Andelsboligforeningen Andelsgardens Ostflgj
(CVR.nr. 29 56 67 47)

Arsrapport 2014

Administrator:

Real Administration A/S
Jernbanegade 58
4000 Roskilde




ERIKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Indholdsfortegnelse Side
Pategninger

Administrator- og bestyrelsespategning. ........cvcevvvriiiiiiniiiii 2
Den uathengige revisors pategning péd arsregnskabet..........ccocviiiiiiiiiii, 3-4

Arsregnskab 1. januar 2014 - 31. december 2014

Anvendt regnsKabsSPrakSiS. .. ovvririerireriree i 5-6
ReESUITAOPEOTEISE. ..o ettt e e 7
BALANICE. .. vvee ettt et e e e e et a e e e e e s 8-9
B[ 155) ST OO OSSO P OO PRSP 10-17



ERIKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Administrator- og bestyrelsespategning

Bestyrelsen og administrator har dags dato aflagt arsrapporten for 2014 for Andelsboligforeningen
Andelsgéardens @stflej.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens —bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens §5, stk 11, og §6, stk 2 og 8, og foreningens vedtegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, sdledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haslev, den 18. februar 2015

Admlnlstra

o

Real Administration A/S

Bo Andersen Steen Fj eldso J\\gansen

Godkendt pé den ordinzre generalforsamling d. Zg’ / ({ - 2015

ﬁ)_i;\igent /M

i\

Y
N Yt




ERlKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Den uafhangige revisors pategning pa drsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Andelsgirdens Ostflaj

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Andelsgérdens @stflej for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet aflegges efter &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens §5, stk. 11,
og §6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Bestyrelsens ansvar for rsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et é&rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven og foreningens vedtagter. Bestyrelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om é&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 planlegger og udforer
revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belob og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig 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 omsteendighederne, 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 regnskabsmessige skeon er
rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

FORTSATTES PA NASTE SIDE
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet (fortsat)

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboliglovens §5, stk. 11, og §6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtegter.

Supplerende oplysninger vedrorende forstielse af revisionen
Foreningen har valgt at medtage &rets budget som sammenligningstal til resultatopgerelsen for
regnskabsaret 2014, Disse budgettal er ikke omfattet af revisionen.

Roskilde, den 18. februar 2015

ERIK MUNK

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ringstedvej 71, 4000 Roskilde

Michael Vej ga(éfi( ansen
Statsaut. revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Andelsgérdens @stflej for 2014 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder, andelsboliglovens §5, stk. 11, §6,
stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Regnskabspraksis i evrigt er uaendret i forhold til sidste &r.

Resultatopgerelsen

Indteegter
Boligafgift og lejeindteegter, der vedrerer regnskabsperioden er indtaegtsfert i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplsyninger om indbetalte indtagter. Disse indtegter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.

OmKkostninger
Omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfort 1 resultatopgerelsen.

Der er afsat skat med 24,5% pa den del af resultatet, som kan henfores til andelsboligforeningens er-
hvervsmassige virksomhed.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer

regnskabsperioden.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag til overforsel til "Henlaggelser til vedligeholdelse".

Forslag om overfarsel af beleb til "Overfert resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne
vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med
fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmassige afskrivninger mv.).

Arets likviditetsmaessige overskud
Arets likviditetsmeessige overskud opgeres som arets resultat med fradrag af arets afdrag pé
prioritetsgeeld samt arets foretagne investeringer, der er aktiveret.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Ejendommen er veerdiansat til dagsveerdi pa balancedagen, udtrykt ved seneste offentlige vurdering.
Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi.

"Overfort resultat"" indeholder akkumuleret resultat, tillegsverdi ved nyudstedelse af andele samt
resterende overforsel af arets resultat.

Under "Henleggelse til vedligeholdelse" indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt
reservation til imedegdelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeld indregnes til den nominelle restgeeld pd balancedagen. Den fulde restgeeld er anfort
som langfristet gaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser
Oivrige gaeldsforpligtelser vaerdiansettes til nominel veerdi.

Ovrige noter

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 11. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtagterne.

Nogletal
De i note 12 anforte nogletal er medtaget i overenstemmelse med Lov om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2014

Boligafgift ..o,

Lejeindtaegt boliger.......oovviiviiiniiiiiiene

Renteindteegter.....cooovvverceeriiiinnnnn,

Indteegter i alt

Ejendomskatter og forbrugsafgifter

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

RenNoLACISe. .. it e e e v

Administration.......cocceeverieiniini e,
Vedligeholdelse, labende................

Renteudgifter.....cccoveerivenrinniiininnn,
Udgifter i alt

Resultat for skat

Foreningsskat.....cccooovereviiiiinriieenneinnee.

Arets resultat

Resultatdisponering
Henleggelse til vedligeholdelse.....
Overfort resultat.........coooviiiiiiiinns

Arets likviditetsmeessige resultat

Arets resultat jfr. ovenfor................

Afdrag pa prioritetsgeld.................

Foretagne investeringer...........ovev...

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

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

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

Realiseret Budget Realiseret
2014 2014 2013

(ef revideret)
1.021.085 1.021.085 1.021.085
497.198 497.064 494.208
615 0 0
1.518.898 1.518.149 1.515.293
77.233 81.254 86.200
87.311 133.000 95.993
84.410 81.125 77.810
50.143 70.000 40.057
1.002.269 952.000 962.953
1.301.366 1.317.379 1.263.013
217.532 200.770 252.280
38.294 0 0
179.238 200.770 . 252.280
10.000 10.000 10.000
169.238 190.770 242.280
179.238 200.770 252.280
179.238 200.770 252.280
-247.291 -250.000 -457.168
0 0 0
-68.053 -49.230 -204.888




Note

Balance pr. 31. december 2014

Aktiver

Anleegsaktiver:

Materielle anlaegsaktiver:

Ejendom..............

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

Andelsbeviser som ejes af foreningen (6 Stk.)......ocooevvieinnn

Anlzegsaktiver i alt

Omseztningsaktiver:
Tilgodehavender:

Restancer andelsShavere. . ....oovvviiiniiviveeiiiniee e reanns

Andre tilgodehavender

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

PeriodeafgransningsSposter.......ciiiiiiiiiini

Likvide beholdninger:

Kasse og bankindestaende..........ocvviviininiiniin,

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver 1 alt

ERIKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

2014 2013
25.500.000 25.500.000
0 0
25.500.000 25.500.000
13.977 22.704
5.541 6.337
22.949 10.674
286.885 323.252
329.352 362.967
25.829.352 25.862.967




Note

10
11
12

Balance pr. 31. december 2014

Passiver

Egenkapital:

Andelshavernes indskud..........coooviiviniii
Nedskrivninger pé ejendommen.........ccovieierencnens
OVETTBIt TESUIEAL...evvveeieeieeeeieiiieieeererrerere e re e et e

Egenkapital for andre reserver

Henleggelser til vedligeholdelse........ooviiinieneen

Andre reserver

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser:
Langfristede forpligtelser:

Prioritetsgaeld MV....c.oconiiiiiiiiii

Kortfristede forpligtelser:

Foreningsskat.......covveveeriiiniiiiiinii s
Huslejedeposita....c.everiiiiiiieirineseiie e
Anden geld. ..o

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Andelskroneberegning
Nogletal/Nogleoplysninger

ERIKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

2014 2013
4.274.000 4.274.000
-10.428.900 -10.428.900
2.003.297 1.834.059
-4.151.603 -4.320.841
127.863 117.863
127.863 117.863
-4.023.740 -4.202.978
29.675.000 29.922.291
36.294 0
124.464 123.549
17.334 20.105
29.853.092 30.065.945
25.829.352

25.862.967




Noter til arsrapporten

Note 1 - Ejendomskatter og forbrugsafgifter

Ejendomsskatter........cociveiiiinninnnin,
| A S R (63 <) SO PP PP P P SPPPRPPPOR
VaITNE....civiiiiei st r e as e
FOISIKTINEGET . iveivevirceieee it

Note 2 - Renholdelse

DIVETSE.occuviiveeerr et
Ejendomsservicefirma.......ocovevinnniiiniineninn,
TrAPPEVASK....vevierriiciii s
RENOVALION. ..0tiivrerieeriieeireeeiie ittt
VICEVETT..veiivviivreeirvreiriieeernreenneeesiiessrine s snns e e
Vedligeholdelse af faellesarealer........oooviieinninnen

Note 3 - Administration

AdMINISTIATION. 1 eeeeevere i eeeereieieie i errrerrereranaeeraens
R VIS0 ot e ettt seteetur s seereserrerstnanaeesasseseaeens

TelefOn..ooviiviiiie s
Porto, gebyrer og kontorhold.........cccooneniiiiins
Mader og generalforsamling.........ccocoviininninini

Note 4 - Vedligeholdelse, lobende

BIKKENSIAZET .. eveeeeriee it
Temrer, snedker og lasesmed.......cccovviiviiiann,
BLeKtIKET . ivv e
DIVEISE..ccvvviiinreirreastreeeriuireesnreseniessiessssarssssaaesnanens
| (A 22110 ST PP PO PURRPRIPRPTPO
SNETYANING. ..ot

ERIKMUNK
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Realiseret Budget Realiseret
2014 2014 2013
(e] revideret)
28.124 28.124 37.393
21.509 21.000 20.291
3.469 10.000 6.386
24.131 22.130 22.130
77.233 81.254 86.200
0 0 902
0 30.000 0
- 12,400 13.000 12.325
68.261 75.000 72.366
6.650 0 0
0 15.000 10.400
87.311 133.000 95.993
56.625 56.625 56.125
16.375 15.000 14.625
4.968 3.000 994
2.185 0 1.741
4257 6.000 4.040
0 500 285
84.410 81.125 77.810
7.889 0 3.069
4.350 0 2.050
12.299 0 2.019
11.548 45.000 4.014
14.057 10.000 9217
0 15.000 19.688
50.143 70.000 40.057
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Noter til arsrapporten

ERIKMUNK

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Realiseret Budget Realiseret
2014 2014 2013
(ef revideret)
Note 5 - Renteudgifter
PriOTItELSIENEET . cvviivreivieerie e erri ettt 967.544 952.000 962.293
Ombkostninger ved laneomlaegning.........ccoveveninns 34.725 0 0
Renter SKAT oo 0 0 660
1.002.269 952.000 962.953
Note 6 - Materielle anlaegsaktiver
Ejendommen
Anskaffelsessum 1. januar 2014 ...ccoovviaiii 35.928.900
LRI 1.t veevet et 0
ATBANG. oot 0
Anskaffelsessum 31. december 2014 35.928.900
Opskrivninger 1. januar 2014......coooiii e 0
ATELS TEEULETIIIE. ... vvvorvesessssesers e ieeesss s -10.428.900
-10.428.900
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2014 25.500.000
Note 7 - Egenkapital Forslag til
Reguleringer resultat-
1/1-2014 i dret fordeling 31/12-2014
Andelshavernes indskud.............. 4,274.000 4.274.000
Opskrivninger pa ejendommen..... 0 -10.428.900 -10.428.900
Overfort resultat.......coovviniiiiennen. 1.834.059 0 169.238 2.003.297
Henleggelser til vedligeholdelse.. 117.863 10.000 127.863
6.225.922 -10.428.900 179.238 -4.023.740
Note 8 - Prioritetsgeeld mv. Restgeeld Kursveerdi
DLR Kredit, 2,2518 %0, 26 ATe...ciiviiiriiviireinie i 29.675.000 29.825.211
29.675.000 29.825.211

11
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Noter til arsrapporten
Arets afdrag pa prioritetsgaeld MV, oo 247.291
Neste ars afdrag pa prioritetsgeld mvy. o 447.399

Note 9 — Eventualposter m.v.

Foreningen har modtaget tilskud pa kr. 1.625.400, som der er krav om tilbagebetaling efter oplasning
af foreningen. '

Foreningen er ikke palagt tilskudsbestemmelser, if. lov om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser
m.v.

Der er ikke tinglyst tilbagekebskluasul (hj emfaldspligt) pé foreningens ejendom

Note 10 — Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Foreningens medlemmer hefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Der er tinglyst pant nominelt DKK 30.532.00 til sikkerhed for geld til realkreditinstitut. Geelden
udger DKK 29.922.291 pé balancedagen.

12
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Note 11 - Andelskroneberegning

Bestyrelsen foreslér folgende veerdiansettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre
bofellesskaber §5, stk. 2, litra ¢ (offentlig e endomsveerdi).

Kr
Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte henleggelser........coouvvnennenn - -4.151.603
Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgzeld inkl. rentesikring, regnskabsmassig Veerdi.....oeeens 29.675.000
Prioritetsgeeld inkl. rentesikring, kursvaerdiveerdi.. ..o -29.825.211 -150.211
-4.301.814

Ejendommen er indregnet i henhold til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2013
Det skal oplyses, at safremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal denne
lavere vaerdi benyttes i andelsveerdiberegningen fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere

vurdering.

P4 foreningens seneste ordinare generalforsamling i april 2014 blev andelskronen vedtaget til kr. -
1,17

Bestyrelsen forslar en andelskrone pa -1,01

13
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Note 11 - Andelskroneberegning

Fordeling af andelsvaerdi Brugt til

Adresse F-tal fordeling

Energive] 11 255.000 0 0
ENergive] 13 i 357.000 0 0
ENergive] 15 it 350.000 0 0
ENergive] 19 e 350.000 350.000 -352.278
ENETZIVE] 21 et 350.000 350.000 -352.278
EREIGIVE] 231 it 296.000 296.000 -297.926
ENEIZIVE] 25 ettt 296.000 296.000 -297.926
ERETZIVE] 27 vttt 296.000 296.000 -297.926
ENETEIVE] 29t s 296.000 296.000 -297.926
Energive] 17, 1181 Lo 255.000 0 0
Energivej 17, 116J1 2.iiiiiiiiiciinniien, 350.000 350.000 -352.278
Energive] 17, 1161 3. 350.000 0 0
Energivej 17, 11ejl 4o 357.000 357.000 -359.323
Energive] 17, 11ejl 5. 350.000 0 0
Energivej 17, 2 1ejl Lo 255.000 255.000 -256.659
Energivej 17, 2 1jl 2o 357.000 357.000 -359.323
Energivej 17, 2 1j1 3o 357.000 357.000 -359.323
Energivej 17, 2 1ejl 4...ovviiiiiiieiiiinnnc 357.000 357.000 -359.323
Energivej 17, 2 1jl S, 357.000 357.000 -359.323

6.191.000 4.274.000 -4.301.814

14
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Note 12 - Nogletal/Nogleoplysninger

Foreningens stiftelsesér 2004
Ejendommens opforelsesar 2005
Fordelingstal til opgerelse af andelsveerdi Opr indskud
Fordelingstal til opgerelse af boligafgift Opr indskud

Der er ikke anvendt andre fordelingsnegler

BBR
Boligtype Antal  Areal (kvm)
ADNAEISDOIIZ. 1ot 13 1280
J s T R ATy T (o [ R TUT PP PR OP P PP PP PPTSPPTSIITP PR 0 0
BOolGIE]EMAL . .cvevreveriiiieinies s 6 544
Brhvervsle]emMAl.. ..o 0 0
Qvrige lejemal, keeldre, garager M. V... 0 0
19 1824
Beregnede nogletal Kr. pr. kvm andel
FOreslAet aNAEISVETL..oveiveiireieeir s ettt -3.361
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsatningSaktiver. ..o 23.065
Teknisk andelSVEITI. . coveviiveiieireereree st e 19.705
Vurderingsprincip til beregning af andelsverdi er foreslaet til Offentlig ejendomsveerdi
Kr. pr.
Kr total kvm.
Ejendomsveerdi ved det valgte VUrderingsprincip......coveeereiierienennnnns 25.500.000 13.980
Generalforsamlingsbestemte TeSEIVET. ..o, 127.863 70
Reserver i procent af €)endomsVERIAL o 1%
Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabSMaSSIZe VEIAL)....ivevrerrrecieiisiimn s -17%

15
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Note 12 - Negletal/Nogleoplysninger

Gns. kr. pr.

kvm andel pr. ar
BOLIGATZITL .11ttt 798
Erhvervsle]eINataBEIEr. . voviiiriririiciere et - 0
BOligle]iNAtaBEIET v vvevuvasireiieiessiie st 390
Gns. kr. pr. andels kvin 2012 2013 2014
Arets overskud (For afdrag)........ovveriveiiermneiesrinenn: 136 197 140
ATELS AfAIAZ. ..o voiveeereeree s 60 357 193
Gns. kr. pr. total kvim
Vedligeholdelse, lobende ..o 47 22 27
Vedligeholdelse, genopretning og renovering .............. 0 0 0
Vedligehold 1 alt ..o 47 22 27
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Note 13 - Opgorelse af skattepligtig indkomst

ERIK.MUNK

STATSAUTORISEREDE REVISORER

497.198

Lejeindtegter, udlejningslejligheder. ...
Fellesudgifter:
Ejendomskatter og forbrugsaf@ifter.........ooeiviiiiii. 77.233
RENNOIACLSE. ...cvvivivite e se sttt 87.311
AdMINTSIIALION. 1o vivvee vt esrerrir e e e e st evte e e esre e 84.410
Vedligeholdelse, 1obende. ..o 50.143
ReNtEUAGITTET ..ot 1.002.269
Kursregulering prioritetsgaeld, primo.......ocooeiiimiiie: -662.547
Kursregulering prioritetsgaeld, ultimo.....c.c.coiie. 150.211
789.030

Fradragsberettiget del:

Udlejede lejligheder, fordelingstal 544
Samlet fordelingstal 1.824 29,82%

Direkte udgifter:

Reparation af lejelejligheder.......oovniiiii
Modregning af underskud til fremfrsel........coooviiiiinne.

Skattepligtig indkomst

Skat heraf

Opgorelse af underskud til senere modregning:

SAldO Pr. L. JAMUAT.....veieiiieieerereisisis s
THLEANE 1 AICL...vveviiiiiiieree e

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

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

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

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

-235.325

-25.410
-80.082

156.381

80.082
-80.082
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