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Bestyrelsens og administrators erkleering

Arsregnskabet er behandlet og vedtaget af bestyrelsen og administrator. Vi anser den valgte
regnskabspraksis for hensigtsmessig saledes, at arsregnskabet giver et retvisende billede af

ejerforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling og resultat. Arsregnskabet indstilles til
generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 8. oktober 2012

Administrationen:
T Q o,
Dansk Financia A/S
Bestyrelse:
Kristian Forberg Lassen Re¢dwan El Mérrouni
Vera Zingmark %udv gsen
Y& v/

Simon Bau rist




Den uafhzengige revisors pitegning pé drsregnskabet
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21
for regnskabsaret 1. juli 2011 - 30. juni 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgorelse, balance og noter Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven med nedvendige
tilpasninger, lov om andelsboligforeninger samt vedtagterne.

Arsregnskabet indeholder det af generalforsamlingen godkendte budget for 2011. Vi har efter aftale
ikke foretaget gennemgang eller revision heraf. ‘

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar <

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belob og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vasentlig 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 omstandighederne, 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 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 arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2012 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli
2011 —30. juni 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 8. oktober 2012

Revisionsfirmaet Seren Askly ApS

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

Til bestemmelse af andelenes vaerdi er anvendt andelsboliglovens pgf. 5, stk. 2 litra c
Resultatopgorelsen

Boligafgift og lejeindtegter indtegtsfores ved forfald, og anvendes i opgerelsen af &rets
reguleringsbelob, som tillegges eller modregnes i foreningens egenkapital.

De samlede fellesudgifter bestar af:

- Arets vedligeholdelsesudgifter med tilleeg af eventuelle henszttelser til vedligeholdelse i det
kommende &r. En eventuel hensattelse fra tidligere ar modregnes i de faktisk afholdte
udgifter. '

- Qvrige fzllesudgifter med fradrag af renteindteegter af bankindestaender.
Ovennwvnte 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 bogfort veerdi..

Foreningens tilgodehavende i form af restancer vedrerende boligafgift og leje m.v. bestdr
hovedsageligt af forfaldne, endnu ikke indgéede bidrag, herunder eventuelle belegb som er under
retsforfelgning. " : '
Eventuelle henszttelser til vedligeholdelse i det kommende ar opfores serskilt under passiverne.

Prioritetsgald optages til kursvardien af den nominel restgaeld.

Skyldige omkostninger bestdr af endnu ikke betalte fellesudgifter vedrerende regnskabsaret, jvf. det
under resultatopgerelsen anferte periodiseringsprincip. '




Note

Resultatopgserelse for aret 1. juli 2011 til 30. juni 2012

Regnskab Budget Regnskab
2011/12 2011/12 2010/11

Indteegter:
Boligafgift......ccccoevrrrnininiiii s 919.131 919.084 905.501
Boligafgift, erhverv ... 110.792 110.782 109.145
Lejeindtaegt, ikke medlemmer.........cooveeevinniniicnnens 17.769 17.767 17.767
@vrige INALRGLET ...eovevereriiriiiiiiit s 0 0 3.375
1.047.692 1.047.633 1.035.788

Udgifter:

EjendomssKatter.........covueivinmvrivenniriinnnnnniinnneesnens 66.262 66.815 61.417
RENOVALION. ...veververrierieireieierirseiires s 55.141 55.831 53.073
BIEKLIICIEEL .. vevearerereseererenenreenret e 5.605 18.652 16.981
FOISIKIINEET. . iveveveeeeireneriiiciseei b 29.523 28.574 27.761
Trappevask og vinduespolering .........ccooeevervnrennnee 44.166 45.120 96.736
Vedligeholdelse........c..cooviivniiininiinnniinininsinnnnes 44.355 53.248 53.000
It 0g bredband .......ccveveririiininii 4.896 0 12.400
Administrationshonorar...........ccceevivnneninnnininnn 51.805 53.145 48.905
Varme- og vandregnskabshonorar ..........ccocoeveniinnincne 21.578 21.000 20.677
Revisions- & regnskabsmaessig assistance ................. 12.000 19.000 18.300
Revisions- & regnskabsmeessig assistance tidLér ....... -2.300 , 0 0
Renter Nordea Bank ..........ccccovvevvnininneninienniniennnnes 2919 2.000 9.387
PrioritetSIENter. . .cceerverrreeriisiiireieseieisresessre e 258.648 286.530 259.436
Afskrivning dertelefonanlaeg ...........coooveveviieniiiinnninns 7.723 7.723 7.723
DAVELSE...vvevirerrrrerenseseneesseeerensmsistssesssssssssssssesesssnsses 19.839 :27.000 10.218
622.160 684.638 696.014
Arets resultat.... . 425.532 362.995 339.774
Afdrag pa prioritetslan.......ccocovvnivinnnniniinnnen o 289.216 276.548 283.588
’
Arets likvide resultat 136.316 86.447 56.186




Balance pr. 30. juni

Note Aktiver 2012 2011
Anleegsaktiver:
Ejendommen:
Offentlig ejendomsvardi for ejendommen ........ocveveenininceseisnns 33.000.000 33.000.000
4 INStAlIAtIONET ....vevevireererierreresresresii st 44.406 52.129
Likvide beholdninger:
Kassebeholdning .......ccceeremeieriunimnmmnsseesii s 1.854 1.427
7 Mellemregning med Dansk Financia A/S........covviiimnnnnnicnne. 2.195 0
Tilgodehavender:
Restancer hos andelShavere ... 7.250 42.754
Varmeregnskab .........ccovieremimimeniereesi s 27.453 32.331
Vandregnskab ... 0 16.468
Forudbetalte udgifter:
FOESKIIIIZET ..o vevevvevess s ssmsssssssssssssssssessssssssssssssmsssssssssssssssssenees 20.491 21.749
ELEKETICIEE .. evevervieriireereereeresserressissesresnssneassasae s sass st sa s s 1.498 0
Vand periodiseret a contobidrag........c.ovurrrinieninine e 19.907 0
DIVELSE wevvrveeeeerereseeseesseseesessrsesestaresssabassasnssasssssssssrnessssssssssasseasens 15.563 0
AKRGIVET i altuciiecsisrssacanssssnsassasasnsassassoses 33.140.617 33.166.858
L]




Balance pr. 30. juni

Note Passiver

10

Egenkapital:

Andelsboligforeningens egenkapital............cocovvniivniniininss

Langfristet geeld

Forudbetalt leje 0g deposita .......coevviivrviviniininnicnce

PrIOTIEELSIAN. oeeeeeeesrreeeeeesereesisireresesssberessreneressreaessssnsesansensssssnseses

Kortfristet geeld:

GEId tHINOIAEA ..veveeeeeeivenrieeercer s
Mellemvarende med andelshavere ...........ccoocviniincvininiennennn,
Leverandorer MV.......oevvieeieernne oo
Skyldig revision og regnskabsmaessig assistance ..........cocvveeene
Vandregnskab ...
Vaskerire@nskab ........cocveveecerininiiiiiienee s

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Andelenes veerdi

2012 2011
24.138.751 24.079.431
1754 1.754
8.881.714 8.804.719
29.712 222.578
10.000 20.000
30.755 20.247
12.000 17.300
30.446 0
5.485 829
33.140.617 33.166.858
L




Note

Noter til resultatopgerelse og balance

Vedligeholdelse

Storre enkeltarbejder:

DDAVEISE oovvveeveerrerseesensueseesansssssssasssrrssssssssessssneesansasssesssssssssnnsssansnnaesan

Lobende vedligeholdelse:

Diverse mindre reparationer fordelt pa art:

VVS / blIKKENSIAZET ....vevvenirriiriiiiins o
|2 151 61 <) SO OSSO PP P TP

LASE O NBEIET.....c.euiniiiiiriititereree s
Grafitiafrensning .......cveeverriririsiniien e
MiINALe DYZZESAZET w.vvvvvveresecrmmcesseissssinssinsssssssssssssssssnssesssisssisses
Reparationer af antenneanla®g.........coooveeeviiiiiiiniie
Reparationer af centralvarmeanleeg..........ooeveevniniiiinininninne
ATbeJASWEEKENd .......ovviiritiiiiie s
Refusion for manglende deltagelse i faellesarbejde .....ovvvvvrveniinnns

IDIVEISE wvvvvveveveresnsrssnesssesasssssessesesesssassssssassssnsassssssssssssssrssasssnnsassnnssnan

Diverse

Ordinzr generalforsamling.........covvveeiennccni,
BestyrelseSOMKOStNINGET ...cvcviviverirmirrisisreerssiissesssnenns
ATTANZEMENTET ..vovviveriveririsresnisesssrse e
Gaver, bIOMSLEL MLV, c.vvvreeeerrinriiirise s
PBS GEDYIET MLV..cucuiiiiiriririiiniesisissensee e ses
Kontrollovetilleeg til Skat vedrarende 2010 ...
Tab i forbindelse med INCASSOSAZ ...ovevveriverirneniinnicisiiiieiens
Salt, grus 0g SNErYANING ....cvevevirereninineeriiirii e
Vaskekort ......... ettt e R R Rt R s
Diverse udgifter 0g INAtE®ELEr........ovrvirrerenieiii

2011/12 2010/11
2.450 1.458
14.425 9.242
5.147 0
469 0
1.105 1.007
8.405 0
7.750 5.000
5.880 27.932
4343 0
0 4.902
29300 0
3.681 3.459
44.355 53.000
44355 53.000
0 1.290
7.027 0
1.278 0
0 1.051
4240 5.033
2.200 0
638 0
3.262 0
0 232
1.194 2,612
19.839 10218
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Noter til resultatopgerelse og balance

Note
3 Ejendommens vaerdi 2011/12 2010/11
Anskaffelsessum 1 Juli c...cccoooreiinicniniie e, 37.000.000 37.000.000
TAlANG 1 ALEt..c.vcveercciriiiice e 0 0
1 (A OO POPOO 37.000.000 37.000.000
Op- og nedskrivning
Op- og nedskrivning pr. 1 juli c..coovvevniireviinnnnniccene -4.000.000 -3.500.000
5 Arets VERrdiregUIETING ......ccveeerrevrererrsireeeenerrersicmessissnssssssessesesenns 0 -500.000
TALE ot -4.000.000 -4.000.000
Regnskabsmeessig VEErdi 30. JUIL .oroevr.errrrverrrsmosssessesssssnes ©33.000.000  33.000.000 :
Seneste offentlige VUrdering .........coccoovevevninriinnenninns, 33.000.000 33.000.000 :

4  Installationer, dertelefonanleg

Anskaffelsessum 1 juli .............. T et 77.231 77.231
THlANG 1 ArCt. vttt 0 0
(LA ST POP PPN , 77231 - 77.231
Op- og nedskrivning
Afskrivninger pr. 1 juli oo 25.102 17.379
Arets afSKIIVIINGET ....vovveveereeierierrecenee e 7.723 7.723
TALE vttt e s © 0 32.825 25.102
Regnskabsmaessig vaerdi 30. Juni .....coovvvniininnniiiininiines 44.406 52.129
$




Note

Noter til resultatopgerelse og balance

Vaskeriregnskab 2011/12 2010/11
INAEEGLET. . ccueviereeeereerricetre e 18.454 19.260
Udgifter :
23 OO OO OO OPOPRPR RO 7.480 3.571
Vandforbrug .......covveveneneniinic 5.700 1.330
REPATALIONET......ccveeieeeeiicisiirir e 618 0
Talt oo et e 13.798 4.901
Arets resultat i VASKETIEt .....oeverirererervirinceererceesee s 4.656 14.359
Fremfort resultat fra tidligere ar ........cccovceeveviniinnininnnne, : 829 -13.530
Fremfort resultat overfort til efterfolgende &r ........ccoevvivieniiinnns 5.485 829
Prioritetslan
Nykredit F1-rentetilpasningslan med en restlobetid pa 22 ir og 9 mdr.
Saldo Pr. 1. JANUAT.......ccvvereerenriiiiieriieee e 1.688.620 1.745.163
ASATAG. .o -57.749 -56.543
) (OO OO 1.630.871 1.688.620
Nykredit variabel rente med en restlgbetid pa 23 ar 3 mdr.
Saldo pr. 1. JANUAL....cccovvveerriirien s 7.475.276 7.702.321
ALAIag......coviererririeeeeereere e , -231.468 -227.045
TAlE oo bbb s 7.243.808 7.475.276
Kursregulering af prioritetsgaelden ..........coeevriviinnncvnnnninnnns 7.035 -359.177
Kursveerdien andrager pr. 31. december .......ccccoccveviniiincniinicinnian, 8.881.714 8.804.719
L

Mellemregning med Dansk Financia A/S

Dansk Financia A/S indestér for ejerforeningens evt. tilgodehavende. Herudover har Dansk Financie
handpantsat obligationer for et beleb pa indtil kr. 10.000.000 til sikkerhed for mellemregning med s

de af Dansk Financia A/S administrerede ejerforeninger, andelsboligforeninger og ejéndomme.




Note

Noter til resultatopgorelse og balance

Egenkapital

Indskud:
ANdelsKapital.......c.ccvevervieerieiernncnie e

Henleeggelse til opskrivningsfond ejendom:
SAldO PriMO....ccveeeercreeiriceri e

Regulering til ny handelsvaerdivurdering .........ococovevenvnnnicnnnnene

Kursreguleringsfond prioritetsgeeld:
SALAO PLAIMO. ..v.vevervreessrsseeseessss s ssesssessessse e sssassesseesseraessecsssssessen.

Arets kursregulering ................ SO OPUPRVPIOR

Gevinst- og tabskonto:

Saldo Primo....cc.coreviiiiriiiririi
Overfort til egenkapital ikke fordelbar ...,
Arets TeSUltat......vvrrrereerceeeeireereceienas sornsssasnssssassrersannasssasiosi

Egenkapital ikke fordelbar

SaldO Primo......cccevceiiriiriinri

Overfort fra egenkapital fordelbar ..........cocoevvrerrevcreemnriciiiiniin, '

Egenkapital i alt.........cccooerivnininniniinne

Eventualforpligtelser

Eventualskat

12

2011/12 2010/11
0 0
-4.000.000  -3.500.000
0 -500.000
-4.000.000  -4.000.000
359.177 143.784
-366.212 215393
-7.035 359.177
24.915.087  24.630.480
0 -55.167

425.532 339.774
25340.619  24.915.087
2.805.167 2.750.000
0 55.167
2.805.167 2.805.167
24.138.751  24.079.431

.

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

indtraeder nar udlejningen opherer og den sidste lejlighed er solgt.

Der er i balancen ikke afsat skattetilsvar af de hidtil solgte lejemé’il.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaelden kr. 8.881.714 er der givet pant i foreningens ejendom, hvis

regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. juni 2012 udger kr. 33.000.000.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa kr. 1.100.000i foreningens ejendom. Ej erpantebrevet er i

behold hos administrator.




Noter til resultatopgerelse og balance
Note
10 Andelenes verdi
Hajeste lovlige pris i henhold til andelsboligforeningslovens pgf. 5, stk. 2 litra c kan opgeres som folger:

;;3‘ Regnskabsmaessig €genkapital............cocviiiiiiiiiiiniiiei e s 24.138.751
Egenkapital ikke fordelbar ..o, -2.805.167
Regulering af prioritetsgeeld:

Geeld ifolge NOLE B.......ocecvervrcririic e 8.881.714
- Geeld opgjort til kontantvaerdi pr. 30. juni ......ccoevvivennee 8.881.714 0
FOIMUE 1 ALE Pr. 30, JUN c.vovvveeiueieeiieieciee ettt serssecs et bbb bbbk R 8 esseebenbenbents 21.333.584
Andelshavernes
Fordelingstal Areal andel i
Nr. Lejlighed A AE L A AE L genkapitalen Depositum
1 Holsteinsgade 43  Stuen tv. 1.427 53 545.398
2 Stuen th. 1.481 55 566.037
3 1. sal tv. 1.427 53 545.398
4+14 1. sal th. 3.151 117 1.204.309
5 2. sal tv. 1.427 53 545.398
6+8 2. sal th. 2.748 102 1.050.283
7 3.sal tv. 1.427 . 53 545.398
9 4. sal tv. 1.427 53 545.398
10 4. sal th. 1374 ) 51 525.141
11 5. sal tv. 1.427 53 545.398
12 5. sal th. 1.374 51 525.141
13 Holsteinsgade 45  Stuen 1.519 126 580.560
14 Overferttilnr.4  1.saltv. ‘ -
15 1. sal th. 2.557 95 977.283
16 2, sal tv. 1.777 66 679.168
17 2. sal th, 2.154 80 823.257
18 3. sal tv. 1.777 66 679.168
19 3. sal th, 2.154 80 823.257
20 4. saltv. 1.777 66 Cd 679.168
21 4, sal th. 2.154 80 823.257
22 5. sal tv. 1.777 66 679.168
23 5. sal th. 2.154 80 823.257
24 Fiskedamsgade 21  Stuen 3.000 ’ 120 1.146.597
25 1.saltv. 1.427 53 - 1.754
26 1. sal th. 1.400 52 ‘ 535.079
i 27 2. sal tv. 1.805 67 ’ 689.869 ,
; 28 2. sal th. 1.427 53 545.398
29 3. saltv. 1.805 67 689.869
30 3. sal th. 1.427 53 545.398
31 4. sal tv. 1.805 67 689.869
32 4. sal th. 1.427 53 545.398
33 5. sal tv. 1.805 67 689.869
34 " 5.salth 1.427 53 545.398
Talt 49.818 6.000 1.427 1.850 301 53 21.333.584 1.754

Til foranstaende kan leegges veerdien af forbedringer i de enkelte lejligheder.

o




