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Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Narre Allé 13 - 13 H for 2012,

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 finan-

sielle stilling pr. 31. december 2012 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2012.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke vurderin-
gen af foreningens finansielle stilling.

f\rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 11. marts 2013

Administrator

Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen

Bestyrelsen

Anette Rafen Ottzen, formand Karen Jergensen Anders Straarup

Lene Hummelshgj Jargensen Martin Walsee Peter Lykke Bundgard
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Den uafhangige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Nerre Allé 13 - 13 H:

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Nerre Allé 13 - 13 H for regnskabséret 1. januar -
31. december 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 0g noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede 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 &rsregnskabet pa baggrund af vores revision. Vi har udfart vo-
res revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfarer revisionen for at op-
na hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelsen af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderin-
gen overvejer revisor intern kontrol, der er relevante for andelsboligforeningens udarbejdelse og aflaeggelse af
et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligfor-
eningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis
er passende, om de af ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens akfiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens
vedtaegter.

Supplerende oplysninger vedrerende forstaelse af revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med saedvanlig praksis for andelsboligforeninger det af besty-
relsen godkendte resultatbudget for 2012. Budgettallene, som fremgar i en seerskilt kolonne i tilknytning til
resultatopgarelsen, har ikke veeret underlagt revision.

Helsingar, den 11. marts 2013
Revisionsfirmaet S. Bruun-Pedersen, registreret revisor
Kongevejen 3, 3000 Helsingar

pren Bruun-Pedersen
registreret revisor



Andelsboligforeningen Nerre Allé 13- 13 H

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Narre Allé 13 - 13 H for 2012 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser regnskabsklasse A samt foreningens vedteegter.

Formalet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden,
0g vise, om den budgetterede og hos medlemmeme opkraevede boligafgift er tilstraskkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold il tidligere &r.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret til-
straekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer mv. indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.
Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
perioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
gaeld samt renter af bankgeeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke ne-
gativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelle underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat
vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balancen

Materielle anlzgsaktiver

Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaf-
felsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Kostpris omfatter endvidere ompriorite-

rings-, renoverings- og forbedringsomkostninger.

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af
tab.

Periodeafgrensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsar.
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Regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillzegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt reste-
rende overfersel af arets resultat.

Prioritetsgaeld inkl. finansielle instrumenter

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradr_ag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfalgende perioder vaerdiansattes prioritetsgesiden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets Igbetid.

Prioritetsgaelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer ti_l lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-

venu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser veerdiansesttes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Andelsverdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 15. Andelsveerdien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven.
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Note

~N OO g ~w

Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december

Indtagter

Boligafgifter
Modernisering
Lejeindteegter
@vrige indteegter

Indtegter i alt

Omkostninger

Renholdelse
Forbrugsafgifter
Driftsudgifter
Administrationsomkostninger
Vedligeholdelse

Afskrivning

Omkostninger i alt

Resultat far finansielle poster
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger, banker m.v.
Finansielle omkostninger, prioritetsrenter

Finansielle poster, netto

Skat af arets resultat

Arets resultat / overskud

Betalte prioritetsafdrag

Arets likviditetsmassige resultat

Regnskab Budget Regnskab
2012 2012 2011
(ikke revideret)

2.853.859 2.857.326 2.513.153
239.746 216.250 254.648
419.547 419.040 444.858
297.609 19.000 239.991

3.810.761 3.511.616 3.452.650
354.431 346.940 395.735
227.731 245.000 236.797
316.017 308.735 329.814
354.636 256.550 191.266
513.887 537.230 119.882

0 6.500 6.467

1.766.702 1.700.955 1.279.961

2.044.059 1.810.661 2.172.689
0 -210.000 0
-227.055 0 -231.778
-1.326.165 -1.587.000 -1.583.614
-1.553.220 -1.797.000 -1.815.392
0 0 0

490.839 13.661 357.297

0 0 0

490.839 13.661 357.297
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Note

Balance 31. december

Ejendommen

Anlzgsaktiver

Tilgodehavende beboere
Inkassosager

Mellemregning med administrator
Mellemregning med fraflyttede
Mellemregning med bestyrelse
Forsikringssager
Periodeafgreensningsposter
Varmeregnskab

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiveri alt

Aktiver

2012 2011
67.763.907 67.763.907
67.763.907 67.763.907

265.940 188.797
10.923 0
9.770 21.978
56.334 0
4.575 58.430
43.600 43.600
57.579 55.799
66.237 103.804
514.958 472.408
514.958 472.408
68.278.865 68.236.315
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Balance 31. december

Passiver
Note 2012 2011
10  Andelsindskud 2.389.800 2.349.200
10 Overfert resultat mv. 2.576.933 2.086.094
Egenkapital 4.966.733 4,435.294
12 Prioritetsgeeld 59.872.000 59.872.000
Langfristet gald 59.872.000 59.872.000
Arbejdernes Landsbank 0242411 ( max. Kr. 4.370.000 ) 2.919.339 2.628.180
Deposita 89.218 93.887
Mellemregning lej. 20 -53.093 370.707
Forudbetalt boligafgift og leje 17.387 23.341
Skyldig salgsafregning 442135 763.065
14 Anden gzld 25.146 49.841
Kortfristet gaeld 3.440.132 3.929.021
Galdi alt 63.312.132 63.801.021
Passiver i alt 68.278.865 68.236.315

15 Beregning af andelsveerdi
16 Nggletal
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Noter til arsrapporten

Lejeindtegter

Lejeindteegter, beboelseslejemal
Lejeindteegter, erhvervslejemal

@vrige indtagter

Restancegebyr
Vaskeriindteegter
Diverse indteegter
Fortjeneste ved salg

Renholdelse

Ejendomsservice
Renovation, container m.v.
Abonnementer
Skadedyrsbekeempelse
Snerydning

Diverse

Regnskab Budget Regnskab
2012 2012 2011
(ikke revideret)
249.819 251.540 283.800
169.728 167.500 161.058
419.547 419.040 444.858
4.016 0 5.547
33.080 19.000 19.860
1.313 0 58.584
259.200 0 156.000
297.609 19.000 239.991
167.884 167.000 210.227
122.734 122.800 124 .987
53.605 44.000 43.287
1.139 1.140 0
9.009 12.000 16.873
60 0 361
354.431 346.940 395.735

10



Andelsboligforeningen Norre Allé 13 - 13 H

Noter til arsrapporten

Forbrugsafgifter

Elektricitet
Vandafgift

Driftsudgifter

Ejendomsskat
Forsikringer

Gérdlaug
Energimeerkning

Tab pa lejere (tomgang)
Skadedyrshekeempelse

Administrationsomkostninger

Kontorhold

Telefongodtgarelse mv.

Foreningsudg., mader, generalforsamling
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Skattemaessig assistance

Juridisk assistance

Valuarvurdering
Varmeregnskabshonorar

Teknisk bistand

Porto og gebyrer

Diverse

Regnskab Budget Regnskab
2012 2012 2011
(ikke revideret)

50.229 50.000 59.272
177.502 195.000 177.525
227.731 245.000 236.797
183.733 183.735 176.157

48.676 50.000 48.232

74.598 75.000 74.598

0 0 21.250

9.010 0 8.421

0 0 1.156
316.017 308.735 329.814
4.536 1.500 1.677
10.293 10.000 2.192
4.079 5.000 3.962
134.469 124.100 122.095
12.000 12.000 12.000
1.250 1.250 1.250
23.438 0 0
8.700 8.700 8.700
4.688 5.000 4.688
72.494 73.000 0
4.720 1.000 751

73.969 15.000 33.951
354.636 256.550 191.266

1
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Noter til arsrapporten

Regnskab Budget Regnskab
2012 2012 2011
{ikke revideret)

Vedligeholdelse
Varmeanlaeg 11.305 0 4.352
Vaskeri 95.781 0 24.581
Feellesarealer, have 12.443 5.230 5.192
Blikkenslager 90.630 0 3.486
Elektriker 3.850 0 5.965
Maler 30.337 0 0
Tomrer/snedker 9.709 0 0
Laseservice 2453 0 1.680
Kloak 6.884 0 2.188
Materialer, veerktej, arbejdstej 5.995 32.000 29.771
Diverse 244,500 500.000 42.667

513.887 537.230 119.882
Materielle anlegsaktiver
Matr.nr. 1170 Udenbys Klaedebos Kvarter Ejendommen Ejendommen

2012 2011

Kostpris, primo 67.763.907 67.763.907
Tilgang, omprioritering 0 0
Kostpris, ultimo 67.763.907 67.763.907
Afskrivninger, primo 0 0
Arets afskrivninger 0 0
Afskrivninger, ultimo 0 0
Regnskabsmassig vardi 31. december 67.763.907 67.763.907
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udgar kr. 67.000.000 67.000.000
Heraf grundveerdi kr. 7.013.500 7.013.500

12
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10

11

Noter til arsrapporten

2012 2011
Periodiserede poster
Forsikring 57.579 55.799

57.579 55.799

Egenkapital
Andelskapital kr. m’ 2012 2011
Andelskapital, hele ejd. 700 x 4.064,00 2.844.800 2.844.800
Ej solgte lejligheder, erhverv 700 x 650,00 -455.000 -495.600
Indbetalt kapital 700 x 3.414,00 2.389.800 2.349.200
Overfort resultat mv.
Saldo primo 2.086.094 -661.935
Arets resultat minus prioritetsafdrag 490.839 357.297
Overfart fra hensaettelser 0 2.390.732
Saldo ultimo 2.576.933 2.086.094
Egenkapital i alt 4.966.733 4.435.294
Hensat til ekstra vedligeholdelse
Saldo primo 0 2.390.732
Anvendt 0 -2.390.732
Saldo ultimo 0 0

13
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12

13

14

Prioritetsgald

BRF 1,07%, rest 1 &r 9 md

Hovedstol kr. 59.872.000, afdr frit

Varmeregnskab

Aconto indbetalt
Afholdte udgifter
Varmeafslutning

Anden gld

Skyldig revisor
Ejendomsservice
Jagtvejens VVS
MM rengaring
Bygma
Kreditorer

Noter til arsrapporten

Primo Ultimo Ultimo
Restgeeld Restgeeld Kurs
59.872.000 59.872.000 59.872.000
59.872.000 59.872.000 59.872.000

2012 2011
58.860 59.360
-101.656 -99.064
-23.441 -64.100
-66.237 -103.804
12.000 12.000
4.927 0
0 7.854
8.219 8.219
0 21.394
0 374
25.146 49,841

14
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15

Noter til arsrapporten

2012 2011
Beregning af andelsvardi
Metode 1: Kursveerdi og ejendomsvaerdi
Egenkapital ifelge arsrapport, jf. side 9 4.966.733 4.435.294
Tilbagefart bogfart vaerdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Offentlig ejendomsvurdering 67.000.000 67.000.000
Tilbagefersel af bogfert veerdi af prioritetsgeeld 59.872.000 59.872.000
Regulering af prioritetsgzeld til kursvaerdi -59.872.000 -59.872.000
Beregningsgrundlag for andelsvardier 4.202.826 3.671.387
Samlet m* beboelse 3.414,00 3.356,00
Andelskrone pr. m* beboelse 4.202.826 : 3.414,00 = 1.231,06 1.093,98
Veerdi pr. indskudskrone 4.202.826 : 2.389.800 = 1,76 1,56
Metode 2: Valuarvurdering
Egenkapital ifelge arsrapport, jf. side 9 4.966.733 4.435.294
Tilbagefert bogfert veerdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Valuarvurdering af 17. april 2012 (*) 84.500.000 84.500.000
Tilbagefersel af bogfert veerdi af prioritetsgeeld 59.872.000 59.872.000
Regulering af prioritetsgeeld til kursveerdi -59.872.000 -59.872.000
Beregningsgrundlag for andelsvaerdier 21,702,826 21.171.387
Samlet m* beboelse 3.414,00 3.356,00
Andelskrone pr. m* beboelse 21.702.826 : 3.414,00 = 6.357,01 6.308,52
Veerdi pr. indskudskrone 21.702.826 : 2.389.800 = 9,08 9,01

Ejendomsvaerdi til kontant handelsveerdi er vurderet af
ejendomsmaegler Finn Malling den 17. april 2012.

Valuarvurderingen er baseret pa et forventet afkast for en erhverver pa ca. 1,68 %

15
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Noter til arsrapporten

2012 2011

Metode 3: Anskaffelsessum og restgzld

Egenkapital ifelge arsrapport, jf. side 9 4.966.733 4.435.294
Tilbagefart bogfart vaerdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Anskaffelsessum for ejendom 67.763.907 67.763.907
Tilbagefersel af bogfert veerdi af prioritetsgeeld 59.872.000 59.872.000
Regulering af prioritetsgaeld til restgaeld -59.872.000 -59.872.000
Beregningsgrundlag for andelvardier 4.966.733 4.435.294
Samlet m* beboelse 3.414,00 3.356,00
Andelskrone pr. m* beboelse 4.966.733 : 3.414,00 1.454,81 1.321,60
Veerdi pr. indskudskrone 4.966.733 : 2.389.800 = 2,08 1,89
Bestyrelsen indstiller metode nr. 2, Valuarvurdering 6.357,01

til godkendelse.

Felsomhedsanalyse
Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pavirkes af eendringer i egenkapitalen, f.eks

ved aendring i den offentlige ejendomsvurdering eller valuarvurderingen, vises hvad andelskronen

@ndres til, hvis egenkapitalen endres.

fEndring  Andring Nye andels- Veerdi pr. Andring i

i vurde- i egen veerdier indskuds- andels-
ring kapital i alt krone kronen

% kr. kr. kr. %

-5% -4.225.000 17.477.826 7,31 -19,49%
-3% -2.535.000 19.167.826 8,02 -11,67%
-1% -845.000 20.857.826 8,73 -3,85%
0% 0 21.702.826 9,08 0,00%
1% 845.000 22.547.826 9,44 3,96%
3% 2.535.000 24.237.826 10,14 11,67%
5% 4.225.000 25.927.826 10,85 19,49%

16
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Noter til arsrapporten

Nogletal
Boligtype

Andelsboliger iflg. Liste
Boliglejemal, iflg. Liste
Erhvervslejemal, iflg. Liste

Beregnede nogletal for foreningen

Offentlig ejendomsvurdering
Valuarvurdering
Anskaffelsessum ( kostpris )

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum ( kostpris )

Galdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
Foreslaen andelsvaerdi

Reserver uden for andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m”
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m’
Erhvervslejeindtaegt pr. udleje erhvervs-m’

2012 2011
Antal Areal m’ Areal m?
63 3.414,00 3.356,00
7 408,00 467,00
2 241,00 241,00
72 4.064,00 4.064,00

kr. pr m’ total

kr. pr m’ total

16.486
20.792
16.674

kr. pr m’ andel

16.486
20.792
16.674

kr. pr m® andel

Omkostninger m.v. i % af ( omkostninger + finansielle poster netto + afdrag )

Vedligeholdelsesomkostninger
@Qvrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Alfdrag

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtagter

19.625 19.964
24.751 25179
19.849 20.192
18.394 18.870
6.357 6.309
0 0

kr/m’ kr/ m’
906 825
611 608
704 668

°/0 .7'0

15 4
38 37
47 59
0 1
100 101
81 80
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