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A/B Kongovej 17-21

Administrator- og bestyrelsespategning
Vi har dags dato aflagt arsrapporten for 2011 for A/B Kongovej 17-21.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
lov om andelsboligforeninger og andre boligfacllesskaber samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet givet et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2011, samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01 - 31.12.2011.

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

ringen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. februar 2012

Administrator
By &JBolig Agn'nislm\ﬁon ASS 5 )
Bestyrelse
Per Ravn Jensen Anders Biilov Soren ¥
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A/B Kongovej 17-21

Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i A/B Kongovej 17-21

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Kongovej 17-21 for regnskabséaret 01.01 - 31.12.2011, der omfatter administrator-
og bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, noter, note vardianszttelse af andele,
negletal samt likviditetsoversigt. Arsregnskabet aflegges efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber samt foreningens vedtegter. 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 &rs-

p
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser og fejl.

Revisors ansvar og den udferte revision
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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rs-

regnskabet er uden veasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger i drsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation 1
regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for foreningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om bestyrelsens regnskabsmeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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 drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling

pr. 31.12.2011 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 01.01 - 31.12.2011 i overensstemmelse

med &rsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber samt foreningens vedtzgter.

Kobenhavn, den 23. februar 2012

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Peter Z. Skanborg elle DideriKs .

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 felger af foreningens s@rlige forhold, samt lov om andelsboligfore-

ninger og andre boligfellesskaber.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formélet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfzllesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er klassificeret efter foreningens art og aktiviteternes omfang samt foreningens ensker

med hensyn til praesentationen.

Indtagter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtagter fra vaskeri mv. indtagtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indtegter. Disse indteegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

OmKkostninger
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 indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-

perioden.
Finansielle indtegter bestér af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
gald, laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgaeld) samt renter af bankgald og evrig gaeld.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat. Forslag

om overforse!l af beleb til "Overfort resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den
opkravede boligafgift er tilstreekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide om-

kostninger (regnskabsmaessige afskrivninger mv.)



A/B Kongovej 17-21

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Ejendommen
Ejendommen indregnes til vaerdien ifolge den seneste offentlige vurdering, tillagt vaerdien af forbedringer af-

holdt efter vurderingen. Den opgjorte veerdi kan afvige fra dagsvaerdien.

Op- og nedskrivninger i forhold til bogfert veerdi fores direkte pa foreningens egenkapital pé en saerskilt
opskrivningshenlaggelse.

Der foretages afskrivning pé ejendommens szrlige installationer, hvorimod bygningsvardien ikke afskrives.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom til

offentlig vurdering.

Der fores separat konto for kursreguleringen af prioritetsgaelden til dagsverdier. "Kursreguleringsfond,

prioritetsgaeld"

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overforsel af arets resultat.

Prioritetsgald
Prioritetsgaclden optages til kursveerdien pé statusdagen.

Ovrige gaeldsposter
Ovrige gaeldsforpligtelser vardiansattes til nominel verdi.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 15. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-

loven samt vedtegternes prgf. 14,

Vedtagterne bestemmer desuden i prgf. 14.1, stk. A, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andels-

veerdi, er det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geldende.

Nogletal
De pé side 16 anferte nogletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere fore

ningens ekonomiske situation samt sammenligne med foreningens ekonomiske situation med andre

foreningers ekonomiske forhold.
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Resultatopgorelse for 2011

Realiseret
2010
kr.

544.548
14.965
16.249

575.762

-124.756
-15.446
-20.211

-24.839
-1.558
-58.212
-6.158
-4.975
-843
-15.116
-148.306

-31.343
-451.763

123.999

4.599

-135.846

-7.248

42.438
-31.343

-18.343

-7.248

Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget budget
2011 2011 2012
Note kr. kr. kr.

Boligafgift, medlemmer 544.548 544.500 544.500
Vicevaert, intern 14.972 15.000 15.000
Vaskeriindtegter 15.844 16.000 16.000
Indtaegter 575.364 575.500 575.500
Skatter og afgifter 1 -123.599 -139.800 -127.300
Forsikringer -16.696 -16.400 -17.200
Belysning -16.311 -25.000 -16.000
Viceveert, fribolig inkl. varme
og antenne -27.592 -25.000 -25.000
Renholdelse inkl. snerydning -3.800 -2.000 -3.000
Honorarer 2 -68.674 -64.800 -66.900
Kontorhold og gebyrer 3 -7.611 -8.700 -8.900
ABF kontingent -5.142 -5.300 -5.300
Beboerarrangementer og meder -297 -3.000 -1.500
Internet- og antenneregnskab 12 0 0 0
Reparation og vedligeholdelse 4 -83.226 -100.000 -100.000
Afskrivninger, bolignet og
vaskerianleg 7 -38.329 -38.400 -38.400
Omkostninger -391.277 -428.400 -409.500
Resultat for finansielle poster 184.087 147.100 166.000
Finansielle indtegter 5 4.711 3.000 4.000
Finansielle omkostninger 6 -133.292 -133.300 -130.600
Arets resultat 55.506 16.800 39.400
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag 6 44.728 44.700 47.100
Regnskabsmeessige afskrivninger -38.329 -38.400 -38.400
Overfort restandel af arets resultat 49.107 10.500 30.700

55.506 16.800 39.400

Disponeret
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Balance pr. 31.12.2011
2011 2010
Note kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. 14 ai, Sundbysgster, Kebenhavn 7 20.200.000 20.200.000
Anlzgsaktiver 20.200.000 20.200.000
Andre tilgodehavender 6.713 19.518
Varmeregnskab 11 0 8.160
Forudbetalte omkostninger 13.409 10.929
Tilgodehavender 20.122 38.607
Likvide beholdninger 8 1.202.421 1.072.477
Omsatningsaktiver 1.222.543 1.111.084
Aktiver 21.422.543 21.311.084
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Balance pr. 31.12.2011

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Kursreguleringsfond, prioritetsgaeld

Overfort resultat mv.

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Mellemregning med By & Bolig Administration A/S
Varmeregnskab

Antenne-/internetregnskab
Skyldige omkostninger

Geldsforpligtelser

Passiver

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

2011 2010
Note kr. kr.
39.330 39.330
-23.720 -62.049
-66.444 -69.824
19.112.480 19.056.974
9 19.061.646 18.964.431
10 2.281.496 2.329.603
0 250
11 44,775 0
12 12.588 0
13 22.038 16.800
2.360.897 2.346.653
21.422.542 21.311.084
14
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Noter

Realiseret
2010
kr.

33.422
32.184

59.150
124.756

31.734
16.800

6.303
3.375

58.212

1.985
2.851
195
50
827
250

6.158

29.599

69.168
41.255
100

0

90
5.593
1.587
914

148.306

1. Skatter og afgifter
Grundskyld
Skorstensfejning, renovation
Vandafgift

2. Honorarer
Administrationshonorar
Revisorhonorar

Regnskabsmassig assistance, tidl. &r
Honorar, varmeregnskab
Ingenigrhonorar

3. Kontorhold og gebyrer
Telefon, kontor

Gebyrer, bank og giro mv.
Transport

Kontorartiker

Blanketter, fotokopier og porto
Kurser

4. Reparation og vedligeholdelse

Blikkenslager

Temrer og snedker
Varmeanleeg inkl. serviceabonn.
Elektriker

Lasesmed

Antenneanlag
Porttelefonanleg

Vaskeri

Gartner

Smaanskaffelser og materialer

Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget budget
2011 2011 2012
kr. kr. kr.
35.761 35.800 37.300
43.993 44.000 44.000
43.844 60.000 46.000
123.599 139.800 127.300
40.477 40.500 41.500
17.700 17.700 18.600
4.063 0 0
6.434 6.600 6.800
0 0 0
68.674 64.800 66.900
2.531 2.000 2.200
2.771 4.000 4.000
173 200 200
1.243 1.500 1.500
893 1.000 1.000
0 0 0
7.611 8.700 8.900
27.807
16.250
32.490
2.001
0
869
0
3.610
200
0
83.226 100.000 100.000
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Noter

Realiseret
2010
kr.
4.599

4.599

135.846

135.846
42.438

178.284

5. Finansielle indtaegter
Renteindtagter, bank

6. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter

Afdrag

Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget budget
2011 2011 2012
kr. kr. kr.

4711 3.000 4.000
4.711 3.000 4.000
133.292 133.300 130.600
133.292 133.300 130.600
44.728 44.700 47.100
178.020 178.000 177.700
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Noter

7. Ejendommen, matr. nr. 14 ai, Sundbysster, Kebenhavn
Bogfert veerdi primo, excl. bolignet og vaskeri

Bolignet
Anskaffelsessum

Akk. afskrivninger, primo
Afskrivning, 10% af 263.535 kr.

Akk. afskrivninger, ultimo
Bogfert vardi, bolignet, ultimo

Vaskerianlaeg
Vaskerianleg, tilgang i 2010, anskaffelsessum

Akk. afskrivninger, primo
Afskrivning, 10% af 119.745 kr.

Akk. afskrivninger, ultimo

Bogfert veerdi, vaskerianlag, ultimo

Regulering til seneste offentlige vurdering

Ejendommens verdi pr. 01.10.2010 ifelge seneste
offentlige vardering

Offentlig almindelig vurdering 01.10.2010

Heraf grundveerdi

Den offentlige vurdering mé antages at veere folsom overfor renteudsving.

8. Likvide beholdninger

Nordea, kontonr. 101 909

Nykredit Bank, kontonr. 5471 7040166
Udlegskasse, formand

2011 2010
kr. kr.

19.907.358 19.969.407
263.535 263.535
-85.649 -59.295
-26.354 -26.354
-112.003 -85.649
151.532 177.886
119.745 119.745
-4.989 0
-11.975 -4.989
-16.964 -4.989
102.781 114.756
20.161.671 20.262.049
38.329 -62.049
20.200.000 20.200.000
20.200.000 20.200.000
1.969.400 1.969.400
1.169.975 1.066.091
30.946 4.886
1.500 1.500
1.202.421 1.072.477
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Noter

9. Egenkapital

Saldo pr. 01.01.2011

Regulering til offentlig vurdering
Kursregulering, prioritetsgaeld
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Restandel af arets resultat

10. Prioritetsgzeld
BRF-kredit, 5,0%, obligationslédn
Nykredit, 5,0%, kontantlén

Opdeling af lin
Langfristet del
Kortfristet del (naste ars afdrag)

1)
2)

1) Obligationslén, fast rente 5,00%, restlebetid 14 &r
1) Kontantlén, effektiv rente 5,3116%, restlebetid 24 1/2 ar

11. Varmeregnskab
Varmeforbrug

Energimaerke

Indbetalt a conto

Indbetalt varme a conto, handler

Reserve for Kursregu-
Andels- opskrivning leringsfond, Overfort
indskud af ejendommen prioritetgzeld  resultat mv.
kr. kr. kr. kr.
39.330 -62.049 -69.824 19.056.974
38.329 0
3.380 0
44.728
-38.329
49.107
39.330 -23.720 -66.444 19.112.480
Hovedstol Renter Restgeeld Kursvzerdi
kr. kr. kr. kr.
108.000 3.054 56.837 56.837
2.364.000 130.238 2.158.215 2.224.659
133.292 2.215.052 2.281.496
2011 2010
kr. kr.
2.167.952 2.215.079
47.100 44,700
2.215.052 2.259.779
125.965 134.942
0 25.578
-166.740 -152.360
-4.000 0
-44.775 8.160
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Noter

12. Antenne-/internetregnskab
Saldo primo

Afholdte udgifter

Afskrivning, bolignet

Indbetalt a conto

Afskrivninger overfort til resultatopgerelsen iht. bestyrelsesbeslutning
Nettounderskud overfert til resultatopgerelsen iht. bestyrelsesbeslutning

13. Skyldige omkostninger
Revision og regnskabsmsessig assistance
NRGi Radgivning

14. Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen kautionerer for medlemmernes indskudslén.

2011 2010
kr. kr.

0 21.992
12.468 18.180
26.354 26.354
-25.056 -25.056
13.766 41.470
-26.354 -26.354

0 -15.116

-12.588 0
17.700 16.800

4.338 0
22.038 16.800
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Note, vaerdiansaettelse af andele

15. Beregning af andelsvaerdi
Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber skal det oplyses, at salg af

andele er underlagt prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale veerdi opgeres pa grundlag af den
veerdi ejendommen vardiansettes til i andelsvaerdiberegningen. Ifelge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens

veerdi fastsaettes til folgende vaerdier i andelsveerdiberegningen:

Litra a, anskaffelsessummen
Litra b, handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)

Litra c, seneste offentlige vurdering

Opmarksomheden henledes pé, at andelsveerdien pavirkes af @ndringer i ejendommens vardiansattelse.
Over tid sker der &ndringer i ejendommens vardianszttelse, som vil have vasentlig indflydelse pa andels-

verdien, savel i opadgdende som nedadgéende retning.

Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber skal det oplyses, at andelens
veerdi pr. 31.12.2011 maksimalt kan opgeres til et af efterfolgende 3 verdiansattelsesprincipper:

a) anskaffelsessummen
b) handelsvaerdi som udlejningsejendom

c) seneste offentlige vurdering

Beregning efter litra a kan ikke foretages, idet anskaffelses-

summen pa ejendommen ikke er oplyst.

Beregning efter litra b kan ikke foretages, idet der ikke er
indhentet valuarvurdering.
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Note, vaerdiansattelse af andele

15. Beregning af andelsveerdi, fortsat

2011 2010
kr. kr.

Beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering
Egenkapital ifelge arsregnskabet 19.061.646 18.964.431
Korrektioner 1 henhold til andelsboligloven:
Regulering, ejendommens vardi:
Ejendommens bogferte vardi -20.200.000 -20.200.000
Ejendommens vaerdi ifelge offentlig
vurdering pr. 01.10.2010 20.200.000 0 20.200.000
Maksimal reguleret egenkapital for
bestyrelsens forslag til reservationer 19.061.646 18.964.431
Reserveret til imadegéelse af fremtidige verdiregule-
ringer pa ejendommen, kursudsving pé prioritetsgald
samt byggearbejder pa ejendommen -1.811.646 -1.714.431
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 17.250.000 17.250.000
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at
veerdien pr. andel opgeres siledes:

Reguleret egenkapital 17.250.000 17.250.000

Andele 23 23

750.000 750.000

Vardi pr. andel

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at vaerdien pr. andel fastsattes til 750.000 kr.

P4 generalforsamlingen den 5. april 2011 blev verdien pr. andel fastsat til 750.000 kr.

I henhold til foreningens vedtegter er andelsvaerdien gaeldende fra datoen for generalforsamlingen
til en efterfolgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen har dog pligt til at
regulere maksimalprisen, hvis der opstér veesentlige udsving i egenkapitalen mellem to generalforsam-

linger
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Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pa baggrund af arealer.
I A/B Kongovej 17-21 anvendes antal andelsboliger som fordelingsnogle, og de arealbaserede negletal
for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.
Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger af 30. december 1997 folgende:

Antal Areal
stk. kvm.
Boligtype:
Andelsboliger 23 1.518
Vicevertlejlighed, udlejet (fribolig) 1 66
24 1.584
Beregnede nogletal for foreningen:
Total pr.
kvm.
kr.
Offentlig ejendomsvurdering 12.753
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 359
227

Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter

Omkostninger mv. i procent af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger 15
Ovrige omkostninger 54
Finansielle poster, netto 23
Afdrag 8
100

95

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter
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Likviditetsoversigt for perioden 01.01. - 31.12.2012

Budgetteret resultat for 2012
Afskrivninger, tilbagefort
Prioritetsafdrag

Indbetalinger
Andre tilgodehavender

Udbetalinger
Forskydning, skyldige omkostninger

Arets likviditetsforskydning

Likvide beholdninger pr. 31.12.2011

Forventede likvide beholdninger pr. 31.12.2012

‘vnhedi-T: Data 20:2001603:2012:{420630re11-01.x]s] Tekst

Ikke
revideret
budget
2012
kr.

39.400
38.400

-47.100

30.700

6.713

-4.000
37.413

1200421

__ 1239834



