I BDO Tlf: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Ve —r—— koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29

www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn V
CVR-nr. 20222670

™\ PN o =
W

A/B HYRDEVANGEN
ARSRAPPORT
2012/13

17. REGNSKABSAR

Z\rsrapporten er fremlagt og godkendt
pa foreningens ordinare generalforsamling
den 2% //d 2013

Vedtaget y\de

Ui

lskrone

o

Dirlgen’f



INDHOLDSFORTEGNELSE

Foreningsoplysninger

FOreniNgSOPIYSIINGET o . suusis s sewwens ssgumes ¢ sevmwss s wusmnss 1 § poismense s s wwasewn’s o wxisevis s vasimas o o somrais
Pategninger

Administrator- 0 ey relseapatERNTID crs » s sesmirs s sasmmres ssumsuns » » summny sanevesy pomuss v ooy
Den uafhaengige revisors erklaeringer.......coooviviiiiiiiiiiiiiiii i
Ledelsesberetning |

Hoved- 08 NBZLELAL . ..ve ittt
=T [T o YT <X )= PP
Arsregnskab 1. juli - 30. juni

Anvendt regnskabspraksis. ... . e vr e e e
RESULLATOPIBIEISE. : « ussswiss nsmsns s susmnss s vomnnss s asnmasion s s wwswens s owaummns s sumaans s caes s sosiodss § 655

5721 €= L= PP

ANdelskroneberEgNINg. ... vvuvr ittt e
Supplerende beretning

Drifts- og likviditetsbudget 1. juli - 30. JUNi..o.vviviiiieiniii

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskat'), en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK:-baseret selskab med
begraenset hzftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.

Side

10

11-12

13-19

19

20



IBDO

FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen Andelsboligforeningen Hyrdevangen
Hyrdevangen 46-54 og Utterslevvej 11-17
2400 Kgbenhavn NV

Ejendom: Matr.nr. 631 Utterslev, Kabenhavn
CVR-nr.: 199799 70

Stiftet: 28. april 1997

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Bestyrelse Michael Laursen, formand
Lisann Hansen
Carsten Riis
Tonny Rusbjerg
Jonna Frederiksen

Administrator By & Bolig Administration A/S
Ngrrebrogade 34, 1.
2200 Kgbenhavn N
Telefon 35 3575 03
Birgit Kornum

Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 KgbenhavnV
Tlf. 39 1552 00
Gert Larsen

Pengeinstitut Nykredit Bank
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kgbenhavn V



IBDO ;

ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Administrator og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2012/13 for A/B
Hyrdevangen.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2012 - 30. juni 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 4. oktober 2013
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

i"s

Til andelshaverne i A/B Hyrdevangen

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Hyrdevangen for regnskabsaret 1. juli 2012 - 30. juni 2013, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven samt foreningens vedtaegter. Revisionen har ikke omfattet den supplerende
beretning pa side 20, og budgettallene i resultatopgerelsen.

Ledelsens og administrators ansvar for arsregnskabet

Foreningens ledelse og administrator 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejl-
information, 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 udfert
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfaorer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger 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 omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesen-
tation 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 arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2012 - 30. juni 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,

at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 4. oktober 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Stoe Uk Ay M

Steen Klit Andersen
Statsautoriseret revisor



HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Hyrdevangen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnogle, og de arealbaserede
nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den enkelte
andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal
ANAelSlejliGEAEN. .. uuve i 239
Udlejede leJUgheder.. ... ..vuiiiiuiiniiiniine e 37
Erhvervslejligheder.....ouuvuueriniiniiiiiiininir s 2
278
LCT QU1 8Ta L= == | 1 11 A T R RSP REY
kr. pr. m?
Nogletal andel
Offentlig @jendomSVUIrdEriNgG ......vuiuveiniiniiiree e 12.799
ValUBIVUFAEITNG cv v enetineneien ettt e ettt a s e e et 14.388
Anskaffelsessum (KOSEPIIS) . u.euirruviviiiieniieiret e 7.427
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver..........covviiiiiiiiiniinn 8.341
Foreslaet andelSVaETdii. . ..ooves e voveensveassss saviness vasmsmss fausmns s o mamps o somsmens s sons 6.499
Reserver uden for andelsvaerdi...ov.veieeeeeiiiiiiiiiiiiriiiii i s 365
Boligafgift i gennemsnit pr. m? andelsbolig..........coouviiiiiiiiiiiiie
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. m? udlejet bolig.......oovviiinniiiiinirnin
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. M2 eriVErV.....oooiiiiiiiiin e
Omkostninger m.v. i %
VedligeholdelsesomKOStNINGET. ..uu.vuurrnrrrieeiit it
BVIIE OMKOSTNMINGET, . e evuetniin ettt e et ettt n e
Finansielle POSter, NELEO.......viuviuviueiriiiii e
N e[ -V T L CRTTET LRI L R LR LERLRE
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaggler.........oouviiiiiiiiininn e
UDVIKLING | HOVEDTAL
2012/13  2011/12  2010/11 2009/10
Udviklingen i boligafgift og andelskrone
Boligafgift (2008/09 = index 100).......... 111 108 105 103
Antal resterende lejelejligheder........... 37 41 44 47
Andelskrone.....occvvvevviiiiiiiiiiiniinnennnns 32,50 32,99 35,63 34,70
Vedtaget pa generalforsamlingen.......... 32,99 34,70 34,70

Areal m?

17.814,00
2.960,00
449,00
21.223,00

15.638,00

kr. pr. m?
total

10.743
12.077
6.234

kr./m?

619
599
640

17%
16%
54%
13%
100%

79%

2008/09

100
49
38,18
37,00
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Hyrdevangen 46-54 og
Utterslevvej 11-17, 2400 Kgbenhavn NV.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af laneomkostninger og kurstab i forbindelse med laneomlaegning for tkr.
3.491.

Der er i balancen hensat kr. 6.500.000 til imodegaelse af den forventede vedligeholdelsesandel pa
vinduesprojektet.

Arets resultat anses under hensyntagen til ovenstaende for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsveerdi. | den udstraskning markedsrenter
aendrer sig eller ejendommens ovrige forhold i evrigt andres, kan ejendommens veerdi tilsvarende
andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den offentlige
ejendomsvurdering fare til en anden beregning af andelskronen.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Foreningen har efter regnskabsarets afslutning faerdiggjort vinduesprojektet, som er finanisret ved
kreditforeningslan og egenfinansiering, der er herudover ikke indtruffet begivenheder af veesentlig
betydning for foreningens finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Hyrdevangen for 2012/13 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A samt foreningens vedtaegter. Som
folge af foreningens karakter er der dog foretaget tilpasninger i opstillingsformen.

Formalet med Arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden.

Foreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtaegter samt beslutninger
truffet pa foreningens generalforsamling valgt at foretage hensaettelser til udfgrelse af fremtidige
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder. Disse hensaettelser fremgar af en seerskilt post i balancen
under "Andre reserver’ og medregnes ikke ved opgerelsen af andelskronen. Prassentationen af disse
hensattelser er en afvigelse fra bestemmelserne i Arsregnskabsloven.

Endvidere er formalet at give oplysninger om andelenes verdi i overensstemmelse med Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber § 5, stk. 2 0g § 6, stk. 5.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgorelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfaorte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkreevede boligafgift og leje.

Ikke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfores i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis fuldt
ud periodiseret i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrorende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsrapporten som henholdsvis skyldige omkostninger/periodeafgraens-
ningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Herudover
indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes ved forste indregning til
kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdi pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt
opskrivningshenlaeggelse. Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Andre materielle anlaegsaktiver vaerdianseettes til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskafffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi.

Brugstid Restveerdi

efter afskrivninger

TTAKEOE Lo o vsmmmnn »s ¢ 6 5am005 5 R85 S HFHTHORA 3 TS 3 gogmwasin wammmers v 5 ar 0%
NASKETT, vons v yememmcnmian o » & 4li558 £EEIH § FERFTSSS KRS Y ¥ EWwLITRS wwwmnns o 10 ar 0%

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfart resultat” indeholder akkumuleret resultat og aendringer i dagsvaerdien af finansielle
instrumenter (renteaftale) samt eventuelle indeksreguleringer af prioritetsgeeld.

Under "andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgeeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfort som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i ovrigt vaerdiansattes til nominel vardi.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afledte finansielle instrumenter (renteaftale)

Renteaftale indregnes forste gang i balancen til kostpris og veerdianseettes efterfalgende til dagsvaerdi.
Dagsveerdien er opgjort af leveranderen af aftalen. Positive og negative dagsvardier af renteaftaler
indgar i langfristede forpligtelser, idet de kan henfgres til foreningens prioritetsgeeld.

/ndring i dagsvaerdien af renteaftaler, der anvendes til rentesikring (afdaekning) af fremtidige trans-
aktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen under "Overfert resultat”.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Derved opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udlgses ejendomsavanceskat. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som folge
heraf. Der indregnes ligeledes ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfersel.

Andelskroneopggrelse
Beregningen af andelskronens veerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i Lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber samt foreningens vedtaegter § 14.



RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Andelsboligafgift.........oooviiiiiiiiiien,
Lejeindtaegl. v e eiiiriiiiiiiiin
Salg af lejligheder.......cccoeveiniiiiiiiiniiiiinnnn,
Andre indtagter....ccovvviiiiiiiiiiiii
INDTEGTER 1 ALT cnuns s susmamss s semsmnss vommn o s svwons

Ejendomsskat og forsikringer...........cocovvveee.
Forbrugsafgifter.........ccovviiviiiiiiiininne.
Renholdelse/gardmandslan.............covvvvininnns
Reparationer og vedligeholdelse...................
Maling og renovering af trappeopgange...........
Foreningsomkostninger........ooovvviiiiiniiinnn,
Hensat til indvendig vedligeholdelse..............
Afskrivning tidligere vaskeri.............c.oooeenens
AFSKIIVNINGET . v
OMKOSTNINGER I ALT ..ovvvviiiiiiiiinenene

RESULTAT AF ORDINAR DRIFT......ccovviniinnn
Finansielle indtaegter......covvvvvvviviiiiiiiiinnnnn,
Andre finansielle omkostninger.....................
PO CE S FENEBT cvswsns s sswommms samsmmys s woworns s smasmmac
FINANSIELLE POSTER, NETTO........ccvvvvinneenns
RESULTAT FOR SKAT....ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnen,

Skat af arets resultat. ... cooviecivvererasvennssssans

ARETS RESULTAT. . c.cars osissins § s smams s s s s

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld...........coovviiiiinnnnns
Henlaeggelse til vinduer..........ooovviviinininnnnns
Overfart resultat......ccovvveeiiiiiiiiiiiiiinnnnns

Note

w N =

No o M

11
11

Regnskab
2012/13
kr.

11.021.767
2.691.728
415.834
270.915
14.400.244

-1.730.962
-1.735.571
-1.262.028
-2.040.108
-75.000
-751.545
-106.547
-130.609
-143.097
7.975.467

6.424.777
18.888
-3.491.633
-3.103.720
-6.576.465
-151.688
0

-151.688

1.625.563
1.500.000
-3.277.251

-151.688

Regnskab
2011/12
tkr.

10.519
2.723
1.201

235
14.678

-1.656
-1.772
-1.066
.995
-938
-813
-110

0

[
[ GEE [ G

06
56

N

8.
6.222
74

-1
-3.710
-3.637
2.585
0

2.585

1.445
1.000
140

2.585

10

(ej revideret)
Budget
2012/13

tkr.

10.972
2.760
0

220
13.952

-1.739
-1.826
-1.229
-1.800
0

-820
-107
0

-106
7.627

6.325
30

0
-3.270
-3.240
3.085
0

3.085

1.509
1.500
76

3.085
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2013 2012

kr. tkr.
Grunde 08 DYGNINGEr .. ....vviiviitiiiieiieeee e 10  256.300.000 255.000
Igangvaerende byggesager.....o..vuvuvurinirieniiiiiiiiiiiiia 13.964.114 262
TEAKEOT, v« awsanioics s 50 & o S06556% § Hasainis 5 SmiaNm's s 4 gorviomy » » awiwmcais » st 11 255.202 340
VASKETT srvicnes o o sommmssns™siivaibiios 3 5 SHAEHIS ¥ o05150518 SHAMS ¥ CBRITEY Taioarminn o sisemse 11 936.751 131
Materielle anlaagsaktiver........cocovvviiiiiiinnne 271.456.067 255.733
ANLZEGSAKTIVER ...ttt iieiteieeeeiniitiniinentesinsinenasanenssaess 271.456.067 255.733
Tilgodehavende boligafgift/leje.........coovvviiiiiiiiiiin.. 88.736 0
AfAragsordninger......ocouveveirinienininirnir e 0 13
Mellemregning andelshavere..........cocoviviiiieiiiinnn, 16.250 8
Diverse tilgodehavender........ocovviiiiiiiiiiiin 0 14
FOrSTKIINGSSAEN 1\ vvevnvneniniiiniteia e et eaees 56.720 154
Periodeafgraensningsposter. ..o vviviviviniininiiii 134.145 151
Tilgodehavender...........oovuvivuriiiiiiiiii e 295.851 340
{assebeholdNing. ..ovveeever i 7.094 10
Indestdende i pengeinStitut........cvcvvviverninienenneiininn, 1.434.725 4.100
Likvide beholdninger.......ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiii s 1.441.819 4,110
OMS/ZETNINGSAKTIVER. ..vviiiiie ittt 1.737.670 4.450

N L 1 1 = 2 R R R TR 273.193.737 260.183



BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

ANdelskapital.....c.eeererieieneiiiiiiiiiiiierrinee e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom....................
OVErfArt reSUILAT. .. evvrreevrreerrieeriee et it eiaearaiaaaens

EGENKAPITAL F@R ANDRE RESERVER........ccoovvvivniiniiiinnnnn,
Henlaeggelse til vIndUer.......oovvviiiiviiiiiiiii s
EGENKAPITAL .. iviitiitiiiniieneie it i iee s naenaa e
PrOLELSEAEId o vs o« vvanmnn s summs s mumwivs s wwwmamn s v yowsens s ovamien s s cnmrmnns s
Forudbetalt leje og deposita.......c.cooevviiiiiiiiiiiiiniinen,
Indvendig vedligeholdelse.........coovviiiviiiiniiiiiiis
Langfristede gaeldsforpligtelser..........cooovviiiiiininn,
Byggekredit, Nykredit.........cooviiviiiiiiniiii
Forudbetalt boligafgift og leje.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiin
Skyldige omKkostNiNGer......ovviviiiiiiii i
Varmeregnskab....oovveviiiiiiiiiii
Antenneregnskab.........oovviiiiiiiiiiiii
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........coooviiiiiiiiinn.
GZLDSFORPLIGTELSER ....covvviiiiiiiiiiiii i

PASSIVER ...ttt r e

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Andelskroneberegning

Note

12

13

14

16

17

18

2013
kr.

3.562.800
123.993.426
-11.182.512

116.373.714

6.500.000

122.873.714

136.490.598
2.245.853
709.257
139.445.708

5.973.335
24.374
4.096.665
779.941

0
10.874.315

150.320.023

273.193.737

12

2012
tkr.

3.547
122.693
-5.843

120.397

1.600

121.997

133.988
2.050
726
136.764

0

35
384
903
100
1.422

138.186

260.183



NOTER
2012/13
kr.
Lejeindtaegt
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder.......cocovvviiiiiiiiniii. 1.772.346
Lejeindtaegt, erhVerVi....covvverieriniiiiniinener e 733.503
Lejeindtaegt, garager, kaelderrum og antenneplads................ 287.333
TOMGANGSIEIE. .t vurrernrerrnriirirrnatnrnnnresries s icieesaiisanaaes -101.454
2.691.728
Salg af lejligheder
Tillaegsbelob ved salg af lejligheder.............cooovviiiinns 545.940
Indvendig vedligeholdelse........covvviviiinineieiiiin, 0
Forbedringer, solgte lejligheder..........cocoiiviiiiii. 2.209
Vurderinger, solgte lejligheder.........ccoooeviiiiiiiin. -15.000
Mangler, solgte lejligheder........coooveriiiiiiiis 0
Maegler ifm. Salg......covuvirinieriiii -5.175
Prisnedslag givet ifm. salg......ocoiviiiiiiiiiii -112.140
Lasore, solgte lejligheder.......cooiviiiivinnnne 0
415,834
Andre indtaegter
Leje festlokale......ovvviuiiurreiniiniieii 25.884
Salg af persienner og altankasser M.V.......ccovvinininnneee 2.400
Vaskeriindtagter. .. v e en et 234.668
Istandsaettelse genudlejning.....ocovvviiiiiiininiiinini, -61.989
Tab pa debitorer, realiseret........coovvvvvvneveniiinniii. -16.033
Faellesomkostninger, varme egne andele..........coeovveiiininnns -31.867
INADEtAlINGET . v vt e 805
ANtENNEregnSKab. ... .o.vvirieiuiniieriree 117.047
270.915
Ejendomsskat og forsikringer
EJENAOMSSKAL. .. cvvineriiiiiirireie e 1.427.208
S0 ) 12 1115 S TR RTRTRTREEY 303.754
1.730.962
Forbrugsafgifter
Vandaf@ift.....ocuueenriiienimeiinenrrirrre e 750.858
S G ot = P R 457.145
Renovation incl. affalds- og forbraendingsafgifter.................. 527.568

1.735.571

2011/12
tkr.

1.857
775
281

-190

2,723

1.476
176

-14
-41
-187
-227
11

1.201

27
17
224
12
-45

235

1.351
305

1.656

862
415
495

1.772

13

Note



IBDO

NOTER

Renholdelse/gardmandslon
Rengaring, hovedrenggring og vinduespolering............c....co.v.e.

Viceveert, socia
Lensumsafgift..

le udgifter 0g PeENSioN......cvvvvvvveiriirnninnannnns

Containerliftleje...ccvvviiiiiiiiiiii s

Personaleudgift

er, arbejdstgj M.V...cooviiiiiiiiiiiiiiiiiinn i

Diverse renggringsartikler.........ccoovviiiiiiiiiiiiiiininn,

Arbejdsdage....

Reparationer o
Blikkenslager...
Temrer og sned
Elektriker.......

g vedligeholdelse
=

Centralvarmeanlaeg/ventilation/VVS.......coooiiiiiiiiiiniinnn,

Laseservice.....

............................................................

............................................................

............................................................

Arkitekt og radgivende ingenigr........oeveeevevinininieiiiiiiinininn,
Gardanlaeg/maskiner/redskaber..........cccvivvivininiiiiiiiininn.,

Gartner..........
Glarmester.....
Skorstensfejer.
Kloak............
Porttelefoner..

............................................................

............................................................

I 1R L 1= ) ST

Elevatorservice
Faellesarealer..
Antenne.........

............................................................

Haervaerk 0g graffitic.ies s . cosess s suvmsesssvavmsns s vosrns o vowmsames o asiwson

Skadedyr........
Selskabslokaler

2012/13
kr.

321.000
852.418
0
74.400
8.397
5.403
410

1.262.028

100.499
185.618
248.873
72.855
245,677
100.109
135.257
0

7.288
227171
57.444
0

2.175
38.474
303.529
7.475
151.025
120.770
22.746
9.658
3.465

0

2.040.108

2011/12
tkr.

307
817
-151
86

6

1

0

1.066

74
116
96
33
261

155

238
138
65
53

39
19
41
427
140
21
61

1.995

14

Note
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NOTER

2012/13 2011/12 Note
kr. tkr.

Foreningsomkostninger 8
Administrationshonorar, By & Bolig Administration................. 452.524 443
Revisionshonorar, BDO......uviureiiiiiiiiiiinieiiiiiiiiiieniieeenns 46.250 46
Honorar for deltagelse i generalforsamling...........c..cveevvvnennn. 6.250 6
Honorar for opstilling af regnskab.......cc.oovviiiiiiiiiiiin 3.750 4
Revisionshonorar vedrgrende tidligere ar BDO............ccvvuvnvnnn 0 8
ValUarVurdering ..v v veee v e e 20.075 20
Honorar, varmeregnskab. ........c.ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien 77.260 119
Kontorudgifter M.V, ..o.ovevvien i 9.400 24
PBS 0g Dataldn.....covevueeiniiiiniiininiiiiii i e 23.195 23
Generalforsamling, bestyrelsesmader og andre mader............. 24.700 23
Telefongodtgarelser m.v., bestyrelse.........cocoviiiiiiiiiinin, 25.900 19
Telefonudgifter og alarm, elevator/kontor...........ccevevininnnnn, 36.914 34
FOSUET T Wi + simasis 5 ¢ ssimiss § Spamies ¢ FUaesss CHOREET § § HOOvmes o E0ETL Cotis 7.671 33
POItO OF GEDYIET iossassvminss s mnunss susins dswinosessvswanssnoosnasssvars 16.067 9
TANSPON L erncr « wiimivivis s s s 7 Evmresivs § Hiees § SEwsmy § SovRmEEs § SHAERRs § 0o 1.589 2
751.545 813

Andre finansielle omkostninger 9
Laneomkostninger 0g KUrstab...........ccovvviniiiiiiiiniiennnnn., 3.491.426 0
L =Te 100 £ (=111 (=] 207 1
3.491.633 1

Grunde og bygninger 10
Grunde og
bygninger
Rostpris 1. Jull 2012 sscumsns connses s snsomms samunmn 1 s suwwnan o s comams s s swensas ppwwepmens « coses 132.306.574
THUBBNIG vocevmc « sormmimnin o s 546478595 § IR & FRATN 8 8 GSaIETT ¥ 8 HOIWEE' N OWBISINS's wHAUO®S 3 e 0
AFBANIG. crvvs s cwmmos oo smsemnonms « SREEH 75 §SHFAST CESTED § § ICTIHES £ 3 ESBES HAES ¥ AASSONS ¥ OIS 0
Kostpris 30. JUNi 2013, .c.oiiiriniiiiiiiiiiii e 132.306.574
Opskrivninger 1. Juli 2012 .couvviuiiiiiiii e 122.693.426
ATELS DDSKETITIEET , » conmsme = » cxmomos o ssmes s sasiing’s § 6465555 5 £ HNRRRS § GERAESY § EISFEOESH 80 1.300.000
Opskrivninger 30. juni 2013.. ..ot 123.993.426

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni ZO13..........coiiiiiiiiiii 256.300.000



NOTER

Materielle anlaegsaktiver

TALGONIG v o comioorms et s § 5525555 § omsmiamins 3 sosmss § sawiomions

Afskrivninger 1. juli 2012.....ovvviiiiiiiiiininnnnn,

Tilbageforsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver...............

Arets afsKrivninger ...o..ovvevevireriiieiiiinininen,
Afskrivninger 30, juni 2013...........covieiiiennn.

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2013............

Egenkapital

Andelskapital

Egenkapital 1. juli 2012.......... 3.546.600
Forslag til arets
resultatdisponering...............
Tilgang andelskapital.............
Afdrag pa prioritetsgaeld.........
Opskrivning af foreningens
=3[= 11 [o] 1| SR
Regulering af renteaftale........
Hensat til anslaet
vedligeholdelsesandel
vinduesprojekt..........oovvnennn.

16.200

Egenkapital 30. juni 2013...... 3.562.800

..................

..................

Reserve for
opskrivning af
ejendom

122.693.426

1.300.000

123.993.426

Vaskeri
203.799
994.780

-203.799
994.780
73.190
-73.190
58.029
58.029

936.751

Overfort
resultat

-5.842.713

-3.277.251

1.625.563

-288.111

-3.400.000

11.182.512

Traktor

425.338
0

0
425.338

85.068

0

85.068
170.136

255.202

| alt
120.397.313
-3.277.251
16.200
1.625.563
1.300.000
-288.111
-3.400.000

116.373.714

16
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NOTER

Prioritetsgaeld

Hoved- Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursveerdi
stol primo ultimo ultimo
Nykredit var....... 60.000.000 60.000.000 0 532.680 60.000.000 60.000.000
Renteloft........... -9.703.625 343.491  -9.360.134  -9.360.134
Regulering,
renteaftale........ 1.758.690 2.046.801 2.046.801
Kontantlan 4,4%.. 84.425.000 81.932.523 746.494 1.971.563 0 0
Kontantlan 3,5%.. 84.683.000 0 879.069 1.715.513 83.803.931 84.396.383
Offentligt tilskud. -1.459.527

133.987.588 1.625.563 3.103.720 136.490.598 137.083.050

Obligationslanet fra Nykredit pa tkr. 60.000 er et stdende lan med en restlgbetid pa 28,25 ar
med en variabel, aktuel rente pa 1,05 %. Renten tilpasses kvartalsvis.

Foreningen har indgaet en renteloftaftale pa prioritetslanet med hovedstol pa tkr. 60.000.
Renteloftet er fastsat til 4,50 %. Aftalen har udlgb 30. september 2040.

Lan 2, kontantlan fra Nykredit pa opr. tkr. 84.425 er indfriet pr. 1. januar 2013 og omlagt til
fastforrentet lan.

Lan 3, kontantlan fra Nykredit pa tkr. 84.683. Lanet har en fast rente pa 3,6148% med en
restlgbetid pa 27,75 ar.

2013 2012
kr. tkr.

Indvendig vedligeholdelse
SAlAO 1. JUL 4 rtnieeritetenen et 726.610 825
Hensat til indvendig vedligeholdelse...........ccoieiiiiiiiiiinnns 106.547 110
833.157 935
N V7= 2 T L P P P -123.900 -33
Indtaegtsfart ved salg af lejlighed..........cooviiviiiiinn, 0 -176
-123.900 -209

Indvendig vedligeholdelse i alt...........c..oooveiiiiininn, 709.257 726

17

Note
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IBDO

NOTER

2013 2012
kr. tkr.

Skyldige omkostninger
BDOL . oo s 5wn s sicasint ¢ §oaBEES €¥EEEEE STEFES 5 § § EEHHE T HSON S 8 SN 56.000 57
A-skat, AM-bidrag og ATP.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii 20.865 20
Feriepengeforpligtelse.....cocvvviiviiiiiiiiiiii, 114.380 110
SKylATg PENSION... ¢ouons s sissimins s sanemes soavens 35 5 wmoss savsmss susosss s s 12.638 0
Combi, FENGBIING. . cvvitiere i i e e 22.956 21
Brandts VVS ADS.. vecwes « o cumuweins i s 567555 555000018 3 7 HFAHES § S5005 5 S50E5 5 3 38.500 58
BRI, ciies o orwecncns cvmarnne o aimmminsmimis a + saonidv’s §ERRHH 5.8 6 £ SO0F4% 3 THPRRS § SRBRITS ¥ 1.246 2
Diverse omKOStNINGE . .vvueeeiririiii i i 19.557 0
O DTCON s swien s sowiaios s vompns smmsmman s sawions s sosisiviois & § 8 Lomans swasiines s swaesss 125.000 0
Flemming Carlsen ApS.......oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane s 22.763 0
SKOU GrUPPEN A/S. e uieiiitiiiiiei v r e 3.523.231 0
PeteKNiK APS..rinit ittt e 120.000 12
Mellemregning, administrator.......c.coovivveiiiiiiinni.. 19.416 0
Mellemregning, andelshavere..........ocveviiiiiiiiiinnnn e, 113 0
L0 o U 2= 0 2
Helsinge Maskinforretning..........ocvviieiiiiiiiiniins 0 3
SWECO AFCRTEECES .« s vormans s svmmsmns soswams v smmmesiains s s wsons samwnnn o cnvinn 0 19
All Remove DanNMark cssee s « s ssevnss scasmss s susammswes s swns s vwonips s o morw 0 5
ElEErOmMETEr:. . wiinoi s ismmnes s 6 sann ssamssn s » sesmomes § nemons ygssnes o voes 0 16
Skibby Jensen Smedie A/S.....cooiviiiiiiiiii 0 18
JJ-JUKEDOKSE.. . v vuve e vmnenvissssimmmns sawsasssssasasmsssssnnns s smowns s asne 0 1
BBi GUIVE vvarcins s mivini » sivissemininis & 3 8 55555 5 5056197 § § FHAEEER § 501078 & Ewwpo0 8 wig 0 8
SIS ERERTIC APSie o vrmmmmnn »» siiins 5 65600 § 58 RS ¥ SRERD § $USBETA S 452 0 1
MASEEITIEK vttt 0 29
BWT HOS ADS . ninininieiieeniiiie it 0 2
4.096.665 384

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henfgres til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse
til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status og kan saledes udgere
et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets balance og derved ikke er
indregnet i beregningen af andelenes vaerdi.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebrev pa nom. kr. 3.700.000 til sikkerhed for gaeld til
Nykredit Bank.

18
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NOTER

Egenkapital (‘andelenes vaerdi')
| henhold til Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber §5 skal vi oplyse at
foreningens formue pa grundlag af de bogferte veerdier udger kr. 116.373.714

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til Andelsboligforenings-
lovens § 5, stk. 2, er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende veaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (jf. note 10).....ccovviiiiiiiiiiiiiiiii i 132.306.575
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......covvivviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn, 256.300.000
3. Kontant €JendomsVaerdii.....oveeeviiiiieiiiiiiiii i 228.000.000

Ejendommen blev d. 11. september 2013 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Valuaren til en kontant handelspris pa kr. 256.300.000, pr. 30. juni 2013.

Det er blevet oplyst, at nar vinduesprojektet er afsluttet kan det forventes at en ny
valuarvurdering vil udgare kr. 277.400.000.

| den udstrackning markedsrenter aendrer sig eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fore til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdien som
udlejningsejendom kan herefter opgares saledes:

Bogfart egenkapital 30. juni 2013, . .c.oiiiiiiiiiiiii 116.373.714
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 256.300.000
- Bogfert veerdi af ejendom.........ccovvviniinnnns 256.300.000 0
Kursveerdi prioritetsgaeld..........ccovvviviiniinnnns 137.083.050
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld..........coovvinnenn. 136.490.598 -592.452
Foreningens formue pr. 30. juni 2013....ccciviii iiiiiiiiiiiiiiins s, 115.781.262

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opggre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsatte det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i falgende
brok:

115.781.262 x andelsindskud
3.562.800

Andel af foreningens formue kan opgeres ved at gange indskuddet ifelge andelsbeviset med
32,50. Andelsindskuddet udger kr. 200 pr. m2.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet) til skattefri
anvendelse (andel). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som forholdsmaessigt
kan henfares til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse til udgangen af det
indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status og kan saledes udgere et vaesentligt
skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets balance.
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SUPPLERENDE BERETNING

DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JULI - 30. JUNI

(ej revideret)
Budget Regnskab

2013/14 2012/13
kr. kr.
Andelsboligafgift.....ccoiieiiiiiiii i 11.352.000 11.021.767
[y =31 e [ = =11 2.678.000 2.691.728
ANdre INAEag el . v e 250.000 686.749
Indtaegterialt....ocoooviviniiiiiii 14.280.000 14.400.244
EjendomssKat......ovviereiiiiiiii i -1.512.000 -1.427.208
Renovation incl. affalds- og forbraendingsafgifter.................. -566.000 -527.568
RV e =11 -788.000 -750.858
ELEKETICTERE s unmuns s swsmmsnms s awmss 5 gemsinsms § sesmems § § SEEvET0 VRS ¥ Soiaee -480.000 -457.145
FOrSTKFTBET s suionss s sumsnmonts s sonuins sosersmss soavss § § §aumss s suawes § su9os -305.000 -303.754
Renggring, hovedrenggring og vinduespolering..............ccovvn -336.000 -335.210
Vicevaert, sociale udgifter og pension........ccvvvviiviiiviiiniiinnns -860.000 -852.418
ContaiNeTliftlejCuxs: c nunimsnss commws s smsssmns s auswans s s suwenms vovens s s e -80.000 -74.400
Reparationer og vedligeholdelse.........ccovvvviiiiiiiiiiiiiiiinnn, -1.800.000 -2.115.107
Administrationshonorar, By & Bolig Administration................. -457.000 -452.524
Valuarvurdering ..o oveeeeeneeiieeineiiin i ennes -21.000 -20.075
Revisionshonorar, BDO........iveviiivireeriniiniiiiiiinineens -47.000 -46.250
Honorar for opstilling af regnskab............ccovvviiiiiiiniiinn, -4.000 -3.750
Honorar for deltagelse i generalforsamling...........c.ccovvvennennne. -7.000 -6.250
Honorar, varmeregnskab. ........cvvveviieiviiiiiiiiiiiiiiinne -34.000 -77.260
Generalforsamling, bestyrelsesmader og andre mader............. -25.000 -24.700
ST W= 1 -10.000 -7.671
Telefonudgifter og alarm, elevator/Kontor.........c.ccvviinininns -38.000 -36.914
Telefongodtgarelser m.v., bestyrelse........cooevvviiiiiiiiinnn, -26.000 -25.900
@vrige foreningsomkostninger........ovvvviiiiviiiiiiiiiiiiiiiienn., -51.000 -50.252
Hensat til indvendig vedligeholdelse...........covvviiiiiiiininnn.s. -107.000 -106.547
Afskrivning tidligere vaskeri..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiin, 0 -130.609
ATSKEIVININGET « + < cvmmms s+ 5 s s wsms 5 5 summinsis's s swosamss s Fasens s powanns o9 4 -185.000 -143.097
Finansielle POSter i ..:iivcinniisuinsssivasmivse sesmssnsronsenessnsnnssss 30.000 18.681
Laneomkostninger 0g KUrstab.........c.covvveviviveieninneennnennenenes 0 -3.491.426
PrioritefSrenter. .o s s seosmensasmmne « sovuanss § sramsesns swsmins § (eamsss s s -2.855.000 -3.103.720
UAGIFEer T alti. . . oomenns o o comenisiisammmsss s swsmm s ¢ smmeses s £ pvwmn § Erves 1 & 10.564.000 14.551.932
ARETS RESULTAT. v« « o cvmnns cmmsons 4 sbaing s & eaesiain § s varass sdaainns o 3.716.000 -151.688
Afdrag pa prioritetsgaeld........cccovviiiiiiiniiii -1.816.000 -1.625.563
Henlaeggelse til vinduer......oovvvviviiiiiiiiiiiiiiiiee -1.500.000 -1.500.000
Nettoresultat........oovveriiiiiiii i e 400.000 -3.277.251
Andre likviditetspavirkninger
AFSKPVIIAGE s » ssmsmsnnns s sumusns snmwinns & § vusmns » susEvars s yosewys sxgmwsses 185.000
Praamie renteloft.....oveivieiviirii i e 344.000
Henlaeggelse il VINAUET: « cusus i suvsmns s » ssswminns s susmmss s sasonss wogones 1.500.000
Likvid beholdning, primo............ccoviviiiiiiiiiiiiiiiiiinin -9.136.645

Likvid.beholdning, ultimo.........c.ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, ., -6.707.645



