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Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2011 for andelsboligforeningen Hostrupsvej 11.

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

foreningens vedtaegter.

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

stilling pr. 31. december 2011 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. april — 31. december 2011,

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 / 2012
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Niels Boel Sgrensen MettéJ/ aard Jcargen Crilles Petersen

Administrator

WHS Ejendom ApS



Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning
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Den uafhangige revisors pategning

Til medlemmerne i andelsboligforeningen Hostrupsvej 11

Vi har revideret arsregnskabet for andelsboligforeningen Hostrupsvej 11 for regnskabséret 1. april — 31. decem-
ber 2011, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven samt foreningens vedtasgter.

Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser ngd-
vendig 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 arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisionen
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlzegger og udfgrer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vaasentlig fejlinfarmation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belsb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder 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 arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt
den samiede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 andelisboligforeningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2011 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret
1. april 2011 - 31. december 2011 | overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedteegter.

Kabenhavn, den 16. maj 2012
AP | Statsautoriserede revisorer

N

Kurt Christensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A samt foreningens vedtaagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelles-
skaber, § 6, stk. 5.

Det er forste regnskabsar,

Resultatopgerelse
Indtagter
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indteegter.

Periodiseringen indebaerer, at boligafgift, lejeindizegter og andre indtzegter, der vedrarer regnskabsperioden er
indteegtsfert i resultatopgerelsen, uanset om belagbet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2011.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indtaegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtaegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle vasentlige udgifter.

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfert i resultatopgerelsen, uanset om omkostningen er
betalt af foreningen pr. 31. december 2011.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendommen
derved er bragt i veesentiig bedre stand end ved foreningens kagb i 2011.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsperio-

den.
Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld,

amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan, indeksregulering af restgeelden vedrerende indeks-
lan samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).



Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedraren-
de ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balance
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen er bogfert til kebspris med tillaeg af stiftelses-, handels- og prioritetsomkostninger. Der afskrives ikke

pa ejendommen.

Til forbedringer betragtes omkostninger, der er afholdt for at szette ejendommen i bedre stand end ved foreningens
keb i 2011, og som bibringer en hajere brugs- og nyttevaerdi for ejendommens beboere.

Det ber bemaerkes at ejendommens bogferte vaerdi ikke er lig med ejendommens handelsvaerdi. Handelsvasrdien
vil kun kunne fastsasttes af en uvildig vurdering af ejendommen af en valuar.

Passiver:

Egenkapital

Under "reserver i alt” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imedegaelse af
veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslut-
ning. | henhold til vedtaegternes § xx indgar de reserverede belgb ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til lanets restgaeld. For obligationsian
svarer amortiseret kostpris til en restgeeld korrigeret for afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger over
afdragstiden.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedteegter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-mediem.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udieses ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henseettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes
heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessige underskud til fremfarsel.

Andelsvaerdi:
Bestyreisens forslag til andelsveerdi fremgar af note 1. Andelsveerdien opgeres i henhold til andelsboligforeningsio-
ven samt vedtaegternes § 14.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andelskrone-
beregning kan saledes anvendes indtil naeste generalforsamling medmindre der er sket vaesentlige veerdiregulerin-
ger.



Nagletal:
De i note 20 anfarte nagletal er beregnet saledes:

Valuarvurdering, offentlig vurdering samt anskaffelsessum pr. m? andelsbolig:

Relevant vurdering

Areal i m* andelsboliger

Indtaegt boligtype i gennemsnit pr. boligtype m?

Indtaegt boligtype

Areal im® boligtype

Foreslaet andelsvaerdi pr. m*:

Formue til fordeling, inkl. indskud, ekskl. henszettelser

Areal i m* andelsboliger

Reserver uden for andeisveerdi:

Henseettelser i alt

Areal i m* andelsboliger



Resultatopgerelse for perioden 1. april 2011 - 31. december 2011

Note Indtagter 2011
2 Boligafgifter 317.205
3 Lejeindteegter 1581.221
4 Andre indteegter 82.501
550.927

Omkostninger

Ejendomsskatter 29.411
Elforbrug 10.559
Vandforbrug, m® (m?) 5.971
Renovation 13.461

5 Forsikringer og abonnementer 13.473
Fribolig 7.000
Antenneregnskab 90

6 Foreningsomkostninger 65.179
7 Vedligeholdelse 3.971
Henszettelse indvendig vedligeholdelse for iejere 9.908
159.023

Resultat for finansielle poster 391.904

8 Finansielle omkostninger -233.762
Resultat for skat 158.142

9 Skat af arets resultat 0
Arets resultat 158.142

Forslag til resultatdisponering:

Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen” 0
Betalte prioritetsafdrag 0
Overfert restandel af arets resultat 158.142
Disponeret i alt 158.142



Note

10

11
16
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Balance pr. 31. december 2011

Aktiver

Anlzgsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Ejendommen matr. nr. 13 F@, Frederiksberg:
Kebspris

Ejendommen i alt
Anlagsaktiveri alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender

Varmeregnskab

Forudbetalte omkostninger

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2011

13.410.387
13.410.387

13.410.387

3.277
35.889
5.024

44.190

274.079

318.269

13.728.656



Balance pr. 31. december 2011

Note Passiver 2011
Egenkapital

13  Andelsindskud 3.771.014
Reserver

14  OQverfart resultat mv. 158.142
Egenkapital i alt 3.929.156

Gealdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser _
15  Prioritetsgeeld 9.600.000
9.600.000

Kortfristede geeldsforpligtelser

Forudbetalt husleje og deposita, lejere 61.010
indvendig vediigeholdelse lejere 113.091

17  Skyldige omkostninger 25.399
__ 199500

Galdsforpligtelser i alt 9.798.500
Passiver i alt 13.728.656

1 Andelskroneberegning
18 Sikkerhedsstillelse
19 Eventualforpligtelse
20 Nagletal



a)
b)

c)

Noter til arsrapporten

Andelskroneberegning pr. 31. december 2011

Til beregning af den sterst mulige salgspris for andeisboligerne skal man, jf. lov om andels-

boliger, tage udgangspunkt i et af efterfolgende 3 veardiansaettelsesprincipper for

gjendommen:

Anskaffelsessummen
Handelsvaerdi som udlejningsejendom

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2010

Egenkapital jf. regnskabet

Ejendommens vaerdi reguieres saledes:
Veerdi jf. punkt c ovenfor

Bogfert veerdi

Regulering af prioritetsgaeld:
Restgaeld prioritetsgeeld jf. arsrapporten

Kursveerdi prioritetsgeeld

Mervaerdi til fordeling pa solgte andele

Andelsindskud

Andelskronevaerdi pr. 31. december 2011 pr. m?

Andelsveerdien udger felgende:
Andel nr. 1 - indskud kr. 7.338 pr. m2

Andel nr. 3 - indskud kr. 3.583,30 pr. m2
Andel nr. 4 - indskud kr. 7.338 pr. m2
Andel nr. 5 - indskud kr. 7.338 pr. m2
Andel nr. 6 - indskud kr. 7.338 pr. m2
Andel nr. 8 - indskud kr. 7.338 pr. m2

10

13.410.387

ej vurderet

14.800.000
3.929.156
14.800.000
13.410.387 1.389.613
9.600.000
10.439.297 -839.297
4479 472
3.771.014
1,19
m2 kr.
92 801.926
94 400.110
94 819.359
94 819.359
94 819.359
94 819.359

4.479.472



Noter til arsrapporten

2011
Boligafgifter
Boligafgifter, boliger 317.205
317.205
Lejeindtaegter
Lejeindtaagter, boliger 151.221
151.221
Andre indtagter
Overtaget indvendig vedligeholdelse 82.501
__ 82501
Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 13.473
13473
Foreningsomkostninger
Kontorhold, porto og gebyrer 1.589
Revision og regnskab 15.000
Administrationshonorar 16.667
Mistede lejeindteegt jf. refusionsopgerelse 31.923
65.179
Vedligeholdelse
WS 3.971
3.971
Finansielle omkostninger
Renteudgifter, kreditorer 110
Renteudgifter NyK, 4,2232% tilpasn. F1 40.044
Renteudgifter NyK, 3,9193% tilpasn. F10 193.608

233.762

11



Noter til arsrapporten
Skat af arets resultat
Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet

fra erhvervsmaessig udiejning.

Det skattepligtige resultat er negativt og kan modregnes i kommende ars skattemaessige

overskud uden tidsbegraensning.
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10.

1.

12.

13.

Noter til arsrapporten

Ejendommen matr. nr. 13 F@, Frederiksberg

Kostpris primo

Tilgang

Afgang

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Arets nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmassig vaerdi

(Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2010, kr. 14.800.000)

Tilgodehavender

Restance, andel

Likvide midler

Sparbank, driftskonto

Andelskapital
Saldo primo
Solgt i arets lab
Solgt i arets lob

Usolgte andele

Antal m2 Pris
0 0
468 7.338
94 3.583
374
936

13

Ejendom
Kebspris i alt
0 0
13.410.387 13.410.387
0 0
13.410.387 13.410.387
0 0
0 0
0 0
0 0
13.410.387 13.410.387
2011
3.277
3.277
274.079
274.079
2011
0
3.434.184
336.830
0

3.771.014



14,

15.

16.

17.

18.

Noter til arsrapporten

Overfert reserver mv.
Tidligere ars resultat
Betalte prioritetsafdrag

Overfart restandel af arets resultat

Prioritetsgaeid
Nr.
1 Nykredit, 2,2232% F1-lan
2 Nykredit, 3,9193% F10-lan

Restgaeld

Obligations-
restgaeld

Kursvardi

2011
0
0
158.142

158.142

Afdrag

2.400.000
7.200.000

2.404.448
7.153.502

2.408.776
8.030.521

9.600.000

9.557.950

10.439.297

F1-lanet rentetilpasses 1.4.2012 F10-lanet rentetilpasses 1.1 2021.

Begge lan er afdragsfrie indtil juni 2021,

Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto
Kab af varme

Uafregnet varmeregnskab tidligere ar

Skyldige omkostninger

AP | Statsautoriserede Revisorer
Mellemregning med administrator
Mellemregning refusionsopgereise

Diverse regninger

Sikkerhedsstilleiser

Ingen.

2011
-53.099
92.255
-3.267

35.889

15.000
3.750
2.954
3.695

25.399

Foreningens medlemmer haefter jf. foreningens vedteegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med

deres indskud.

14



19,

20.

Noter til arsrapporten

Eventualforpligteise

Ophersbeskatning

ifaige kendelse fra @stre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsioven i det indkomstar, hvor
foreningen opherer med at drive erhvervsmaessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsvaerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opharer med at
drive erhvervsmaessig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,
der siden 1994 er overgaet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pa andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmasssig udlejningsvirksomhed for boliglejemal og erhverv. Safremt
udlejningsaktiviteten ophgrer vil det medfare, at eventualskatten udigses, hvilket vil nedbringe
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er saledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Nogletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er udregnet pa baggrund af arealer. |
foreningen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede nagletal for
andelsvaerdi og boligafgift er derfor ikke de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Ejendommens areal udger ifeige BBR-oplysninger felgende: Antal Areal m2
Andelsboliger 6 562
Boliglejemal 4 374

10 936

kr. pr. m2 andel kr. pr. m2 total

Offentlig ejendomsvurdering 26.335 15.812
Valuarvurdering ej vurderet
Anskaffelsessum (kostpris) 23.862 14.327
Foreslaet andelsveerdi 8.716,58
Reserver uden for andelsveerdi 0
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig m2 764
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig m2 539
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