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Bestyrelsens og administrators erklering

Arsregnskabet er behandlet og vedtaget af bestyrelsen og administrator. Vi anser den valgte
regnskabspraksis for hensigtsmasssig séledes, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
ejerforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling og resultat. Arsregnskabet indstilles til
generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 15. november 2013
Administrationen:

Dansk Financia A/S

Bestyrelse:

sl

Kristian Forberg Lassen Reduan El\Man ouni

Vera Zingmark leke Ludvngsen

%Baun Christensen




Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21
for regnskabséret 1. juli 2012 - 30. juni 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven med nedvendige
tilpasninger, lov om andelsboligforeninger samt vedtagterne.

Arsregnskabet indeholder det af generalforsamlingen godkendte budget for 2012/13. Vi har efter aftale
ikke foretaget gennemgang eller revision heraf.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer
revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. 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
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt
den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt 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 &rsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 15. november 2013

Revisionsfirmaet Seren Askly ApS
Registreret revisionsanpartsselskab

Seren Askly
Registreret revisor




Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen = Holsteinsgade 43-45
Fistedamsgade 21
2100 Kebenhavn @

Bestyrelse  Kristian Forberg Lassen
Reduan El Marrouni
Vera Zingmark
Rikke Ludvigsen
Simon Baun Christensen

Administration  Dansk Financia A/S TIf. 3538 19 01

Charlottenlund Stationsplads 2 Web: www. danskfinancia.dk
2920 Charlottenlund E-mail: post@danskfinancia.dk

Kontortid:

Mandag — torsdag 10.00 - 16.00
Fredag 10.00 — 14.00

Revision  Revisionsfirmaet Sgren Askly ApS

Tjernevej 18 E-mail: askly@askly.dk
2800 Kgs. Lyngby

Andre oplysninger  Regnskabsér: 1/7 —30/6
Samlet fordelingstal: 2.151
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
CVR-nr.: 1501 88 87 N
Generalforsamling: Afholdes inden 31. december, indkaldes med
mindst 14 dages varsel. Forslag der enskes stillet pa
generalforsamlingen skal vare bestyrelsen i heende senest 8 dage
inden generalforsamlingen, og skal enten vare fremsendt til
andelshaverne med indkaldelsen, eller pd anden méde offentliggeres —
f.eks. ved opslag.




Generelle bemzerkninger
Arsregnskabet er udarbejdet efter almindelig anerkendt regnskabspraksis for ejerforeninger. De
anvendte regnskabsprincipper er uendret i forhold til tidligere ar.

Til bestemmelse af andelenes veardi er anvendt andelsboliglovens pgf. 5, stk. 2 litra ¢
Resultatopgerelsen »

Boligafgift og lejeindteegter indtegtsfores ved forfald, og anvendes i opgerelsen af A4rets
reguleringsbeleb, som tilleegges eller modregnes i foreningens egenkapital.

De samlede fellesudgifter bestar af:

- Arets vedligeholdelsesudgifter med tillg af eventuelle henszttelser til vedligeholdelse i det
kommende ar. En eventuel henszettelse fra tidligere &r modregnes i de faktisk atholdte
udgifter.

- Ovrige fellesudgifter med fradrag af renteindtaegter af bankindestdender.

Ovennzvnte udgifter periodiseres, dvs. udgifterne henfores til den periode de vedrerer, uanset
forfaldstidspunkt eller betalingstidspunkt. Eventuelle tab pa tilgodehavende grundejerforeningsbidrag i
forbindelse med tvangsauktion medregnes forst, nar dette er endeligt konstateret.

Afdrag pa prioritetsgaeld indgar som udgift i resultatopgerelsen.

Balancen

Ejendommen er optaget til offentlig bogfert verdi..

Foreningens tilgodehavende i form af restancer vedrerende boligafgift og leje m.v. bestar
hovedsageligt af forfaldne, endnu ikke indgéede bidrag, herunder eventuelle belgb som er under
retsforfelgning.

Eventuelle hensattelser til vedligeholdelse i det kommende ar opferes sarskilt under passiverne.

Prioritetsgaeld optages til kursvaerdien af den nominel restgeaeld.

Skyldige omkostninger bestar af endnu ikke betalte fellesudgifier vedrerende regnskabséret, jvf. det
under resultatopgerelsen anforte periodiseringsprincip.




Resultatopgerelse for aret 1. juli 2012 til 30. juni 2013

Regnskab
2012/13

Indteegter:
Boligafgift 932.760
Boligafgift, erhverv 112.440

Lejeindtaegt, ikke medlemmer

Ovrige indtegter 0
1.064.308

Udgifier:

Ejendomsskatter 70.025
Renovation 57.952
Elektricitet 11.085
Forsikringer . 31.941
Trappevask og vinduespolering 43.669
Vedligeholdelse ' 136.090
It og bredband 11.775
Administrationshonorar 51.762
Varme- og vandregnskabshonorar 22.141
Revisions- & regnskabsmassig assistance 12.250
.Revisions- & regnskabsmaessig assistance tidLar 0
Renter Nordea Bank 4
Prioritetsrenter , 176.533
Afskrivning dertelefonanlaeg 7.723

Diverse 37.487
670.437

Arets resultat 393.871

Afdrag pa prioritetslan 328.405

Arets likvide resultat

Budget
2012/13

932.000
112.000
19.000
0
1.063.000

68.000
58.000
14.000
30.000
42.000
132.000
7.000
52.000
22.000
12.000
0

2.000
260.000
8.000
33.000

740.000
323.000
280.000

43.000

Regnskab
2011/12

919.131
110.792
17.769
0

_ 1047692

66.262
55.141
5.605
29.523
44.166
44355
4.896
51.805
21.578
12.000
2300
2.919
258.648
7.723
{9.839

622.160
425.532
289.216

136.316




Balance pr. 30. juni

Note Aktiver
Anlegsaktiver:
Ejendommen:
Offentlig ejendomsverdi for ejendommen 33.000.000 33.000.000
Installationer 36.683 44.406

Likvide beholdninger:
2.393
572.185
0

Tilgodehavender:
Restancer hos andelshavere

Varmeregnskab

Forudbetalte udgifter:

Forsikringer
Elektricitet

Vand periodiseret a contobidrag

Diverse
Aktiver i alt

24.666

0
22.644
72.820

__33.755.930

20.491

1.498
19.907
15.563

__33.140617




Balance pr. 30. juni

Note Passiver 2013 2012
Egenkapital:
Andelsboligforeningens egenkapital 24.304.933 24.138.751

Langfristet geeld
Forudbetalt leje og deposita 1.754 1.754
Prioritetslan 8.780.998 8.881.714

Kortfristet geeld:

Gezld til Nordea 0 29.712
Mellemregning med Dansk Financia A/S 7.500 0
Mellemvarende med andelshavere 536.611 10.000
Leveranderer mv 86.537 30.755
Skyldig revision og regnskabsmaessig assistance 12.250 12.000
Vandregnskab 21.654 30.446
Vaskeriregnskab .. 3.693 5.485
Passiver i alt 33.755.930 33.140.617

Eventualforpligtelser

Andelenes veerdi




Noter til resultatopgorelse og balance

Vedligeholdelse 2012/13 2011/12

Storre enkeltarbejder:
Etablering af veerksted i kaelder
Etablering af toilet pé tagteressen

Labende vedligeholdelse:

Diverse mindre reparationer fordelt pa art:
VVS / blikkenslager

Elektriker....

Lase og negler

Reparation af dertelefoner

Grafitiafrensning

Mindre byggesager

Reparationer af antenneanlag

Reparationer af centralvarmeanlaeg 3.714
Kloak og brende 11.875
Beplantiing m.V. .....oecvererieniesirinienieineseseseeseesessessesnesessesseeness 3.414

Refusion for manglende deltagelse i facllesarbejde “ -9.762
Diverse 4.715
61.152

136.090

Diverse

Ordinzr generalforsamling

Bestyrelsesomkostninger

Arrangementer

Gaver, DIOMSLEE MLV, ..cvviviviiieeeieiieiiseenreenrresseesseesseesseessessesssseens
PBS gebyrer M.V....cccooveceieneninceenenenieneneene

Kontrollovetillaeg til Skat vedrerende 2010

Tab i forbindelse med incassosag

Salt, grus og snerydning

Diverse udgifter og indtaegter




Noter til resultatopgorelse og balance

Ejendommens vaerdi

Op- og nedskrivning
Op- og nedskrivning pr. 1 juli
Arets verdiregulering

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni

Seneste offentlige vurdering

Installationer, dertelefonanlaeg

Op- og nedskrivning
Afskrivninger pr. 1 juli

Arets afskrivninger

2012/13

37.000.000
0

__37.000000

-4.000.000
0
-4.000.000

__33.000000

33.000.000

2011/12

37.000.000
0

37.000.000

-4.000.000
0

-4.000.000-
33.000.000

33.000.000




Noter til resultatopgorelse og balance

Vaskeriregnskab ' 2012/13

Indtmgter... 21.213

Udgifter :
7.600
5.800
9.605

23.005

Arets resultat i vaskeriet -1.792

Fremfort resultat fra tidligere ar 5.485

Fremfort resultat overfort til efterfolgende é&r 3.693

Prioritetslan

Nykredit F1-rentetilpasningslin med en restlebetid pa 22 ar og 9 mdr.
1.630.871
-65.798

1.565.073

7.243.808
-262.607

6.981.201

Kursregulering af prioritetsgalden 234.724

Kursverdien andrager pr. 31. december 8’.780.998

2011/12

18.454

7.480

5.700
618

13.798

4.656
829

5.485

1.688.620

-57.749
__ 1630871

7475276
231.468

7.243.808

7.035

8.881.714




Noter til resultatopgerelse og balance

Egenkapital

Indskud:
Andelskapital

Henleggelse til opskrivningsfond ejendom:
Saldo primo

Regulering til ny handelsvardivurdering

Kursreguleringsfond prioritetsgeeld:
Saldo primo

Arets kursregulering

Gevinst- og tabskonto:
Saldo primo

Arets resultat

Egenkapital ikke fordelbar

Saldo primo

Overfort fra egenkapital fordelbar ....

Egenkapital i alt

Eventualforpligtelser

Eventualskat

2012/13

-4.000.000
0

-4.000.000

-7.035
593.901

-234.724

25.340.619
393.871

25.734.490

2.805.167
0

2.805.167

24.304.933

2011/12

-4.000.000
0

-4.000.000

359.177

-366.212

-7.035

24.915.087
425.532

25.340.619

2.805.167
0

2.805.167

24.138.751

Foreningen er skattepligtig af avancen ved salg af lejligheder solgt efter 18/5 1994. Skattepligten

indtreeder, nar udlejningen opherer, og den sidste lejlighed er solgt.

Der er i balancen ikke afsat skattetilsvar af de hidtil solgte lejemal.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgalden kr. 8.780.998 er der givet pant i foreningens ejendom, hvis

regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2013 udger kr. 33.000.000.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa kr. 1.100.000 i foreningens ejendom. Ejerpantebrevet er i

behold hos administrator.




Noter til resultatopgorelse og balance

Andelenes veerdi
Hagjeste lovlige pris 1 henhold til andelsboligforeningslovens pgf. 5, stk. 2 litra ¢ kan opgeres som folger:

Regnskabsmassig egenkapital 24.304.933
Egenkapital ikke fordelbar -2.805.167

Regulering af prioritetsgeeld:

Geld ifelge note 6 8.780.998

- Geeld opgjort til kontantveerdi pr. 30. jun 8.780.998 0
Formue i alt pr. 30. juni 21.499.766

i Andelshavernes
Fordelingstal Areal andel i

. Lejlighed AE AE egenkapitalen Depositum

Holsteinsgade 43 Stuen tv. 549.646
Stuen th. 570.446

1. sal tv. 549.646

1. sal th. ) 1.213.690

2. sal tv. 549.646

2. sal th. 1.058.464

7 3. saltv. 549.646
4
4
5
5

. sal tv. 549.646
. sal th, 529.232
11 . sal tv. 549.646
12 . sal th. 529.232
13 Holsteinsgade 45  Stuen 585.083
14 Overfort til nr. 4 1.saltv. -
15 1. sal th. 984.896
16 2. sal tv. 684.458
17 2. sal th, 829.670
18 3. saltv. 684.458
19 3. sal th, 829.670
20 4. sal tv. : 684.458
21 4. sal th, 829.670
22 5. sal tv. 684.458
23 5. sal th. 829.670
24 Fiskedamsgade 21  Stuen 1.155.529
25 1. sal tv. -
26 1. sal th, 1.400 539.247
27 2. sal tv. 1.805 i 695.243
28 2. sal th, 1.427 549.646
29 3. sal tv. 1.805 695.243
30 . sal th. 1.427 549.646
31 . sal tv. 1.805 695.243
32 . sal th, 1.427 549.646
33 .sal tv, 1.805 695.243
34 . sal th. 1.427 . 549.646
Lalt 49.818

Til foranstaende kan lagges verdien af forbedringer i de enkelte lejligheder.

9
10




