

Realiseret 2013 Realiseret

Note 2013 (ej revideret) 2012

kr. kr. kr.

---000---

635.129 502.400 105.430
-269.908 -269.500 -285.061
365.221 232.900 -179.631




Balance pr. 31. december 2013

-AKTIVER-
Note 2013 2012
kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. Udenbys Vester Kvarter, Kobenhavn 488 13 10.125.581 10.125.581
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012

kr. 62.000.000)

Inventar, driftsmateriel m.v. 14 158.073 195,331
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 10.283.654 10.320.912
ANLAGSAKTIVER 10.283.654 10.320.912
Beboerkonto, andelssalg 1.262.724 0
Beboerkonto, fraflyttere 1.413 0
Mellemregning administrator 31.467 0
Varmeregnskab 19 19.814 15.443
Internetregnskab 21 0 2.005
Antenneregnskab 22 0 32.834
Forudbetalte omkostninger 15 41.822 55.106
TILGODEHAVENDER 1.357.240 105.388
LIKVIDE BEHOLDNINGER 16 2.284.102 559.034
OMSATNINGSAKTIVER 3.641.342 664.422

AKTIVER 13.924.996 10.985.334




Balance pr. 31. december 2013

-PASSIVER-
Note 2013 2012
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 518.787 518.787
Overfort resultat m.v. -2.870.784 -3.505.913
Egenkapital excl. andre reserver -2.351.997 -2.987.126
EGENKAPITAL L7 -2.351.997 -2.987.126
Prioritetsgaeld 18 13.206.765 13.476.673
Deposita 217.175 209.554
Vandregnskab 20 69.000 71.000
Internetregnskab 21 1.500 0
Antenneregnskab 22 127 0
Forudbetalt lobende boligafaift 9.515 8.792
Beboerkonto, andelssalg 2.532.715 0
Beboerkonto, fraflyttere 84 292
Reseveret til nyt vaskeri 127.650 110.000
Ovrig geeld 23 111.462 96.149
G/ALDSFORPLIGTELSER 24 16.276.993 13.972.460
PASSIVER 13.924.996 10.985.334

Eventualforpligtelser m.v., negletal og andelsvaerdier, note 25-26-27




Noter til resultatopgorelse for 2013

Budget
Realiseret 2013 Realiseret
2013 {e]j revideret) 2012
kr. kr. kr.

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 1.601.702 1.601.700 1.570.297
1.601.702 1.601.700 1.570.297

Note 2. Lejeindtester
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 696.295 692.000 664.003
696.295 692.000 664.003

Note 3. Andre indtegter

Gebyr, varme ledig lejemal 0 0 60
Regulering depositum, udgiet lejemal 0 0 3.750
Forsikringserstatning 0 0 10.697
Gebyr, fallesarbejde 1.500 0 1.000
Indtegningsgebyr 10.500 0 6.300
Gardlaug 40.375 41.040 41.040
52.375 41.040 62.847
Note 4. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 128.922 128.900 120.477
Forsikringer 58.908 55.100 44.172
187.830 184.000 164.649
Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgift 113.763 180.000 166.642
Renovation 66.041 66.000 60.477
Elforbrug faellesarealer 74.891 70.000 65.084

254.695 316.000 292.203




Note 6. Renholdelse

Vicevart
Renhold, fortov
Rengeringsartikler
Snerydning

Gardlaug

Note 7. Vedligeholdelse. lobende

Drift af vaskeri

Varmeanlaeg

Laseservice

Elektriker

Maler

Temrer

Murer

VVS

Belegningsarbejde

Falles gardanlag

Gardplads og vej

Tagarbejde

Postkasser

Porttelefonanlag

Renovering kalder, vandskade
Modtaget fra forsikring, vandskade
Graffiti fjerner

Anden vedligeholdelse

Noter til resultatopgorelse for 2013

Budget
Realiseret 2013 Realiseret

2013 (¢j revideret) 2012

kr. kr. kr.
81.628 86.000 85.879
20,751 20.800 20.304
92 500 188
10.031 10.000 8.025
38.263 41.040 38.263
150.765 158.340 152.659
850 160
48.036 66.442
15.325 10.075
35113 42.249
5.555 0
4.251 28.024
0 1.245
67.891 83.253
0 2.076
5.139 0
21.691 1.125
0 5.195
0 9.789
0 14.081
295.894 0
-183.118 0
8.977 8.788
0 246
325.604 371.000 272,748




Noter til resultatopgorelse for 2013

Budget
Realiseret 2013 Realiseret
2013 (ej revideret) 2012

kr. kr. kr.
Note 8. Arbejdsweekend
Afholdte udgifter 469 0 5.934
Nettounderskud 469 0 5.934
Note 9. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 81.874 §1.900 80.540
Revision og regnskabsmassig assistance 26.500 26.500 25.500
Honorar, byfornvelse 25.000 25.000 10.625
Varmeregnskabshonorar 14.801 20.000 3.656
Gebyrer m.v. 3.140 5.000 2.398
Andre administrationsudgifter 625 0 0

151.940 158.400 122,719
Note 10. Ovrige foreningsomkostninger
Telefon- og kontorholdsgodtgorelse 15.200 15.200 15.200
Kontorartikler 568 500 660
Blomster og gaver 600 0 0
Meoder og generalforsamling 7.266 5.000 6.288
Tilskud til kurser og fester 3.386 7.000 4.853
Kab af driftmidler 2.858 0 1.94]
Ejendommens andel i varmeudgifter §.751 3.100 3.356
Guldager varmevandsanlag serviceaftale 9.663 11.000 9.538
Andre udgifter 626 0 0

45.918 41.800 41.836
Note 11. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter bank 4,269 0 2.43]
Reservefondsudlodning 470 0 799

4.739 0 3.230




Noter til resultatopgorelse for 2013

Budget
Realiseret 2013 Realiseret

2013 (ej revideret) 2012

kr. kr. kr.
Note 12. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 565.503 565.500 648.290
Omkostninger ved omprioritering 0 0 36.897
Kurstab ved indfrielse af kontantlan 0 0 419.738
Andre renter 0 0 17

565.503 565.500 1.104.942




Noter til balance pr. 31. december 2013

Note 13. Ejendommen, matr. nr. Udenbvs Vester Kvarter. Kobenhavn 488

Regnskabsmassig vaerdi pr. 1. januar

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december

Folsomhedsanalyse fremgéar af note 27.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2013.

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. december 2013.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. . oktober 2012 udger kr. 62.000.000.

Note 14. Inventar, driftsmateriel m.v.

Kostpris pr. 1. januar

Tilgang

Kostpris pr. 31. december

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivning

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december
Regnskabsmzessig vaerdi pr. 31. december

Forventet levetid, ar

Note 15. Forudbetalte omkostninger

Forudbetalt forsikring

2013 2012
kr. kr.
10.125.581 10.125.581
10.125.581 10.125.581
372.578 237578
0 135.000
372.578 372.578
177.247 139.990
37.258 37.257
214.505 177.247
158.073 195.331
10 10
41.822 55.106
41.822 55.106




Noter til balance pr. 31. december 2013

2013 2012
kr. kr.

Note 16. Likvide beholdninger
Danske Bank, nr. 2204177, kassekredit maks. Kr. 500.000 2.276.804 546.434
Kassebeholdning, formand 1.298 1.924
Kassebeholdning, kasserer 6.000 10.676

2.284.102 559.034
Note 17. Egenkapital
Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar 518.787 518.787
Saldo pr. 31. december 518.787 518.787
Overfort resultat m.v.
Saldo pr. 1. januar - 3.505.913 - 3.611.343
Overfort af arets resultat, jf. resultatdisponering 635.129 105.430
Saldo pr. 31. december - 2,870.784 - 3.505.913

Egenkapital i alt . 2.351.997 - 2.987.126




Note 18. Prioritetsgaeld

Noter til balance pr. 31. december 2013

De enkelte prioritetslan er n&ermere beskrevet pi naste side.

Restlobetid ar

Renter og bidrag

Betalt afdrag i aret

Nominel restgald

Obligationsrestgeald

Kurs

Kursveerdi

Neaste ars afdrag

2013 2012
kr. kr.
Realkredit Realkredit Realkredit
Danmark Danmark Danmark
Lan nr. 02 Lan nr. 03 Lan nr. 23 I alt
5 3 28
4.951 1.173 559.379 565.503
14.277 3.381 252.250 269.908
85.673 20.291 13.100.801 13.206.765
85.673 20.291 13.524.303 13.630.267
100 100 98
85,673 20.291 13.303.857 13.409.821
14.547 3.445 261.892 279.884



Renter og bidrag i alt

Rente m.v. i alt vedr. prioritetsgaeld
Betalt afdrag i alt

Nominel restgeeld i alt

Kursveerdi i alt

Naeste ars afdrag i alt
f=]

Realkredit Danmark Lén nr. 02

Noter til balance pr. 31. december 2013

---000---

2013

2012

kr.

kr.

565.503
565.503
269.908
13.206.765
13.409.82]
279.884

Obligationlsldn. Oprindelig kr. 380.000. Palydende rente 4,50 pct. p.a., konvertibelt og derfor maks. kurs 100.

Effektiv rentesats 4,5 pet. p.a.

Realkredit Danmark Lian nr. 03

Obligationlslan. Oprindelig kr. 90.000. Palydende rente 4,50 pct. p.a., konvertibelt og derfor maks. kurs 100.

Effektiv rentesats 4,5 pet. p.a.

Realkredit Danmark Lin nr. 23

Kontantlan, oprindelig kr. 13.477.000. Obligationsrente 3,5 pct. p.a. Kontantlansrente 3,7688 pct. p.a. Lanet er

konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Note 19. Varmeregnskab

Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

Varmeregnskab i alt

296.916 282.353
316.730 297.796
19.814 15.443
19.814 15.443




Note 20. Vandregnskab

Indbetalt aconto, erhverv

Vandregnskab i alt

Note 21. Internetregnskab

Saldo iflg. sidste arsrapport
Indbetalt aconto
Internetomkostning

Mellemvaerende internetregnskab

Note 22. Antenneregnskab

Saldo iflg. sidste drsrapport
Indbetalt aconto
Antenneomkostning

Mellemvzerende antenneregnskab

Noter til balance pr.

31. december 2013

2013 2012

kr. kr.
69.000 71.000
-09.000 -71.000
-69.000 -71.000
2.005 1.781
-38.005 -37.976
34.500 38.200
1.500 2.005
32.834 10.522
-152.261 -126.995
118.300 152.307
1.127 32.834




Noter til balance pr.

31. december 2013

Note 23. Ovrig ozeld

All Remove

Nydahl

Midtsjallands El-service

Datea, gebyr

Andre kreditorer

Revision og regnskabsmassig assistance
Géardlaug

Rengoring december

Aconto el, erhverv

Hensat til altanprojekt

Note 24. Gaeldsforpligtelser

(8]
[S]

2013 2012

kr. kr.
2,273 0
57.681 0
3.901 0
1.250 0
0 19.957
26.500 25.500
0 38.263
7.428 0
3.300 3.300
9.129 9.129
111.462 96.149

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 12.926.881 langfristede galdsforpligtelser. Den langfristede gmeld bestér

af prioritetsgaeld reduceret med afdrag i forstkommende ar. Der henvises i avrigt til note 18.

Foreningen har pr. 31. december 2013 ingen aftale om rentesikring (renteswap).



[SS]
L

Noter til balance pr. 31. december 2013

2013 2012

kr. kr.

Note 25, Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 9.300.000.
Ejerpantebrevet er handpantsat til Danske Bank, som sikkerhed for. hvad andelsboligforeningen til enhver tid af

hvilken som helst arsag bliver banken skyldig.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere hafier alene for foreningens forpligtelser med deres
indskud.

Foreningen har stillet garanti for 3 14n til delvis finansiering af kob af lejligheder. Garantierne er maksimeret til i
alt kr. 185.000.

Ejendomsavancebeskatning: I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til
ikke-medlemmer medfore ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet fra og med den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at afhande
sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
cjendomsavancebeskatning. Der er afhandet 1 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat

0 lejligheder og 4 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.



Ovrige noter pr. 31. december 2013

Note 26. Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens okonomi og er primart udregnet pa baggrund af arealer. |

Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-33 anvendes arealet som fordelingsnogle.

Ejendommens areal udgor ifolge foreningens oplysninger folgende:

Boligtype
Andelsboliger

Erhvervslejemal

Boligtype ifolge BBR-oplysning
Boliglejemal

Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen

1. Verdiopgorelser pr. 31. december:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Anskaftelsessum (kostpris) pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Anskaffelsessum (kostpris) pr. kvm.

Foreslaet andelsvardi
Reserver uden for andelsvaerdi

Andel i foreningens nettogald m.v.

Antal Areal (kvim)
33 2.942
4 462
37 3.404
Antal Areal (kvm)
33 2.959
- 472
37 3.431
2013 2012
kr./kvm, kr./kvm.
total total
18.214 18.214
2.975 2.975
2013 2012
kr./kvm. kr./kvm,
andele andele
21.074 21.074
3.442 3.442
16.764 15.616
0 850
4310 4.608
21.074 21.074




Ovrige noter pr. 31. december 2013

2. Den Jobende drift:

[Indtagter pr. kvim:
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.

Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm.

Regnskabsmassige procenttal:
Vedligeholdelse

Ovrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pet. af de samlede ejendomsindtaegter

Note 27, Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes folgende vardiansettelse i

henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c (ejendommen indregnet til offentlig

ejendomsvurdering), samt vedtagterne.

Egenkapital pr. 31. december 2013

Kontantveerdi pr. 1. oktober 2012

Ejendommens bogforte vardi

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmassig vaerdi

Prioritetsgeeld, kursvardi

Andelsprisen pr. m? udger kr.

2.942

2013 2012
kr./kvm. kr./kvm.
544 534
1.507 1.437
2013 i pet. 2012 i pet.
16 11
42 33
28 45
14 11
100 100
68 68
-2.351.997
62.000.000
10.125.581 51.874.419
13.206.765
-13.409.821 -203.056
49.319.366
49.319.366 16.763.,89



Ovrige noter pr. 31. december 2013

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pé

generalforsamlingen den 30. april 2013) 15,616,

Fordelingen af andelsvzerdien pa typer af andele
Areal pr. Areal Andelsveerdi pr. Andelsveerdi

Antal andele andelstype ialt andelstype (kr.)  inkl. indskud (kr.)

l 52 52 871.722 §71.722

I 61 6l 1.022.597 1.022.597

3 65 195 1.089.653 3.268.959

6 76 456 1.274.056 7.644.330

> 79 158 1.324.347 2.648.694

9 80 720 1.341.1 1] 12.069.999

4 31 324 1.357.875 3.431.500

I 128 128 2.145.778 2.145.778

2 139 278 2.330.181 4.660.362

2 142 284 2.380.472 4.760.944

1 145 145 2.430.764 2.430.764

1 141 141 2.363.709 2.363.709

Afrunding 2

33 2.942 49.319.366

Bestyrelsen gor samtidig opmarksom p4, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedseattes, safremt
der inden naste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens

veerdi er mindre end den vardi, som ejendommen er opfort til | denne arsrapport.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone p 16.763.89 pavirkes af andringer i egenkapital
(f.eks. ved @ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen andres til, hvis
egenkapital henholdsvis reduceres eller foroges med kr. 620.000, kr. 1.860.000, kr. 3.100.000. Belobene
svarer til en @ndring af vurderingen med henholdvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre a&ndringer af
aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uandrede.

Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa kr. 62.000.000.



Ovrige noter pr. 31. december 2013

Aindring
Aindring i Andring { Nye andelsveer- Verdi pr. i andels-
ejendoms-
egenkapital vipdepiis dier i alt indskudskrone Krone.
pet. kr. kr. pet.
-3.100.000 -5% 46.219.366 15.710.19 -6.29%
-1.860.000 -3% 47.459.366 16.131,67 -3,77%
-620.000 -1% 48.699.366 16:553,15 -1,26%
0 0 49.319.366 16.763,89 0,00%
620.000 1% 49.939.366 16.974,63 +1,26%
1.860.000 3% 51.179.366 17.396,11 +8,.7 %
3.100.000 5% 52.419.366 17.817.60 +6,29%

I'andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegaelse af vaerdiforringelse af
g j ] g B8

ejendom kr. 0 og reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0, ialt kr. 0.



Ovrige noter pr. 31. december 2013

Note 28. Lovkraevede noagleoplysninger

Bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 angiver i bekendtgorelsens Bilag | en rakke lovkrevede
nogleoplysninger om foreningens okonomi. Oplysningerne er anfort nedenfor. Der er anfort et

referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i nogleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
Bl

B2
B3
B4
B5
B6

Cl

c2

Dl
D2

Antal Areal
31. oplyst af
december foreningen
Boligtype 2013 m?
Andelsboliger 33 2942
Erhvervsandele 0 0
Boligelejemal 0 0
Erhvervslejemal 4 462
Ovrige lejemal, kaldre m.v. 0 0
I alt 37 3404
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde)  indskud
Seet kryds
Hvilket fordelingstal benyttes ved .
: X
opgorelsen af andelsvardi
Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opgerelsen af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordelingsneglen her:

Boligafgiftens storrelse fastsattes med bindende virkning

for medlemmerne af generalforsamlingen.

Ar
Foreningens stiftelsesar 1976
Ejendommens opforelsesar 1884
Szt kryds Ja Nej
Heafter den enkelte andelshaver
for mere, end der er betalt for X

andelen?

For realkreditlan eller pengeinstitutlan, der er sikret med pantebrev eller handpant i ¢jerpantebrev,
hzfier medlemmer kun personligt, solodarisk for denne pantegald.

28.



F4

Gl

G2

Anskaffel- Valuar Offentlig
Seet kryds sesprisen vurdering  vurdering
Anvendt vurderingsprincip til X
beregning af andelsvasrdien
Anvendte Ejendoms-
vaerdier 31. veerdi
december (F2) m’
2013 kr ultimo aret

Forklaring pa udregning

i alt (B6)

2
kr. pr.m

Ejendommens \*”fl?l‘di \".ed (liet 62.000.000 18914
anvendte vurderingsprincip
Andre Andre
reserver 31. reserver
december (F3) m*
2013 ultimo aret i
alt (B6) kr.
Forklaring pa udregning pr. m’
Generalforsamlings bestemte 0 0
reserver
(F3*100/F2)
Reserver i % af ejendomsvardi 0%
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt X
tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens oplesning ?
Er foreningens ejendom pélagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse %
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19,
oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul X
(hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ?




Il

Kl
K2
K3

Forklaring pa udregning:

Ultimo manedens indtzegt uden fradrag for tomgang, tab mv. *12

m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1)

2
kr. pr.m

Boligafgift 154.575 ¥ 124 2.942 549
Erhvervslejeindtagter 8.2 14 * 12y 462 1.512
Boligindtaegter 0 12/ 0 0
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
2011 2012 2013
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
AI;EIS resu_Itat' pr. andels m~ de sidste 112 16 216
3 ar for prioritetsafdrag
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsvaerdi pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
Forklaring pa udregning af K2:
(Geeldsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
kr. pr. m’
Andelsvardi 16.764
Geld - omsatningsaktiver 4.295
Teknisk andelsveardi 21.059




Pl

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ar

m2 ultimo aret i alt (B6)

2011 2012 2013
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, lobende 105 80 96
Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering
Vedligeholdelse i alt 105 80 96

Forklaring pia udregning:

(Regnskabmzessig vaerdi af ejendom - Gwzldsforpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Friveerdi -61
Forklaring pa udregning:
Arets afd rag
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
2011 2012 2013
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’

Arets afdrag for de sidste 3 ar 9 g7 ] 92 j




Likviditetsoversigt pr. 31. december 2013

Disponible belob:
Beboerkonto, andelssalg
Beboerkonto, fraflyttere
Mellemregning administrator
Varmeregnskab
Forudbetalte omkostninger

Likvide beholdninger

Diverse gzeldsposter:
Vandregnskab
Internetregnskab
Antenneregnskab
Forudbetalt lobende boligafgift
Beboerkonto, andelssalg
Beboerkonto, fraflyttere
Ovrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2013

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2013
Formuetilgang i arets lob:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensattelser
Foregelse af deposita
Afskrivninger
Reseveret til nyt vaskeri

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2013

1.262.700
1.400
31.500
19.800
41.800

31/12 2013

kr.

2.284.100 3.641.300
69.000
1.500
1100
9.500
2.532.700
100

111.500 2.725.400

915.900

378.200
365.200
7.600
37.300

127.600 537.700

915.900

Udover ovennavnte likviditetsoverskud pr. 31. december 2013 kan der trazkkes pé kassekredittens

maksimum kr. 500.000.

L

]
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Budget for aret 2014 med sammenligningstal

Budget Budget
2014 Realiseret 2013
(¢j revideret) 2013 (ej revideret)

Indteoter:
Boligafgift - medlemmer 1.674.400 1.601.702 1.601.700
Lejeindtagter, erhvervslejemal T14.700 696.295 692.000
Flyttegebyrer 0 1.500 0
Administrationsgodtgerelse Told & Skat 0 10.500 0
Andre indtagter 40.000 40.375 41.040

2.429.100 2.350.372 2.334.740
OmKkostninger:
Ejendomsskatter 137.000 128.922 128.900
Forsikringer 46.000 58.908 55.100
Vandafgift 120.000 113.763 180.000
Renovation 86.200 66.041 66.000
Elforbrug feellesarealer 50.000 74.891 70.000
Vicevert 82.000 81.628 86.000
Renhold, fortov 20.900 20,751 20.800
Rengoringsartikler 500 92 500
Snerydning 12.000 10.031 10.000
Gardlaug 40.000 38.263 41.040
Vedligeholdelse, lobende 300.000 325.604 371.000
Arbejdsweekend 1.000 469 0
Administrationshonorar 84.100 §1.874 81.900
Revision og regnskabsmeessig assistance 26.500 26.500 26.500
Honorar, byfornyelse 0 25.000 25.000
Varmeregnskabshonorar 16.000 14.801 20.000
Gebyrer m.v. 5.000 3.140 5.000
Andre administrationsudgifter 0 625 0
Telefon- og kontorholdsgodtgorelse 17.400 15.200 15.200
Kontorartikler 1.000 568 500
Blomster og gaver 500 600 0
Meder og generalforsamling 7.500 7.266 5.000
Tilskud til kurser og fester 5.000 3.386 7.000
Keb af driftimidler 3.000 2.858 0
Ejendommens andel i varmeudgifter 6.000 5.751 3.100
Guldager varmevandsanlzg serviceaftale 10.000 9.663 11.000
Andre udgifter 0 626 0
Afskrivning inventar m.v. 37.300 37.258 37.300
OMKOSTNINGER I ALT 1.114.900 1.154.479 1.266.840
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 1.314.200 1.195.893 1.067.900




Budget for aret 2014 med sammenligningostal

Budget Budget
2014 Realiseret 2013
(ej revideret) 2013 (ej revideret)
Finansielle poster:
Renteindtaegter bank 0 4.269 0
Reservefondsudlodning 0 470 0
Prioritetsrenter og bidrag -625.800 -565.503 -365.500
FINANSIELLE POSTER, NETTO 625.800 560.764 565.500
RESULTAT FOR SKAT 688.400 635.129 502.400
ARETS RESULTAT 688.400 635.129 502.400
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til naste ar 688.400 635.129 502.400
DISPONERET I ALT 688.400 635.129 502.400
Opgorelse af drets resultat med frad rag
af prioritetsafdrag og henszttelser:
Arets resultat 688.400 635.129 502.400
Betalte prioritetsafdrag -307.900 -269.908 -269.500
Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensattelser 380.500 365.221 232.900
LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET
Likviditetsoversigt for aret 2014
Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2014 915.900
Arets budgetterede resultat 2014 efter prioritetsafdrag
og hensattelser 380.500
Tilbagefort ikke likviditetsmassige afskrivninger 37.300
Likviditetsoverskud pr. 31. december 2014 1.333.700

Udover ovenn@vnte likviditetsoverskud pr. 31. december 2014 kan der trekkes pé kassekredittens maksimum kr,
500.000.

Foranstaende budget for perioden I. januar - 31. december 2014 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til forelzzggelse og godkendelse p4 den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en @ndring af
boligafgiften samt evt. sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen udover det i budgettet
anforte,



