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Administrators og bestyrelsens pategning

Administrators pategning:

Arsrapporten for 2008/09 indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den

/ A%«Stratio Uset.dk

Bestyrelsens pategning:

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2008/09 for Andelsboligforeningen
Rosenaen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse A-virksomheder og foreningens vedtaegter.

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

ingen af foreningens aktiver er pantsat eller behasftet med ejendomsforbehold udover de |
arsrapporten anferte, og der pahviler ikke foreningen eventualiforpligtelser, som ikke frem-
gar af arsrapporten.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 3. november 2009

Christoffer Schou

(neestformand)

Jnsm@ﬁo\/%%%

Julie Sbphie Schou Sascha Pgpke 7/ Thomas Hjelm Bentzen

m/

|4 Wepke




Den uafhangige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Rosenaen.

Pategning pa arsrapport

Vi har revideret arsrapporten for Andelsboligforeningen Rosenden for regnskabsaret 1.
oktober 2008 - 30. september 2009, omfattende bestyrelsespategning, anvendt regnskabs-
praksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten afleegges, i det vaesentligste,
efter arsregnskabsloven. De anfgrte budgettal er ikke omfattet af vor revision.

Bestyrelsens ansvar for arsrapporten

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, im-
plementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og af-
leegge en arsrapport, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigts-
meaessig regnskabspraksis og udevelse af regnskabsmaessige sken, som er rimelige efter
omsteendighedeme.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har
udfert vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder
kresver, at vi lever op til etiske krav samt planleegger og udfarer revisionen med henblik pa
at opna hegj grad af sikkerhed for, at arsrapporten ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der
er anfert i arsrapporten. De valgte handlinger afheenger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinforma-
tionen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kon-
trolier, der er relevante for foreningens udarbejdelse og afleeggelse af en arsrapport, der
giver et retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den
af bestyrelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af bestyrelsen udgvede
regnskabsmeessige sken er rimelige samt en vurdering af den samlede preesentation af
arsrapporten.

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

Revisionen har ikke givet anfedning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2009 samt af resultatet af foreningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2008 - 30. september 2009 | overensstemmelse med

arsregnskabsloven.




Den uafhaengige revisors pategning

Supplerende oplysninger

Der henvises til bestyrelsens noter omkring eventuel skat ved salg af sidste lejemal; den
eventuelle belobssterrelse samt pavirkning heraf pa foreningens egenkapital/andelsvaerdi-
beregning foreligger ikke oplyst.

Kebenhavn, den 3. november 2009
ALS@ & BREINHOLT
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

_@ - hirli - A
Per Winther
statsautoriseret revisor




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2008/09 er, i det veesentligste, aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder og foreningens vedtsegter.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses folgende:

Resultatopgerelsen:

Boligafgift/husleje:
Indtsegtsferes i det regnskabsar den vedrerer uanset betalingstidspunktet

@vrige indtagter og udgifter:
@vrige indtaegter og udgifter, der tidsmaassigt vedrarer regnskabsaret, indtaegtsferes re-
spektive udgiftsfares i resultatopgerelsen.

Balancen:

Anlaegsaktiver:
Ejendommen er optaget til valuar vurdering.

Feellesvaskeriet ligger i separat bygning i feellesgard. Afskrivningen pa maskinerne indgar i
vaskeriets drift.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender er optaget til nominel veerdi med fradrag af eventuelle nedskrivninger til
imgdegaelse af forventet tab.

Periodeafgraensningsposter:
Periodeafgreensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indteegter og
udgifter vedrgrende efterfelgende regnskabsar.

Prioritetsgaeld:
Prioritetsgesld er optaget til kursveerdi pa balancedagen.




Resultatopgerelse for perioden
1. oktober - 30. september

2008/09

Note Budget

1.147.000
441.000
1.000

0

~1.589.000

702.000

-282.000

155.000

65.000

20.000

5.000

27.000

5.000

1 75.000
35.000

33.000

2 200.000
10.000

60.000

13.000

3 45.000
30.000

10.000

40.000

_1.248.000

341.000

210.000

131.000

2008/09 2007/08
Regnskab Regnskab

INDTAGTER:

Boligafgift 1.217.026 1.456.735
Leje, erhverv 445,187 441.146
Renteindtz=gter 115.482 32.765
@vrige indtaegter 29.007 4.624
Indteegter i alt 1.806.702 1.935.270
UDGIFTER:

Prioritetsrenter 755.875 908.470
Byfornyelsestilskud -273.753 -287.269
Grundskyld 157.496 150.356
Dagrenovation 77.213 61.867
Forsikringer 23.720 13.530
ABF kontingent 4716 4.371
Elforbrug 20.830 24.762
Varmeforbrug, ejendommen 3.976 2.986
Renholdelse og vicevaert 75.115 57.412
Gardlaug 32.054 27.379
Netvesrk 31.383 23.808
Reparation og vedligeholdelse 248.368 49.165
Tagterrasse 3.039 13.715
Administrationshonorar 60.221 61.838
Revision og regnskabsudarbejdelse 13.000 12.000
Andre honorarer 70.804 65.300
Kontorhold, porto og gebyrer 35.249 29.015
Mader og generalforsamling m.v. 5.953 6.187
Selskabsskat skat 27.000 36.514
Udgifter i alt 1.372.259 1.261.406
Driftsresultat 434.443 673.864
Afdrag pa prioritetsgaeld 247.059 355,627
Arets resultat 187.384 318.337




Balance pr. 30. september 2009

Note

")

")

Aktiver

Ejendommens vesrdikonto:
Saldo 1. oktober 2008
Nedskrivning til valuar vurdering

Ejendommens vaerdi
(Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2008, kr. 52.000.000)

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavende botigafgift
Forudbetalte omkostninger
Tilgodehavender vaskeriindtsegter
Tilgodehavender vedr. vurderinger
Vaskeri

Varmeregnskab 2008/09:

Afholdte udgifter

Indgaet acontobidrag

Varmeregnskab 2007/08
Vandregnskab 2008/09:
Afholdte udgifter
indgaet acontobidrag

Vandregnskab 2007/08

Tilgodehavender

Danske Bank, erhvervskonto
Danske Bank, vaskerikonto
Danske Bank, ny vaskerikonto
Foreningskasse

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt

Aktiveri ait

161.605

-144.565

86.505

-80.036

kr.

53.000.000
-5.000.000

48.000.000

_48.000.000

13.900
90.548
29.190
16.000
64.853

17.040
1.012

6.469
5.635
244.647

318.918
41.065
20.687

87

__ 380767

..525.404

48.625.404

Ejendommen er optaget til valuar vurdering foretaget den 16. oktober 2009 af stats-
autoriseret ejendomsmaegler og valuar MDE Gunnar Brandt, Skyttemosen 59, 3450

Allerpd.




Balance pr. 30. september 2009

Note

5

RS
RS
RS

© o~

U, N §
—_

Passiver
kr.

Egenkapital - 36.646.423

Restgeeld Restgeeld Kursveerdi
Prioritetsgesld: 1/10 2008 Afdrag 30/9 2009 30/9 2009
Nykredit, 2031, 6,6536% 6.958.688 138.045 6.820.643 7.205.830
Nykredit, 2032, 6,3180% 2.732.563 53.978 2.678.585 2.753.134
Nykredit, 2032, 6,3124% 730.186 13.681 716.505 736.488
Nykredit, 2025, 4,1952% 961.677 41.355 920.322 924.481

11.383.114 247.059  11.136.055  11.619.913
Deposita 140.573
Fast forudbetalt leje 35.525
Forudbetalt boligafgift 41.919
Skyldige omkostninger 141.051
Galdsforpligtelseri alt - 11.978.981
Passiveri alt

Yderligere lanoptagelse
Sikkerhedsstillelse
Eventualforpligtelse
Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsesansvarsforsikring

48.625.404




Noter

Note 1 - Renholdelse og viceveert:
Vicevasrtservice

Trappevask

Grafittiafrensning

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Temrer, reparation af trappe, understrygning af kuldebro
Murer, gennemgang af fuger

VVS, utestte rer og rensning og udskiftning af faldstammer
Varmeanlseg, serviceaftale og udkald manglende varme
Elektriker, el-eftersyn og eftersyn af mélere

Reparation af tagrende

Postkasser

L.ase og negler, omstilling af cylindre, sikring af garddare
Materialer og smaanskaffelser, inkl. arbejdsdage

Note 3 - Andre honorarer:

Administrator, omprioritering

Advokat, staevning

Advokat, varsling af lejeforhgjelse

Brunata, varme- og vandregnskabshonorar
Vurdering af erhvervsiejemal

Revisor, regnskabsmaessig assistance
Valuarvurdering

Note 4 - Vaskeri:
Saldo 1. oktober 2008
Salg af vaskempnter
Dibs abonnement
Omlaegning 1il Dankort
Chipkort

Reparationer
Serviceaftale
Bankgebyrer vaskekonto
E] og vand 2007/08

El og vand 2008/09

kr.

49.081
16.790
9.264

75.115

39.264
4.362
70.150
3.766
62.264
5.750
32.844
24.743
5.225

248.368

5.600
10.000
7.165
17.189
20.000
3.600
7.250

70.804

58.842
-100.277
3.506
38.190
2.654
837
6.892
1.359
26.435

26.415 6.011

64.853




Noter
Kr.
Note 5 - Egenkapital:
Andelsindskud, 2.295 m? a 150 kr. 344.250
- 344250
Opskrivningsfond, ejendom:
Saldo 1. oktober 2008 35.8256.337
Nedskrivning til valuar vurdering -5.000.000
30.825.337
Kursreguleringsfond, prioritetsgaeld:
Saldo 1. oktober 2008 -309.399
Arets kursregulering -174.459
. ..7483.858
Tab- og vindingskonto:
Saldo 1. oktober 2008 5.526.251
Arets afdrag prioritetsgeeld 247.059
Arets resultat 187.384
~5.960.694
Egenkapital i alt 36.646.423

Note 6 - Prioritetsgaeld:
Til de 3 tan til Nykredit meerket RS ydes der rentestotte.

Note 7 - Yderligere lanoptagelse:

Udover fgrnaevnte prioritetsgeeld er der tinglyst 3 kontanttan til Nykredit pa oprindelig kr.
20.842.000, med restgeeld pr. 30. september 2009 kr. 20.281.377 56.

Tit lanene ydes 100% ydelsesstatte.

Note 8 - Sikkerhedsstilielse:
Til sikkerhed for mellemveerende med Danske Bank er deponeret ejerpantebrev oprindelig
kr. 29.762.000 med pant i foreningens ejendom.

Note 9 - Eventualforpligtelser:

Der er afsagt en kendelse af Landsskatterstten den 29. november 2001 om, at andelsbolig-
foreninger skal beskattes ved ophgr af erhvervsmaessige virksomhed. Ophorsbeskatningen
vil omfatte avancen pa samtlige de lejemal andelsboligforeningen har solgt efter den 18. maj
1994,

Pr. statusdagen har foreningen 4 usolgte lejemal og den erhvervsmeessige virksomhed
bestar hermed fortsat.




10.

Noter

Note 9 - Eventualforpligtelser: (fortsat)

@stre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastslaet, hvordan ejendomsavancen skal
beregnes og hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefter muligt at beregne
en eventuel skat ved ophgr af erhvervsmaessig virksomhed.

Der er p. t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejemal siden 18. maj 1994
/usolgte lejemal, idet foreningen ikke paregner opharsheskatning (ej szelger sidste lejemal);
dersom den eventuelle skat alligevel skulle blive aktuel (sidste lejemal saslges), vil dette
pavirke foreningens egenkapital og eventuelt andelsveerdiberegningen.

Note 10 Beregning af andelsvardi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra ¢ i lov om andelsboligforeninger.

Egenkapital ifelge balancen 36.646.423

Veerdiregulering -500.173

36.146.250

Andelsindskud 344.250

Andelskronens veerdi 36.146.250 = 105,00
344.250

Andelskronens veerdi pr. 30. september 2008, opgjort i henhold til litra b, blev pa general-
forsamlingen fastsat til 117,00.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, pr. 30. september
2009, geeldende indtil nagste arlige generalforsamling, fastsaettes til 105,00.

Andelskronens vaerdi pr. 30. september 2009, opgjort i henhold til litra b, kan maksimait
fastsassttes til 106,45.




Noter

11.

Note 10 - Beregning af andelsvardi: (fortsat)

Andelenes veerdi ved en andeiskrone pa 105,00:

Bolig nr. - adresse

05 - Istedgade 15, st. tv.
06 - Istedgade 15, st. th.
07 - Istedgade 15, 1. tv.
08 - Istedgade 15, 1
09 - Istedgade 15, 2
10 - Istedgade 15, 2
11 - istedgade 15, 3
12 - Istedgade 15, 3
13 - Istedgade 15, 4
14 - istedgade 15, 4. th.
15 - Istedgade 15, 5
16 - Istedgade 15, 5
17 - Istedgade 17, 1
18 - Istedgade 17, 1
19 - Istedgade 17, 2
20 - Istedgade 17, 2.
21 - Istedgade 17, 3. tv.
22 - Istedgade 17, 3. th.
23 - Istedgade 17, 4. {v.
24 - Istedgade 17, 4. th.
25 - Istedgade 17, 5. tv.
26 - Istedgade 17, 5.th

27 - Abel Cathrines Gade 29, st.
28 - Abel Cathrines Gade 29, st.

29 - Abel Cathrines Gade 29,
30 - Abel Cathrines Gade 29,
31 - Abel Cathrines Gade 29,
32 - Abel Cathrines Gade 29,
33 - Abel Cathrines Gade 29,
34 - Abel Cathrines Gade 29,
35 - Abel Cathrines Gade 29,
38 - Abel Cathrines Gade 29,
37 - Abel Cathrines Gade 29,

| alt

1.

1
2
2
3
3.
4
4
5.

Andelsveerdi  Andelsveerdi

Andels- 30/9 2008 30/9 2009

indskud iht, lifra b int. litra b
8.850 1.035.450 929.250
9.450 1.105.650 8992.250
8.850 1.035.450 828.250
9.450 1.105.650 882.250
8.850 1.035.450 929.250
8.300 1.088.100 976.500
8.850 1.035.450 §29.250
9.450 1.105.650 992.250
8.850 1.035.450 929.250
9.450 1.105.650 992,250
7.350 859.950 771.750
8.550 1.000.350 897.750
15.450 1.807.650 1.622.250
15.300 1.790.100 1.608.500
15.450 1.807.650 1.622.250
15.150 1.772.550 1.590.750
15.450 1.807.650 1.622.250
15.150 1.772.550 1.590.750
15.450 1.807.650 1.622.250
15.150 1.772.550 1.580.750
14.400 1.684.800 1.512.000
14.250 1.667.250 1.496.250
tv. 7.500 877.500 787.500
th. 7.500 877.500 787.500
tv. 7.500 877.500 787.500
. th. 7.500 877.500 787.500
v, 7.350 859,950 771.750
. th. 7.500 877.500 787.500
. tv, 7.350 859.950 771.750
th. 7.500 877.500 787.500
Civ. 7.350 859.850 771.750
. th. 7.500 877.500 787.500
sal 11.250 1.316.250 1.181.250
344 250 40.277.250 36.148.250

Note 11 - Bestyreisesansvarsforsikring:
Der er tegnet en bestyrelsesansvarforsikring med deekning pa maksimum kr. 1 mill. p.a.




Budget 2009/10

12.

INDTAGTER:
Boligafgift

Leje, erhverv
Renteindteegter
@vrige indtesgter

Indtaagteri alt

UDGIFTER:

Prioritetsrenter
Byfornyelsestilskud

Grundskyid

Dagrenovation

Forsikringer

ABF kontingent

Elforbrug

Varmeforbrug, ejendommen
Renholdelse og viceveert
Gardiaug

Netvaerk

Reparation og vedligeholdelse
Tagterrasse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Mader og generalforsamling m.v.
Afsat skat

Udgifter i alt
Budgetteret driftsresultat

Afdrag pa prioritetsgasid

Budgetteret resultat

Budgetforudszetninger:
Det er ikke indregnet stigning i boligafgifien.

Regnskab Budget
2008/09 20089/10
1.217.026 1.147.000

445187 495.000
115.482 5.000
29.007 0
1808702 1.647.000
755.875 740.000
-273.753 -260.000
157.496 165.000
77.213 80.000
23.720 24.000
4.716 5.000
20.830 23.000
3.976 5.000
75.115 77.000
32.054 36.000
31.383 33.000
248.368 257.000
3.039 10.000
60.221 63.000
13.000 14.000
70.804 50.000
35.249 35.000
5.953 10.000
27.000 20.000
1.372.259  1.387.000
434.443 260.000
247.059 260.000
187.384 0

| ovenstdende budget er der ikke taget hpide for eventuslie sterre vedligeholdelsesarbejder eller eventuel
efterfinansiering, udover hvad der var kendt ved regnskabsafslutning pr. 30. september 20089.




