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Andelsboligforeningen Strandbo I

Ledelsespategning

Bestyrelse og administration har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for 2012 for
Andelsboligforeningen Strandbo 1.

Rrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 3rsregnskabsloven samt yderligere krav i
vedteegter eller aftaler. Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, sdledes at
arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, finansielle stilling pr. 31.
december 2012 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2012 - 31.

december 2012.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 5. april 2013

Administrator:

Bestyrelse:

Maj Pilgaard Mads Iversen, naestformand
formand

Mads Kristian Buchardt Lolle Charlotte Frank

Kira Lisgart
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Den uafhaengige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Strandbo I

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Strandbo I for regnskabsaret 1. januar
2012 - 31. december 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet aflaegges efter &8rsregnskabsloven. Revisionen omfatter ikke budgettal,
hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsrapporten

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og
udfgrer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for de belgb og
oplysninger, der er anfgrt i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhzenger af revisors
vurdering, herunder vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for foreningens udarbejdelse af et &rsregnskab, 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 foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens

regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold
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Den uafhzaengige revisors pategning

Konklusion

Det er vor opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabs@ret 1. januar 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 5. april 2013
Revision Kgbenhavn
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab VBR




Andelsboligforeningen Strandbo I

Anvendt regnskabspraksis

/&rsrapporten for Andelsboligforeningen Strandbo I for 2012 er aflagt i overensstemmelse med
8rsregnskabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til seneste regnskabsar.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
foreningen, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fragd foreningen, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
3rsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelisen.

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterium
Foreningens indtaegter er indregnet i resultatopggrelsen efter faktureringsprincippet.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter er indregnet i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan
henfgres til &rets resultat.

S&fremt foreningen saelger de p.t. udiejede lokaler, vil dette medfgre en beskatning af en avance
ved salget. Der er ikke indregnet udskudt skat i arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes ved forste
indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregning veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien pd
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pd foreningens
egenkapital pd en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Der er ikke foretaget afskrivning pd8 ejendommen, idet ejendommens veerdi skgnnes opretholdt
ved almindelig vedligeholdelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seaedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdeg8else af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Andelskroneopggrelse
Beregningen af andelskronen foretages i overensstemmelse med §5, stk 2, i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber, samt foreningens vedtaegter.
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Budget
2012 2012 2011
kr. kr. kr.
Ej revideret

Resultatopggrelse
Boligafgift 1 4.431.330 4.439.832 4.431.056
Lejeindtaegt 2 427.183 424.646 422.023
Leje, tomgang 0] -21.050 -4.200
Andre indteegter 3 0 674.904 0
Indtaegteri alt 4.858.513 5.518.332 4.848.879
Vedligehold 4 -577.120 -461.626 -436.731
Viceveert og renholdelse 5 -310.000 -306.662 -322.511
Forsikringer 6 -114.000 -106.337 -103.856
Skatter og afgifter m.v. 7 -1.002.546 -1.052.841 -920.878
Foreningsomkostninger 8 -335.044 -331.464 -339.266
Resultat fgr finansielle poster 2.519.803 3.259.402 2,725.637
Andre finansielle indtaegter 9 20.000 19.434 28.972
Andre finansielle omkostninger 10 -1.160.000 -900.727 -1.262.100
Arets resuitat 1.379.803 2.378.109 1.492.509
Afdrag prioritetsgaeld -1.295.635 -1.588.470 -1.196.526
Resultat efter afdrag 84.168 789.639 295.983
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31.12.2012 31.12.2011
kr. kr.
Balance, aktiver
Ejendom, matr. @stervold Kvarter Kgbenhavn
917,918,923 11 153.000.000 38.661.626
Renovering tag, vinduer, facade 0 19.773.354
Anlaegsaktiver i alt 153.000.000 58.434.980
Tilgodehavender 35.746 205.416
Periodeafgraensningsposter 12 47.536 42.948
Indestdende Grundejernes Investeringsfond 620.327 549.845
Likvide beholdninger 13 6.074.378 1.503.624
Omseztningsaktiver i alt 6.777.987 2.301.833
Aktiver i alt 60.736.813

159.777.988
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31.12.2012 31.12.2011
kr. kr.
Balance, passiver
Andelskapital 14 8.408.000 8.353.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 94.565.021 0
Overfgrt overskud eller underskud 15 11.785.393 9.407.285
Egenkapital i alt 114.758.414 17.760.285
Geeld til realkreditinstitutter 16 39.825.407 41.382.877
Forudbetalinger 17 85.506 84.529
Indvendig vedligehold 18 368.038 435.891
Skyldig omkostninger 19 4.529.023 897.400
Anden geeld 20 211.600 175.831
Galdsforpligtelser i alt 45.019.574 42.976.528
Passiveri alt 159.777.988 60.736.813
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 21
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Andelsboligforeningen Strandbo I

Budget
2012 2012 2011
kr. kr. kr.
Ej revideret
Specifikationer
1 Boligafgift
Boligafgift beboelse 4.427.130 4,435,632 4.426.856
Moderniseringstillaeg 4.200 4.200 4.200
4.431.330 4.439.832 4.431.056
2 Lejeindtaegt
Leje beboelse 391.433 388.896 386.623
Leje garage og P-plads 29.750 29.750 29.400
Leje keelder 6.000 6.000 6.000
427.183 424.646 422.023
3 Andre indtaegter
Salg af andele fra AB, netto 0 592.000 0
Overtag. indvendig vedligeholdelse 0 82.240 0
Diverse indtaegter ejendom 0 664 0
0 674.904 0
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Budget
2012 2012 2011
kr. kr. kr.
Ej revideret

Specifikationer

4q Vedligehold
Blikkenslager VVS 0 -126.246 -95.290
Faldstammer og stigestrenge 0 -35.353 -41.128
Snedker og temrer 0 -2.223 -1.406
Glarmester 0 0 -941
Tag og tagrender 0 0 -7.000
Elektriker 0 -53.192 -2.603
Ny belysning bagtrapper 0 -151.200 0
Lasesmed, nggler og skilte 0 -7.086 -4.740
Nggler opkraevet 0 1.500 2.100
Murer 0 -17.063 -24.325
Reparation af port 0 -2.282 -21.662
Refusion fra E/F Strandbo I port 0 23.943 0
Reparation/service eftersyn elevator -41.000 -46.094 -65.764
Montering nye alarmer elevator 0 0 -42.394
Teknisk radgivning 0 -27.500 -21.934
Varmeanlaeg 0 -39.682 -31.323
Kloakarbejde 0 -10.159 -6.653
Afsat byggesag primo 0 81.617 0
Dgrtelefon 0 -13.787 -22.880
Reparationer og vedligeholdelse -500.000 0 0]
Hensat til indvendig vedligeholdelse -36.120 -35.543 -35.260
Vaerktgj og inventar 0 -1.276 -4.042
Drift af maskiner 0 0 -9.486
-577.120 -461.626 -436.731
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Budget
2012 2012 2011
kr. kr. kr.
Ej revideret
Specifikationer
5 Viceveert og renholdelse

Viceveert -178.140 -169.969 -170.198
Vinduespolerer/trappevask -87.500 -84.540 -94.113
Viceveertaflgsning 0 0 -23.039
Regulering feriepengeforpligtelse 0 35 -285
Pension vicevaert -10.000 -9.719 -9.735
KM-godtggrelse, viceveert 0 0 -2.283
Barsel.dk/FIB+AER+AES 0 -680 -918
Lonsum 0 0 27.839
ATP-bidrag, viceveert -2.160 -2.160 -2.160
Telefon, vicevaert -8.500 -8.317 -10.671
Gebyr datalgn -2.700 -2.654 -2.623
Vicevaertkontor -4.000 -4.096 -4.520
Haveanlaeg -4.500 -4.350 -5.125
Snerydning 0 -821 -2.463
Diverse 0 0 -2.025
Renggringsartikler -12.500 -12.697 -12.227
Arbejdstgj 0 -800 0
Internetopkobling 0 -5.894 -7.965
-310.000 -306.662 -322.511

6 Forsikringer
Forsikringer -93.600 -85.856 -84.153
Erhvervsforsikringer -2.200 -2.268 -2.204
Glasforsikringer -18.200 -18.213 -17.499
-114.000 -106.337 -103.856
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Andelsboligforeningen Strandbo I

Budget
2012 2012 2011
kr. kr. kr.
Ej revideret
Specifikationer
7 Skatter og afgifter m.v.
Ejendomsskatter -405.933 -405.933 -389.201
Renovation m.v. -226.613 -224.123 -226.503
Rottebekaempelse 0 -2.491 0
El -70.000 -62.696 -64.026
Arsafregning el 0 3.678 0
Vand -300.000 -306.543 -288.095
Arsafregning vand 0 -48.596 46.947
Forbrugsafgifter, tomgang manuelt 0 -6.137 0
-1.002.546 -1.052.841 -920.878
8 Foreningsomkostninger
Gebyr bank, PBS m.v. -9.000 -8.343 -7.984
Kontorartikler, (kopier,kuverter, bring) -20.000 -28.344 -34.280
Revisorhonorar -28.000 -27.500 -27.000
Revisor tidl. &r 0 -500 0
Administration -186.044 -186.044 -180.625
Varmeregnskab -32.000 -31.907 -32.847
Vurderingshonorar -20.000 -20.000 -20.000
Annoncer 0 -700 0
Bestyrelses- og foreningsudgifter -40.000 -28.127 -36.534
-335.044 -331.464 -339.266
9 Andre finansielle indtaagter
Renter GI 8.000 8.562 7.649
Bankrenteindtaegter 12.000 10.872 15.044
Skattegodtggrelse lgnsum 0 0 6.279
20.000 19.434 28.972
10 Andre finansielle omkostninger
Omkostninger ved ldneomlaegning 0 -30.609 0
Prioritetsrenter -1.160.000 -870.118 -1.262.100
-1.160.000 -900.727 -1.262.100
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2012 2011
kr. kr.
Specifikationer
11 Ejendom, matr. @stervold Kvarter
Kgbenhavn 917,918,923
Ejendom 38.661.626 38.661.626
Overfgrt fra renovering af ejendom 19.773.353 0
Rrets opskrivning 94.565.021 0
153.000.000 38.661.626
Den seneste offentlige ejendomsveerdi udggr 147.500.000 DKK.
12 Periodeafgransningsposter
Forudbetalt Dong 5.054 6.056
Forudbetalt vand 35.963 33.095
Forudbetalt Service elevator 3.938 3.797
Forudbetalt internetopkobling 2.581 0
47.536 42.948
13 Likvide beholdninger
Danske Bank 9570-60059837 11.329 11.614
Danske Bank 4001-3204 3104 32 6.063.049 1.492.010
6.074.378 1.503.624
14 Andelskapital
Andelsindskud 8.408.000 8.353.000
8.408.000 8.353.000
15 Overfort overskud eller underskud
Saldo primo 9.407.284 7.877.776
Arets resultat 2.378.109 1.492.509
Korrektion primo 0 37.000
11.785.393 9.407.284
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2012 2011
kr. kr.
Specifikationer
16 Gaeld til realkreditinstitutter
Realkredit Danmark 29.167.877 30.364.403
Nyt 18n Realkredit Danmark Obligationslan uden
afdrag 12.215.000 12.215.000
Indfriet Realkredit Danmark -12.215.000 0
Realkredit Danmark flexl&n opr. 12.246.000 12.246.000 0
Arets afdrag -1.588.470 -1.196.526
39.825.407 41.382.877
Kontant restgeeld pr. 31. december 2012 udggr 40.292.260 DKK.
Restgzeld Kursveerdi
RK, nom. 31.974.000, flexldn, rente 1,2516% 27.872.242 27.883.391
RK, nom. 12.246.000 ,flexldn, rente 1,8592% 11.953.165 12.408.869
39.825.407 40.292.260
17 Forudbetalinger
Deposita 37.032 47.714
Forudopkraevet leje 6.267 6.267
Forudbetalt boligafgift/leje 31.307 19.648
Vaskel8s/deposita 10.900 10.900
85.506 84.529
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2012 2011
kr. kr.
Specifikationer

18 Indvendig vedligehold
Saldo pr. 1. januar 435.891 406.845
Arets hensaettelse 35.543 35.260
Anvendt -21.156 -6.214
Driftsfart saldi vedr. nye andele -82.240 0
368.038 435.891

19 Skyldig omkostninger
Mellemregning ved overdragelse 4.394.059 684.758
Mellemregning tidl. beboere 0 8.536
Mellemregning med administrator 6.071 13.552
Hensat skyldig revisor 27.500 27.000
Skyidig HOFOR 31.299 5.585
Skyldig Brunata 0 20.551
Skyldig Bangsbo elevator Service 3.938 0
Skyldig Ren Ejendomsservice ApS 7.045 7.045
Skyldig City Kloak Service 994 3.988
Skyldig Kalk- & Mgrtelvaerkerne 4.596 1.625
Skyldig Glarmester Kim Andersen 0 941
Skyldig Matte Xpressen A/S 3.174 3.057
Skyldig Vidar Illum Ejendoms- og Ing. firma 0 3.550
Skyldig Hoffmann Teknik A/S 595 0
Skyldig Basen/F.A. Larsen 25.112 10.937
Skyldig byggesag 0 81.617
Skyldig A-skat 1.505 1.513
Skyldigt AM-bidrag 1.115 1.118
Skyldigt ATP-bidrag 540 540
Skyldig barsel.dk/FIB+AER+AES 166 136
Skyldig feriepengeforpligtelse 21.314 21.349
4.529.023 897.400
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2012 2011
kr. kr.
Specifikationer
20 Anden geid
A’ conto varme nov./dec. 160.222 163.727
Varmeudagifter indevaerende r -191.813 -193.700
Varmeafregning 243.191 205.804
211.600 175.831

21 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, pd kr. 39.825.407 er der afgivet pant i ejendommen,
hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2012 udggr kr. 153.000.000

19



Andelsboligforeningen Strandbo I

Andelsvaerdiberegning

Ejendommen optaget til handelsvaerdi som udlejningsejendom og
prioritetsgaeld optaget til kursvaerdi

Egenkapital pr. 31. december 2012 114.758.414
Hensat til fremtidig vediigeholdelse og kursregulering -5.000.000
Prioritetsgeeld, restgaeld 39.825.407

Prioritetsgeeld, kursveerdi 40.292.260 -466.853
Reguleret egenkapital 109.291.561

Fordelingstal = indskud

Samlet fordelingstal pr. 31. december 2012 8.408.000

Veerdi pr. indskudt krone pr. 31. december 2012

109.291.561/8.408.000 12,99852

Opmarksomheden henledes p8, at andelsboligforeningen har pligt til at nedszette andelsveerdien
ved en ekstraordineer generalforsamling, hvis foreningens valgte princip for opggrelser af vaerdien
af andelene - dvs. den offentlige ejendomsvurdering/en valuarvurdering matte falde.
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