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Administrator- og bestyrelsespitegning
Vi har dags dato aflagt arsrapporten for 2012 for Andelsboligforeningen Collinsgade 5.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber samt foreningens vedteagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet givet et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2012, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01 -

31.12.2012.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 6. februar 2013

Administrator

Advokat Kirsten Bindstrup

Bestyrelse

Irene Lonne Rikke Henningsen Aage Sandhej
formand



" Annemarie Angel
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Collinsgade 5

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Collinsgade 5 for regnskabséret 01.01 - 31.12.2012, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance samt noter. Arsregnskabet aflegges efter arsregnskabs-
loven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber samt foreningens vedtegter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber samt foreningens ved-
teegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen 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 &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert vores revision
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opné hgj grad af sikkerhed for, om &rs-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger aftheenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation

i &rsregnskabet, 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. Formélet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

pr. 31.12.2012 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01 - 31.12.2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber samt foreningens vedtzgter.

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen
De i &rsregnskabet anforte budgettal har ikke vearet underlagt revision.

Kabenhavn, den 6. februar 2013

Deloitte

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Helle Dideri
statsautoriseret revisor registreret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A
med de fravigelser og tilpasninger, der folger af foreningens sarlige forhold, lov om andelsboligforeninger
og andre boligfallesskaber samt foreningens vedtaegter.

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 tilstrakkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes verdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Resultatopgorelsen
Opstillingsform
Resultatopgerelsen af klassificeret efter foreningens art og aktiviteternes omfang samt foreningens ensker

med hensyn til preesentationen.

Indtaegter
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri mv. indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetal-
te indteegter. Disse indteegter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Vedligeholdelse er de omkostninger, der er atholdt for at holde ejendommen ved lige, uden at den derved
bringes i bedre stand end ved erhvervelsen. Omkostninger herudover tillegges ejendommens anskaffelses-
sum som forbedringer.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regnskabs-
perioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
gald, ldneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgaeld) samt renter af bankgeld og evrig geeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til deekning

af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af beleb til
"Overfert resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstreckkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Ejendommen

Ejendommen optages til foreningens anskaffelsessum med tillaeg af forbedringsudgifter.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunket, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegéaelse
af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsveardi ved nyudstedelse af andele samt
resterende overforsel af drets resultat.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgeelden er veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til 1dnets restgeld.

Ovrige geeldsposter
Ovrige geeldsforpligtelser vardiansattes til nominel vaerdi.

Andelsverdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 15. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtaegternes prgf. 7.1 a.
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Resultatopgorelse for 2012
Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret Realiseret budget budget
2011 2012 2012 2013
kr. Note kr. t.kr. t.kr.
432.111 Boligafgift, medlemmer 440.511 441 441
18.875 Vaskeridrift 1 4.874 10 6
432.111 Indtaegter 445.385 451 447
-101.233 Skatter og afgifter 2 -103.923 -104 -111
-10.057 Forsikringer -10.955 -11 -11
-45.758 Renholdelse og belysning mv. 3 -52.487 -49 -54
-32.622 Vedligeholdelse 4 -11.644 -80 -50
-82.635 Administration mv. 5 -71.016 -81 ~75
-3.063 Afskrivninger 7 -3.063 -3 -3
-275.368 Omkostninger ~253.088 -328 -304
156.743 Resuitat for finansielle poster 192.297 123 143
227 Renteindtaegter 608 1 1
-182.336 Finansielle omkostninger 6 -186.587 -199 -139
-25.366  Arets resultat 6.318 -15 5
Forslag til resultatdisponering:
Overfeort til "Overfort resultat mv."
53.529 Betalte prioritetsafdrag 56.203 54 57
-3.063 Regnskabsmeessige afskrivninger -3.063 -3 -3
-56.957 Overfort restandel af drets resultat -46.822 -126 -49
-6.491 Disponeret 6.318 ~75 5
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note kr. kr.
Ejendommen matr.nr. 142, @stervold Kvarter 7 2.764.335 2.767.398
Seerlige installationer 8 7.270 8.169
Anlaegsaktiver 2.771.605 2.775.567
Varmeregnskab, igangveerende 9 30.905 25.234
Periodeafgreensningsposter 6.342 5.704
Tilgodehavender 37.247 30.938
Likvide beholdninger 10 238.465 223.224
Omsa=tningsaktiver 275.712 254.162
Aktiver 3.047.317 3.029.729
Andelsindskud 139.080 139.080
Overfort resultat mv. -183.413 -189.731
Egenkapital 11 -44.333 -50.651
Prioritetsgeeld 12 3.037.548 3.053.324
Mellemregning, handler 21.250 0
Skyldige omkostninger 13 32.852 27.056
Galdsforpligtelser 3.091.650 3.080.380
Passiver 3.047.317 3.029.729
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser 14
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Noter

Realiseret
2011
kr.

21.800
-2.101

-824

18.875

45.519
21.345

204
34.165

101.233

26.235

13.800
533
5.190

45.758

5.628

23.500
3.494

32.622

32.622

1. Vaskeridrift

Indbetalt af beboere

El-afgift, vaskeri

Reparation og vedligeholdelse
Afskrivning, vaskemaskine

2. Skatter og afgifter
Ejendomsskatter
Skorstensfejning og renovation
Rottebekampelse

Vandafgift

3. Renholdelse og belysning mv.

Trappevask mv.
Vinduespolering
Gérdanleg
Rengeringsartikler
Elforbrug

4. Vedligeholdelse

VVS

Léseservice

Snedker og temrer
Graffitiafrensning

Materialer og smaanskaffelser

Tag og vinduer, istandsettelse

Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget budget
2012 2012 2013
kr. t.kr. t.kr.
12.000 13 13
-4.026 -2 -4
-2.201 0 -2
-899 -1 -1
4.874 10 6
47.478 47 51
21.396 22 24
204 0 0
34.845 35 36
103.923 104 111
25.920 27 27
3.000 0 3
17.625 15 17
0 1 1
5.942 6 6
52.487 49 54
8.265
1.910
0
0
1.469
11.644 80 50
0 0 0
11.644 80 50
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Noter

Realiseret
2011
kr.

29.000
12.500

3.508
18.400
2.500
425
777
1.642
1.985

9.688
2.210

82.635

155.833
140
0

26.363
182.336

5. Administration mv.
Administration
Advokathonorar, altansag
Advokathonorar, laneomlagning
Varmeadministration
Revision og regnskabsmessig
assistance

Regnskabsmaessig assistance,
rest sidste ar
Lejlighedsvurderinger
Kontorhold, porto og transport
Gebyrer bank mv.

Mgeder og generalforsamlinger
Beboerfester

ABF-kontingent
Valuarvurdering

Diverse

6. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter

Renteudgifter, bank
Renteudgifter, evrige
Léneomkostninger

Tkke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget budget
2012 2012 2013
kr. t.kr. t.Kkr.
30.000 30 31
0 0 0
7.500 8 0
3.155 5 5
19.000 19 20
1.750 0 0
0 0 0
286 1 1
731 1 1
334 3 3
596 0 0
2.008 2 2
5.656 10 10
0 2 2
71.016 81 75
147.408 149 139
0 0 0
11 0 0
39.168 50 0
186.587 199 139
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Noter

7. Ejendommen matr.nr. 142, @stervold Kvarter

Anskaffelsessum, 01.01.
Tilgang, altan 4. th.

Dartelefonanlzg, tilgang i 2009
Anskaffelsessum

Akkumulerede afskrivninger, primo
Arets afskrivning, 10% p.a., 3. 4r

AKkumulerede afskrivninger, ultimo

Bogfert veerdi, dertelefon, ultimo

Bogfert veerdi ultimo

Ejendomsveerdi pr. 01.10.2010

Heraf grundveerdi

8. Seerlige installationer
Vaskemaskine, tilgang i 2011
Anskaffelsessum

Akkumulerede afskrivninger, primo
Arets afskrivning, 10% p.a., 3. &r

Akkumulerede afskrivninger, ultimo

Bogfert vaerdi, vaskemaskine, ultimo

9. Varmeregnskab, igangveerende

Varmeomkostninger
Varmebidrag

2012 2011
kr. kr.

2.743.665 2.659.915
0 83.750
2.743.665 2.743.665
30.625 30.625
-6.892 -3.829
-3.063 -3.063
-9.955 -6.892
20.670 23.733
2.764.335 2.767.398
12.000.000 12.000.000
2.295.000 2.295.000
8.993 8.993
-824 0
-899 -824
-1.723 -824
7.270 8.169
86.855 78.534
-55.950 -53.300
30.905 25.234
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Noter
2012 2011
kr. kr.
10. Likvide beholdninger
Kassebeholdning, formand 534 3.000
Danske Bank, konto 9481737 237.931 220.224
238.465 223.224
Andels- Overfort
indskud resultat mv. I alt
11. Egenkapital kr. kr. kr.
Saldo 01.01.2012 139.080 -189.731 -50.651
Betalte prioritetsafdrag 56.203 56.203
Regnskabsmessige afskrivninger -3.063 -3.063
Restandel af arets resultat -46.822 -46.822
139.080 -183.413 -44.333
Hovedstol Renter Restgeeld Kursveerdi
12. Prioritetsgeeld kr. kr. kr. kr.
Nykredit, 5% a) 2.200.000 28.945 Indfriet 0
Nykredit, 4% b) 732.000 36.199 699.570 736.710
Nykredit, 4% c) 325.000 15.442 317.628 327.274
Nykredit, 3,5% d) 2.048.000 66.822 2.020.350 2.103.912
147.408 3.037.548 3.167.896
2012 2011
kr. kr.
Opdeling af lan
Langfristet del 2.980.148 2.993.424
Kortfristet del (neeste ars afdrag) 57.400 59.900
3.037.548 3.053.324

a) Konvertibelt kontantlan. Effektiv rente 5,0880% p.a. Indfriet pr. 01.04.2012
b) Konvertibelt kontantlan. Effektiv rente 4,4656% p.a. Restlobetid 27 1/2 &r
c) Konvertibelt kontantlan. Effektiv rente 4,2588% p.a. Restlebetid 28 3/4 &r
d) Konvertibelt kontantlan. Effektiv rente 3,8360% p.a. Restlgbetid 29 1/2 ar
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Noter

13. Skyldige omkostninger
Revision og regnskabsmaessig assistance
Advokat Kirsten Bindstrup ApS, honorar
Ejval ApS, honorar valuarvurdering, afsat
A-skat og AM-bidrag

Feriepenge

14. Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

2012 2011
kr. kr.

19.000 18.400
7.500 2.750
5.500 5.000
177 198

675 708
32.852 27.056

Til sikkerhed for engagement med Danske Bank er deponeret ejerpantebrev, nom. 550.000 kr., med pant

i ejendommen matr.nr. 142 @stervold Kvarter.
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Note, vaerdiansaettelse af andele

15. Beregning af andelskrone og andelenes vaerdi

Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber skal det oplyses, at salg af
andele er underlagt prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale vardi opgeres pa grundlag af den
veerdi ejendommen veardiansattes til i andelsveerdiberegningen. Ifolge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens
veaerdi fastsattes til folgende veerdier i andelsvardiberegningen:

Litra a, anskaffelsessummen
Litra b, handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra c, seneste offentlige vurdering

Opmarksomheden henledes p4, at andelsveerdien pavirkes af @ndringer i ejendommens vardiansattelse.
Over tid sker der a&ndringer i ejendommens verdiansattelse, som vil have vesentlig indflydelse pa andels-
vaerdien, sdvel i opadgéende som nedadgéende retning.

Ejendommens verdiansettelse i henhold til valuarvurdering vil derudover variere athengig af den enkelte
valuars konkrete faglige sken ved opgerelsen af ejendommens handelsvaerdi.

2012 2011
kr. kr.

Beregning efter litra a, anskaffelsessummen
Egenkapital ifelge &rsregnskabet -44.333 -50.651
Andelskapital 139.080 139.080
Maksimalveerdien pr. andelskrone opgores séledes:

Egenkapital - -44.333 -50.651

Andelsindskud 139.080 139.080
Maksimal veerdi pr. andelskrone -0,3188 -0,3642

svarende til -3.694 kr. pr. andel.
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Note, verdiansattelse af andele
2012 2011
kr. kr.

15. Beregning af andelskrone og andelenes vardi, fortsat
Beregning efter litra b, handelsvaerdi som udlejningsejendom
(valuarvurdering)
Egenkapital ifelge arsregnskabet -44.333 -50.651
Regulering, ejendommens vardi:
Ejendommens bogfarte verdi -2.764.335
Valuarvurdering af 31.01.2013 (31.12.2012) 15.500.000 12.735.665 12.232.602
Regulering, prioritetsgeld:
Prioritetsgzld, bogfert restgaeld 3.037.548
Prioritetsgzld, kursverdi af restgaeld -3.167.896 -130.348 -66.552
Maksimal reguleret egenkapital 12.560.984 12.115.399
Maksimalvardien pr. andelskrone opgeres sdledes:

Reguleret egenkapital - 12.560.984 12.115.399

Andelsindskud 139.080 139.080
Maksimal vzerdi pr. andelskrone 90,3148 87,1110
eller
Maksimal vzerdi pr. andel 1.046.749 1.009.616

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31.12.2012 i henhold til vurdering af 31.01.2013 af ejendoms-

meagler og valuar MDE, Gunnar Brandt.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa ca. 2,2%. Afkast-

procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hajere krav der

stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsvardien er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomhedsberegning viser, at

en stigning i afkastsatsen fra 2,2 % til 4,4 % alt andet lige vil reducere dagsvardien af ejendommen

med 7,5 mio. kr. En sddan @ndring vil tilsvarende medfere et fald i vaerdien pr. indskudt andelskrone

med 53,93 eller 625.000 kr. pr. andel.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal vare geeldende p& handelstidspunktet.
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Note, verdiansaettelse af andele

2012 2011
kr kr

15. Beregning af andelskrone og andelenes vzerdi, fortsat
Beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering
Egenkapital ifolge arsregnskabet -44.333 -50.651
Regulering, ejendommens veerdi:
Ejendommens bogforte verdi -2.764.335
Ejendomsvurdering 01.10.2010 12.000.000
Tilgang efter vurdering, altan 83.750 9.319.415 9.316.352
Regulering, prioritetsgaeld:
Prioritetsgeeld, bogfert restgaeld 3.037.548
Prioritetsgeeld, kursverdi af restgaeld -3.167.896 -130.348 -66.552
Maksimal reguleret egenkapital 9.144.734 9.199.149
Maksimalveerdien pr. andelskrone opgeres séledes:

Reguleret egenkapital = 9.144.734 9.199.149

Andelsindskud 139.080 139.080
Maksimal vaerdi pr. andelskrone 65,7516 66,1429
eller
Maksimal vaerdi pr. andel 762.061 766.596

Det mé antages at den offentlige vurdering er felsom over for renteudsving.

I henhold til foreningens vedtaegter er andelsverdien gaeldende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfolgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-
simalprisen, hvis der opstér vaesentlige udsving i egenkapitalen mellem to generalforsamlinger.
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Note, vaerdianszettelse af andele
15. Beregning af andelskrone og andelenes veerdi, fortsat

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen at vardien pr. andelskrone fastszttes til 90,3148,
svarende til 1.046.749 kr. pr. andel.

Pa generalforsamlingen den 11. juni 2012 blev vaerdien pr. andelskrone fastsat til 87,1110, svarende til
1.009.616 kr. pr. andel.

Ejendommens beboere fordeler sig i antal siledes pr. 31.12.2012:
Andelshavere 12
12
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Likviditetsoversigt for aret 2013

Tkke

revideret
budget

2013

t.kr.
Budgetteret resultat for 2013 5
Afskrivninger, tilbagefort 3
Prioritetsafdrag -57

-49

Udbetalinger
Mellemregning, handler -21
Skyldige omkostninger, forskydning -7
Arets likviditetsforskydning =77
Likvide midler pr. 31.12.2012 238
Forventede likvide midler pr. 31.12.2013 161
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