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Bestyrelsens pitegning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfolgende drsrapport, der udviser et resultat for prioritets-
afdrag pa kr. -5.770 og en egenkapital p4 kr. 7.761 .840, er aflagt efter gaeldende lovgivning og
foreningens vedtegter. Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et
retvisende billede af det forlebne regnskabsars indtaegter og udgifter, samt at balancen giver et
retvisende billede af foreningens skonomiske stilling pr. 31. december 2014, herunder andels-
kronens veaerdi.

Bestyrelsen indstiller derfor narvaerende arsrapport til godkendelse pé foreningens ordinaere
generalforsamling.

Kebenhavn, den 26. maj 2015
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Den uafthzengige revisors pategning pi drsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Baldersgade 57

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Balders gade 57 for regnskabséret
1. januar - 31. december 2014, der omfatter bestyrelsespétegning, anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter 1 - 16. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nadvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udforer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
foreningens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed

er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.

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 vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Farum, den 28. maj 2015
LUNI Revision I/S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A-virksomheder.

Resultatopgerelse og balance er dog opstillet under hensyn til andelsboligforeningens serlige behov.

Den anvendte regnskabspraksis er @ndret i forhold til sidste r. Ejendommen er medtaget til
valuarvurdering, modsat den offentlige vurdering tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtegter, der vedrerer regnskabsperioden er indteegtsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belabet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2014.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belobet er betalt pr. 31. december 2014.

Balancen

Aktiver:
Ejendommen matr. nr. 3668 Udenbys Kladebo Kvarter, Kebenhavn, Baldersgade 57, med
10 andelsboliger er bogfert til den offentlige vurdering. Der afskrives ikke pé ejendommen.

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

Passiver:
Prioritetsgeeld kr. 2.511.000 er medtaget til nominel restgzeld, hvilket vil sige, det beleb foreningen

skal tilbagebetale ved normale afdrag. Safremt foreningen enskede at indfii gelden pr. 31/12 2014,
skulle der betales et belab svarende til geeldens kursveerdi kr. 2.595.349.

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



Resultatopgerelse 1.

januar - 31. december 2014

Indtzegter: Note 2014 2013
Boligafgift m.v. andelshavere ...............oooooovovovooo 353.925 332.100
VA eI B BIOT ccivuiviiiiiisiisomernmmrsmmressnssemsscystesssmanesis 6.330 6.600

INAEBELET T Bl .iisiiiiinmirmmmomemmmerememsmsssssenssssens senssssss e ciisiiss 360.255 338.700

Omkostninger:

Bbel T Vs siemsimoaiistimmmmmmmemsssosssssseassapmssss 1 4.444 2.063
Ejendomsskatter og forsikring ..............coooverevovovio. 2 57.631 52.973
Forbrugsafgifter ...........coooeoomveeeomeeeoo 3 47,753 47.350
|ET o R ——————— 4 14.898 14.544
Vedligeholdelse, lgbende ...........oovovvvvoooooo 5 20.591 7.179
Vedligeholdelse, genopretning og renovering .............. 6 0 0
AdministrationsomKOStNINGEr ......c.o.vevoveeveooeooo 7 35.072 28.449
Ovrige foreningsomKkostninger ............oo.oovovvovevooo . 8 5.137 19.074

Omkostninger i Al . osmmiimimimem e e 185.526 171.632

Resultat for finansielle poster ........oooweeeeeoeooooo 174.729 167.068

Finansielle poster:

Finansielle indteegter ............ocovuveevoreeeoreoooo 7 523
Finansielle omkostninger ..........ooooveeuveveooooo 9 -180.506 -118.816

PiliaSIEl e PastErEall ..vmmmmmstinmsi i iciimmmmr o ness -180.499 -118.293

ATEts TESUIAL ....ccevrrrnrrsnraneoeeneeseesesessssrssesseesse s oo -5.770 48.775

Betalte prioritetsafdrag ...........ccooeoveveiiiiioieieeeo 11 -48.092 -46.160

Avrets resultat "kontant".............oooooveoveeomeooooo -53.862 2.615




Balance 31. december 2014

Note 31/122014  31/12 2013
Aktiver:
Anlagsaktiver:
Materielle anlagsaktiver:

Ejendommen matr. nr. 3668 Udenbys Kledebo Kvarter, Kbh.

Offentlig ejd. vurdering pr. 1/10-2014 kr. 10.100.000
Anskaffelsessum..........oooooovieiocieiiieeeeeeeee e 3.262.957 3.262.957
Altaner og vinduer (2013)....cc.ccceveeiieiieeieeseeee, 1.265.825 1.265.825

4.528.782 4.528.782
Opskrivning til offentlig vurdering ...........cocoocvcvrvennnn... D:371.218 6.671.218
Anlaegsaktiver 1 alt ..........oovevievencecenenrnisiieseeeeee e 10.100.000  11.200.000
Omszetningsaktiver:
Tilgodehavender:
Tilgodehavende andelshavere.................covevvieeencnnn... 3.750 0
ABF kontingent ..........cccceevrieerievrerieeeeeseeee oo, 1.880 1.860
Forudbetalt €] ..........cccocoeiiiiiiiiciiieeeeeeee e 813 525
706710 11 T A————————— 0 22.052
Varmeregnskab 2014:
Fjernvarme a conto Kbh. E.......ccooccoovoviiiiinn, 91.986 114.698
A conto indbetalt andelshavere ..............coocoovveennin . -52.580 -37.800
Tilbageholdt, fraflytter............cocoeeeivriinreriiciciieeen, 0 -1.000
Manglende afregning beboere tidligere ir................... 3.561 1.275
Tilgodehavenderi alf ....covmmiimmi i 49.410 101.610
Likvide beholdninger:
Kassebecholdning ( kasserer ) usicssisciimsmemarsmmenmsns 2.000 2.000
Nordea Bank, driftskonto..........ccccoecovvveoreveeeesen 945.975 99.969
Nordea Bank, omprioriteringskonto..................o........ 4.143 0
Likvide beholdningeri alt .........cccoooeeveveeivvoreeseeeeeeos 952.118 101.969
Oms@Etningsaktiver 1 alf ... 1.001.528 203.579
AKHVEF TR casiiiiiimemmmmmmsmasmsnsrisessvessssisis i 11.101.528  11.403.579




Balance 31. december 2014

Note 317122014  31/12 2013

Passiver:
Egenkapital:
Andelshavernes indskud:
Andelskapitalen, som er indeholdt i overforsel til neste ar,
udgjorde oprindeligt 1 maneds boligafgift.

Overforsel til naste ar:

Saldo 1. JANUAT ......ccevriiieeciiee e 8.242.610 8.187.792
Faldstammeprojekt, rest fra 2008.............cccovveverernin.. 0 171.868
Nedskrivning fra valuarvurdering..............ooovevvrvene..... -1.100.000 -165.825
Arets afdrag pa gaeld, n0te...........oocovvveverrvosrrooresn 48.092 46.160
Arets resultat "Kontant” .............oooooeoreeeeeorreerer, -53.862 2.615

7.136.840 8.242.610
Henszaettelse til udsving i ejendomsvardi, kursvardi
geld og sterre vedligeholdelse...............cocuvvirnenenn..... 625.000 625.000

Egenkapital 1 alb....uummmisimssissminmsnmmmnssmseesmesessvsess 14 7.761.840 8.867.610

Langfristet gzeld:

Prioritetsgoeldicrcivsmamsnsomummminmmisn G 11 2.511.000 2.510.082
Naeste A8 AfATAR cniisaminiimenssmmsmms s sesrmmessos -54.966 -47.000
Langfristet gaeld i alt ........ccoccovmmivneiniiccece s, 2.456.034 2.463.082
Kortfristet geeld:
Nezsie 85 af0ra8 cunammmmminnss s st sassmonnmvssness 54.966 47.000
Skyldige omKkoOStNINGer.......c.cevvvvveveiieeiiieee e, 10 15.492 24,187
Skyldige til andelshavere...........cocoeveeeieieiirivinniren.. 3.236 0
| gangvEreide BARAICE. ....ccomssimmssssmymossnssig 809.960 0
AIMHMSIBIOR covorsrasminensn i o TR o e esemeesre 0 1.700
Kortfiistebgaeld 180 conioimmimimmimmiomosemmanmmesmssmrens 883.654 72.887
Gaeld 1 alt ..o 3.339.688 2.535.969

|t rocl i g U | R 11.101.528 11.403.579




Noter
2014 2013
1. Kabel TV
Kabel TV = bidrag............ovveeeveeeeeeeeeeereesceseeesesooeeoeoeoooeooeooeo 47.640 43.400
Udgifter il kabel TV......c.ooviiemiiiieeicceec oo, -52.084 -45.463
-4.444 -2.063
2. Ejendomsskatter og forsikringer
Ejendomsskatter.............ccoviiieieiiiieesiieeceee oo 33.371 31.392
FOTSIKIINZET. ..ot 24.260 21.581
57631 52,973
3. Forbrugsafgifter
RENOVALION ..o e 26.724 26.305
205751 5 —————————— 6.365 7.262
L7415 R—————————————————— S 14.664 13.783
47.753 47.350
4. Renholdelse
o —————————— 14.400 14.544
Rengaringsartilbder...oummivassanmnmasmimmmmmammmmmmmsmnos 498 0
14.898 14.544
5. Vedligeholdelse labende
Laggsiiied, Dagler 88 Sillei o armmissssmimtmmmsmmmns 267 0
Varmeanl®eg efersyll. o ssummmmisismismmams smasrensasnsssmssrasssess 7133 0
B DA s e S s s s S SRS 1.479 0
R VAo s s N S ST R 1.851 1.539
Elnstallater..........c.cooiiiiiiice e, 4.500 0
[ (——————————————————————— 2.040 0
Have- 0g gArdanloep......ouiinnimsmmsmonsnmmmmmmssmmincommssssmmsrenssessnsss 851 0
Materialer ved arbejdsweekend..............coooveveorieoeeeeeoieee 2.470 0
NYe VArMEMAIETE.......oucoiieiiicierircrnteseeie oo 0 5.640
20.591 7.179
6. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
0 0
0 0
7. Administrationsomkostninger
AdministrationShONOTAr.........cocoeiiieeieiiiireeiiceeeeeeeeeeee) 15.000 13.000
Revision. o tepiskabsassiStanes ... ammmesmmsns st 10.875 9275
5 FTsa615: 1L L —————————— 1.740 1.465
Dipital 1OSthrSSE . s it st brmmsmmermnssemss csarmssiss 650 1.250
Regulering af A-skat og AM bidrag tidligere &t..........ocovveveen... 2.830 0
Porto, fragt 0g GEDYIET....c.covvvriieriieitieeceeee e, 3.977 3.359

35072 28.449




Noter
2014 2013
8. Ovrige foreningsomkostninger
BB s B S b e amomas e e e S YT SR 1.860 1.895
Bestyrelse - beboeraktiviteter..........uououiveeerriveesieosoeoooo, 777 500
Varmeregnskab............ooevrerinniinieeeeeeeee oo 0 1.054
Valuarvurdering og valuargennemgang..............oooovevvvovovonnnn. 2.500 15.625
5.137 19.074
9. Finansielle omkostninger
Prioritetsgaeld Nordea............cccoeumrmnieionueeeroneereeeeeeeeoooe, 116.417 118.607
Léneomkostninger ved omprioritering..............ocoooevoovovoovo. 11.250 0
Kurstab ved indfrielse af realkreditl&n..........oooveovooeeoo 33.617 0
Garantiprovision Nordea..........cccevimuiueueeseeeeueeoresssssesooson) 19.222 0
I TR s umsmisiinsnmonnmmamam vy s s 55 SRR 0 209
180.506 118.816
10. Skyldige omkostninger
L G o o 855 -2.736
Udleeg af bestyrelsesmedlem..........c..oovvvereeeeeeeooooee 411 0
Service varmecentral..........ooveiuiieeeieieeeoeeeeeeeeooe 1.524 0
4 2. 7 SR ————————— 898 0
sl N ———— R 1.679 1.923
ValuarvOrderimE. cssemmsoni iimmmirmmmmerson sonssonssvsssemmesssessassississsesss 0 15.625
SKYIAIZ TEVISOT «..vuvveerireneeteeiecese oot oo 10.125 9.375
Skyldige omkostninger i alt ...........c.ooeovevmeeoieeoooo 15.492 24.187
11. Prioritetsrenter og -gzeld Renter Afdrag  Kursverdi Restgald
Nordea 2047, kontantlan
2,752254%, opr. Kr. 2.511.000 ............... 0 0 2.595.349 2.511.000

Nordea 2041, kontantldn
4,12124%, opr. Kr. 2.590.000 ................. 116.417 48.092 0 0

116.417 48.092 2.595.349 2.511.000

Ejerpantebrev 600.000 med meddelelse til Jyske Bank

12. Bestyrelsesansvar
Indehold i bygningsforsikringen er der tegnet dackning for bestyrelsens ansvar med kr.
500.000 pr. skade og max. kr. 1 mio. pr. 4r. Der er selvrisiko p& 10 % pr. skade.

13. Bankgaranti
Nordea Bank har stillet bankgaranti kr. 961.081 i.fbm. altanprojekt.



Noter
14. Andelskapital

Vardien af andele i foreningen kan 31. december 2014 opgeres efter andelsboligforenings-

lovens § 5 stk. 2b og stk. 4 séaledes:

Egenkapital jf. Side 6.......cvoviviiiiicicie e e

Kursregulering prioritetsgaeld:

Restpeld 31212 2014 ...cwmsmmovmspmmmesmmesmmmisissmsiiis i
Kursvaerdi 31212 2014 ommeosmmnssimmm s amrmesmosmoss

Egenkapital 1 alt

8.152.491
675

Pr. andelskrone udger vaerdien

Andelskronen udgjorde SidSte &r...........ooueveieuieeiniieieecer e

Fordeling af andelsvardier pd lejlighedstyper

7.761.840

2.511.000
-2.595.349 -84.349
7.677.491
11.374,06 = 11.374

13.085

Antal Andelsverdi  Andelsvaerdi
Type areal m2  andele pr. type i alt pr. type
60 5 682.440 3.412.200
78 5 853.050 4.265.250
10 Afrunding -29
7.677.421
Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.
15. Nagletal Kr.pr,
Grundlag m” andel
Offentlig €jendomsvVUrdering.........ccccovvuevevveeeeieeeeeeeseeereeeeeres e 10.100.000 14.963
Anskaffelsessum ( KOSIPIIS ) ovvvivvveeiieireiieeeeeseeeeeeeseeeeeeeesssnaons 3.262.957 4.834
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver ....................... 2.338.160 3.464
Foreslict atidelsvatdi nmmmmasmmmmmsmmremsmesnn o 7.677.421 11.374
Omkostninger m.v. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag. I pet. Kr./m”
Vedligeholdelsesomkostninger ............c.cocovvuvvennnnnn. 20.591 5 31
@vrige OMKOStNINGET .......oceevimreeierirnesireeeeesieene 164.935 40 244
Finansielle poster, Netto ......cccccoeevvviiiieeee e, 180.499 44 267
ALArag coovveeeiiiieeee e 48.092 12 71
100
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Noter
16. §3 Bilag 1, negleoplysninger
Antal BBR Areal
B1 |Andelsboliger 10 675
B2 |Erhvervsandele
B3 [Boliglejemil
B4 |Erhvervslejemal
B5 |@vrige lejemal (keeldre, garager m.v.)
B6 |I alt 10 675
Areal Areal Oprindelige
Seet kryd P 6
i BBR anden kilde indskud Ailel
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl . X
opgerelse af andelsveerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 e X
opgerelse af boligafgiften?
3 Hvis andet, beskrives fordelingsneglen
her
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesir 1982
D2 |Ejendommens opferelsesir 1904
Seet kryds Ja Nej
El1 |H=fter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Seet kryds Anska‘ffelses- Valua.r— Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
X

andelsverdien




Noter

11

Anvendt veerdi pr.

Ejendomsveerdi (F2) divideret

Forklaring pé& udregning SHLE2al med m’ ultimo aret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’
™ Ejendommens verdi ved det anvendte
virderingsprincip 10.100.000 14.963

Anvendt veerdi pr.

Andre reserver (F3) divideret

; . " 31/12 2014 -
Forklaring pa udregning med m” ultimo aret i alt (B6)
kr. kr. pr. m*
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 625.000 926

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsverdi (F2) ganget

Forklari i udregnin
orklaring pa udregning .
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0
Seet kryds Ja Nej
al Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved %
foreningens opl@sning?
Er foreningens ejendom piélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
a3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pé foreningens .
ejendom?
Ultimomanedens indtgt (uden fradrag for tomgang,
Forklaring pa udregning tab m.v.) ganget med 12 og divideret med det kr. pr. m*
samlede areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
H1 |Boligafgift 29.644 x 12 /675 527
H2 |Erhvervslejeindtaegter x12 /
H3 |Boliglejeindtagter x 12 :
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Noter
. . . Arets resultat divideret med det samlede areal
Rorativg purucsEnDg for andele pd balancedagen (B1+B2)
2012 2013 2014
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
] |Arets resultat pr. andels-m” de sidste tre 4r 62 7 9
Kr. pr. m* Forklaring pé udregning
Andelsveardi pa balancedagen (note 14)
K1 |Andelsvaerdi 11.374 divideret med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)
(Geeldsforpligtelser jf. balancen minus
—— 3 464 omsatningsaktiver jf. balancen) divideret med
e ' det samlede areal for andele pa balancedagen
(B1+B2)
K3 |Teknisk andelsvardi 14.838 K1 plus K2
Vedligehold (hhv. labende og genopretning og
Forklaring pa udregning renovering) jf. resultatopgerelsen divideret med
den samlede areal ultimo aret (B6)
2012 2013 2014
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
M1 |Vedligeholdelse, labende 27 11 31
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 26 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 53 11 31
(Regnskabsmzssig vardi af ejendommen (jf. balancen) —
geldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
Forklaring pa udregning regnskabsmassige veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med
100
%
Frivaerdi (geldsforpligtelser
P [sammenholdt med ejendommens
67

regnskabsmassige verdi)




Noter
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Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andele pa balancedagen (B1+B2)

2012 2013 2014
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
Arets afdrag pr. andels-m” de sidste tre ar 90 68 71




