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Administrators og bestyrelsens pategning

Administrators pategning:

Arsrapporten for 2011 indstilles til generaiforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 16. februar 2012

CEJ Ejendomsadministration A/S

Bestyrelsens pategning:

Bestyrelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2011 for Andelsboligforeningen
Holsteinsgade 32-34.

Arsrapporten er, i det vaesentligste, aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse A-virksomheder samt foreningens vedtaegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Samtlige aktiver, der tilharer foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt vaerdiansat.
Foreningens aktiver er ikke pantsat eller beheseftet med ejendomsforbehold udover de i
arsrapporten anfgrte, og der pahviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar
af arsrapporten.

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om
besvigelser mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsarets udlgb indtil
dato indtruffet ekstraordineere forhold eller opstaet tab eller tabsrisici af veesentlig betydning

for bedemmelsen af foreningens indtjening eller finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ksbenhavn, den 18. februar 2012

Jan Rasmussen Bent Johan Poulsen Klaus S. Jensen
(formand)

Torben Thorhauge Bo Nielsen



Den uafhangige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Holsteinsgade 32-34.

Pategning pa arsregnskab

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Holsteinsgade 32-34 for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2011, omfattende anvendt regnskabspraksis, resul-
tatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet aflaegges, i det vaesentligste, efter arsregn-
skabsloven samt foreningens vedteegter. De anferte budgettal og negletal er ikke omfattet
af vor revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et ret-
visende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedteegter.
Dette ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der
er relevante for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede
uden veesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl
samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udevelse af regn-
skabsmaessige sken, som er rimelige efter omstaendighederne.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision.
Vi har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav
samt planleegger og udfarer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregn-
skabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig 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. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passen-
de, om bestyrelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation
af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag
for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2011 samt af resultatet af foreningens aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2011 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven samt foreningens vedtaegter.

Kabenhavn, den 16. februar 2012
NIELSEN & CHRISTENSEN
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

K

Henrik Hougaard
statsautoriseret revisor




Anvendt reghskabspraksis

Arsrapporten for 2011 er, i det vaesentligste, aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse A-virksomheder samt foreningens vedteegter.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i vrigt oplyses folgende:

Resultatopgerelsen:

Boligafgift/lejeindtaegt:
Indteegtsfares i det regnskabsar den vedrgrer uanset betalingstidspunktet

dvrige indtagter og udgifter:
@vrige indtaegter og udgifter, der tidsmaessigt vedrarer regnskabsaret, indteegtsfores re-
spektive udgiftsfares i resultatopgarelsen. Prioritetsafdrag udgiftsfares i resultatopgerelsen.

Balancen:

Anlagsaktiver:
Ejendommen er optaget til seneste kendte offentlige vurdering. Der afskrives ikke pa ejen-
dommen.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender er optaget til nominel vaerdi med fradrag af eventuelle nedskrivninger til
imapdegaelse af forventet tab.

Periodeafgransningsposter:
Periodeafgraensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indteegter og udgif-
ter vedrgrende efterfalgende reghskabsar,

Hensatte forpligtelser:

Der henseettes i henhold til generalforsamlingsbeslutning til vaerdiregulering af foreningens
ejendom samt fremtidig starre vedligeholdelse. Hensasttelserne er opfart under hensatte for-
pligtigelser i balancen.

Prioritetsgeeld:
Prioritetsgaeld er optaget til kursveerdi pa balancedagen.

Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan:
Det foreligger p.t. ikke oplyst, om der er udarbejdet tilstandsrapport/vedligeholdelsesplan.



Resultatopgerelse for perioden

1. januar - 31. december

2011

Note Budget

1.054.000
0

1.054.000

333.000

6.000

96.000

44.000

80.000

38.000

15.000

0

1 48.000
17.000

2 109.800
60.700

13.000

3 14.000
7.000

8.000

2.500

4.000
896.000

158.000

158.000
0

158.000

INDTAGTER:
Boligafgift
Renteindtaegter

Indtaegter i alt

UDGIFTER:

Prioritetsrenter

Bankrenter

Grundskyld

Dagrenovation

Vandafgift

Forsikringer

Elforbrug

Antenneregnskab

Renholdelse

Gardiaug

Reparation og vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Mgde- og foreningsomkostninger
Telefongodtgorelse

Andre udgifter, beboerfest

Udgifter i alt

Driftsresultat

Resultatdisponering
Afdrag pa prioritetsgeeld
Overfart resultat

Disponereti alt

2011 2010

Regnskab Regnskab
1.054.324 1.047.107
1.813 48
~1.056.137  1.047.155
332.701 342.620
4.750 5945
95.469 89.223
43.353 32.676
63.103 79.031
36.287 36.098
13.639 13.012
0 14.854
48.965 84.964
17.089 17.089
47.160 143.983
60.706 48.100
13.000 12.500
22.636 13.249
7.543 6.669
8.145 8.351

0 2.500

0 2.389
814.546 963.253
241.591 93.902
157.848 148.843
83.743 -54.941
241.591 93.902




Balance pr. 31. december

Note

Aktiver

Ejendommens veerdikonto:

Saldo 1. januar

Ejendommens vaerdi

(Offentlig vurdering pr. 1/10 2010, kr. 39.000.000)

Anlzegsaktiver I alt

Forudbetalte omkostninger
Udleeg vurdering af andel til salg
Tilgodehavende, anden forening
Varmeregnskab 2011/12;

Afholdte udgifter

Indgaet aconto bidrag

Antenneregnskab:
Saldo 1. januar
Afholdte udgifter

Indgaet aconto bidrag

Tilgodehavender

Mellemregning administrator

Kassebeholdning

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2011 2010
kr. Kr.

39.000.000 39.000.000
39.000.000 39.000.000
39.000.000 39.000.000
28.825 25.069
3.125 3.125
12.375 0

58.079
-22.546 35.533 41.643
0

0

45 211
-39.100 6.111 0
85.969 69.837
4812 8.919
1.251 0
6.063 8.919
- 92.032 78.756
39.092.032 39.078.756




Balance pr. 31. december

Note

%)
%)

O 0 ~N o w;m

Passiver
2011 2010
kr. kr.
Egenkapital far hensattelser 33.026.828 33.026.828
Hensezettelser:
Henseettelse til vaerdiregulering 537.077 267.456
Egenkapital incl. hensattelser 1 33.563.905  33.294.284
Kursveerdi Kursveerdi

Prioritetsgaeld: Afdrag Restgeeld 31/12 2011 31/12 2010
Nykredit, 2032, 5,9540% 147.695 4.562.024 4.891.675 5.066.449
Nykredit, 2035, 5,3912% 10.153 454 479 470.929 482.033

157.848 5.016.503 5.362.604 5.548.482
Ovenneevnte 2 1an er fastforrentede kontantlan
Varmeregnskab 2010/11 28.551 -23.920
Uafregnede handler 0 4.500
Danske Bank, (maksimum kr. 350.000) 71.814 231.286
Skyldige omkostninger 65.158 24 124
Gaeldsforpligtelser i alt 5.528.127 5.784.472
Passiveri alt 39.092.032 39.078.756

Sikkerhedsstillelse og panthasftelse
Garantistillelse

Forsikringsforhold

Beregning af andelsvaerdi

Nazgletal




Noter

Note 1 - Renholdelse:
Vicevaert

Trappevask
Vinduespolering
Snerydning

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Gardvinduer og deren udskiftet termorude

VVS, udskiftet vandmaler og stophane

Faldstammer, reparation af nedlsb fra tag og i lyskasse
Elektriker, kab af lyskilder

Tamrer, reparation af gelaender

Antenneanlseg, udskiftet antenneskab efter heervaerk
Laseservice, udskiftet lasekasse

Opgang, reparation efter radskader

Materialer og smaanskaffelser, inkl. planter til garden

Note 3 - Andre honorarer:
Varmeregnskabshonorar
Kontrolmanual

Goritas, fugtundersagelse
CEJ, onlineadgang

Note 4 - Egenkapital:
Andelskapital:
Saldo 1. januar 2011

Opskrivningsfond, ejendom:
Saldo 1. januar 2011

Kursreguleringsfond, prioritetsgeeld:
Saldo 1. januar 2011
Arets kursregulering

kr.

18.900
24.901
884

4.280

48.965

15.000
2.051
9.250
1.003

469
1.291
937

15.787

1.372

47.160

12.679
1.050
7.657
1.250

22.636

156.525

34.925.856

34.925.856

-374.132
28.031

__-346.101



Noter
kr.
Note 4 - Egenkapital: (fortsat)
Almindelig reservefond:
Saldo 1. januar 2011 1.952.203
Arets afdrag 157.848
2.110.051
Tab- og vindingskonto:
Saldo 1. januar 2011 -3.366.169
Overfart resultat 83.743
Henseettelse til veerdiregulering -537.077
- -3.819.503
Egenkapital i alt 33.026.828

Note 5 - Sikkerhedsstillelse og panthaftelse:

Udover ovennaevnte heeftelser er der tinglyst i alt kr. 575.000 ejerpantebrev med pant i
foreningens ejendom. Ejerpantebrevet ligger til sikkerhed for mellemvasrende med Danske
Bank.

Ifolge vedteegternes § 4 stk. 1 og 2 hzefter andelshaverne kun med deres indskud, med-
mindre kreditor har taget forbehold herom.

Note 6 - Garantistilielse:
Foreningen har garanteret for 2 medlemmers Ian til indskud for oprindelig kr. 118.808.

Note 7 - Forsikringsforhold
For regnskabsaret er foreningens ejendom forsikret i Nykredit @stifterne Forsikring A/S. Der
henvises til forsikringsoversigt hos administrator.

Foreningen har tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring gennem Nykredit @stifterne Forsik-
ring A/S.

Note 8 - Beregning af andelsveerdi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra ¢ i lov om andelsboligforeninger:

Egenkapital for henseettelser ifelge balancen 33.026.828
Andelsindskud 156.525
Andelskronens vaerdi 33.026.828 = 211,00

156.525



Noter

Note 8 - Beregning af andelsvardi: (fortsat)

Andelskronens veerdi pr. 31. december 2010, opgjort i henhold til litra ¢, blev pa general-
forsamlingen fastsat til 211,00,

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi pr. 31. december 2011, geeldende indtil naeste
arlige generalforsamling, fastsaettes usendret til 211,00.

Andelskronens veerdi pr. 31. december 2011, opgjort i henhold til litra ¢, kan maksimalt
fastseettes til 214,43.

Andelenes vaerdi ved en andelskrone pa 211,00:

Andelsveerdi  Andelsveerdi

Andels- 31/12 2010 31/12 2011
Adresse indskud iht. litra c iht. litra ¢
10 - Holsteinsgade 32, st. tv. 8.970 1.892.607 1.892.607
20 - Holsteinsgade 32, st. th. 5.211 1.099.584 1.099.584
30 - Holsteinsgade 32, 1. tv. 8.970 1.892.607 1.892.607
40 - Holsteinsgade 32, 1. th. 6.399 1.350.157 1.350.157
50 - Holsteinsgade 32, 2. tv. 8.970 1.892.607 1.892.607
60 - Holsteinsgade 32, 2. th. 6.399 1.350.157 1.350.157
70 - Holsteinsgade 32, 3. tv. 8.970 1.892.607 1.892.607
80 - Holsteinsgade 32, 3. th. ' 6.399 1.350.157 1.350.157
90 - Holsteinsgade 32, 4. tv. 8.970 1.892.607 1.892.607
100 - Holsteinsgade 32, 4. th. 6.399 1.350.157 1.350.157
110 - Holsteinsgade 32, 5. tv. 7.778 1.641.116 1.641.116
120 - Holsteinsgade 34, 5. th. 6.025 1.271.222 1.271.222
130 - Holsteinsgade 34, st. tv. 5.525 1.165.670 1.165.670
140 - Holsteinsgade 34, st. th. 5.768 1.217.069 1.217.069
150 - Holsteinsgade 34, 1. tv. 5.525 1.165.670 1.165.670
160 - Holsteinsgade 34, 1. th. 5.768 1.217.069 1.217.069
170 - Holsteinsgade 34, 2. tv. 5.525 1.165.670 1.165.670
180 - Holsteinsgade 34, 2. th. 5.768 1.217.069 1.217.069
180 - Holsteinsgade 34, 3. tv. 5.525 1.165.670 1.165.670
200 - Holsteinsgade 34, 3. th. 5.768 1.217.069 1.217.069
210 - Holsteinsgade 34, 4. tv. 5.525 1.165.670 1.165.670
220 - Holsteinsgade 34, 4. th. 5.768 1.217.069 1.217.069
230 - Holsteinsgade 34, 5. tv. 5.080 1.071.880 1.071.880
240 - Holsteinsgade 34, 5. th. 5.625 1.165.670 1.165.670

[ alt 156.525 33.026.828 33.026.828




Noter

10.

Note 9 - Nogletal:

Andelsboliger

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter

Offentlig vurdering, kr. pr. m?

Andel i geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver pr m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2

Fordeling af omkostninger m.v. i %:
Renholdelse og gardlaug
Vedligeholdelse

Administration m.v.

Prioritetsrenter

Skatter, afgifter, vand og el
Prioritetsafdrag

Udgifter i alt:

Antal: Areal:
24 2.537

2011 2010
100 100
15.372 15.372
2.143 2.249
416 413
6,79 9,26
4,85 13,06
15,25 11,78
34,70 31,63
22,17 20,76
16,23 13,51
100,00 100,00

B Renholdelse og
gardlaug

@ Vedligeholdelse

R Administration
m.v.

Prioritetsrenter 22,2%

B Skatter, afgifter,
vand og el

[ Prioritetsafdrag

34,7%




Likviditetsoversigt pr. 31. december 2011

il

AKTIVER:

Kassebeholdning
Mellemregning administrator
Andre tilgodehavender

PASSIVER:
Varmeregnskab, gammelt ar
Danske Bank

Skyldige omkostninger

Likviditetsunderskud
Kassekredit maksimum

Likviditetsoverskud pr. 31/12 2011

kr.

1.000
5.000

57.000
63.000

28.500
72.000

65.000

165,500

-102.500

350.000

247.500



12.

Budget for 2012
Regnskab Budget
2011 2012
INDTAGTER:
Boligafgift 1.054.324 1.054.000
Renteindteegter 1.813 1.000
Indtaegter i alt 1.056.137 1.055.000
UDGIFTER:
Prioritetsrenter 332.701 267.000
Bankrenter 4.750 5.000
Grundskyld 95.469 99.500
Dagrenovation 43.353 43.500
Vandafgift 63.103 65.000
Forsikringer 36.287 37.000
Elforbrug 13.639 15.000
Renholdelse 48.965 50.000
Gardlaug 17.089 17.000
Reparation og vedligeholdelse 47.160 230.000
Administrationshonorar 60.706 62.000
Revision og regnskabsudarbejdelse 13.000 13.500
Andre honorarer 22.636 15.000
Kontorhold, porto og gebyrer 7.543 7.000
Mgde- og foreningsomkostninger 8.145 8.000
Telefongodtgorelse 0 2.500
Andre udgifter, beboerfest 0 4.000
Udgifter i alt - 814.546 941.000
Budgetteret driftsresultat 241.591 114.000
Resultatdisponering:
Afdrag pé prioritetsgeeid 157.848 117.500
Overfart resultat 83.743 -3.500
Budgetteret resultat 241.591 114.000

Budgetforudsaetninger:

Der er ikke indregnet stigning i boligafgiften.
| ovenstaende budget er der ikke taget hgjde for eventuelle sterre vedligeholdelsesarbejder eller eventuel
efterfinansiering, udover hvad der var kendt ved regnskabsafslutning pr. 31. december 2011.



