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Bestyrelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsregnskabet for 2013 for Andelsboligforeningen Kongohus.
Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med lov om fonde og visse foreninger samt foreningens
vedtagter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2013.

Andelskroneveaerdien opgeres med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfel-
lesskaber § 5, stk. 2 samt foreningens vedtagter. Bestyrelsen foreslar en andelskroneveardi pa kr.
109,84.

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

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 5. marts 2014

Bestyrelse , \
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Ronni Kofoed Thomas Pedersen

Administratorerkleering

Som administrator i andelsboligforeningen skal vi hermed erklere, at vi har forestaet administratio-
nen af foreningen i regnskabséret 2013, Ud fra vores administration og fering af bogholderi for for-
eningen er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiviteter i
regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013.

Lyngby, den 5. marts 2014

Administrator




Revisionsinstituttet

Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Kongohus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Kongohus for regnskabsaret 2013, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
lov om fonde og visse foreninger samt foreningens vedtegter. Revisionen omfatter ikke budgettal,
hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med lov om fonde og visse foreninger. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens udar-
bejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den
samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-
iret 2013 i overensstemmelse med lov om fonde og visse foreninger samt foreningens vedtegter.

Kabenhavn, den 5. marts 2014

Revisionsinstituttet
Statsautoriseret Revjstonisa t}ieselskab
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stalsautorisepét revisor,
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Kongohus er aflagt i overensstemmelse med lov om fonde

og vise foreningers bestemmelser samt foreningens vedtagter.

Formalet med arsregnskabet er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og an-
dre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere &r.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

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

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

Indtaegter

Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.
Forudbetalt eller ikke indbetalt boligafgift er medtaget i balancen.

Indtaegter fra vaskeri m.m. indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtaegter. Disse indtegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabs-
perioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabséaret.
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BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé& anskaffelsestidspunktet og veerdiansattes til
kostpris.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.
Foreningens evrige materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der

foretages derefter linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes levetid og en
restvaerdi pé kr. 0.

Terretumbler 10 ar

Tilslutningsafgift 10 ar

Stikledningsanleg 10 ar

Vaskeri 10 ar

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansattes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegé-
else af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Reserver indeholder akkumuleret resultat.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeld indregnes til pantebrevsrestgaelden.

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige gaeldsforpligtelser verdianszttes til nominel vaerdi.

Andelskronevaerdi

Andelskronevardien opgeres i henhold til andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2013

Urevideret 2012

budget Note tkr.
2013
t.kr.

966 1 Boligafgift 966.446 966

0 2 Andre indtegter 270 4

20 3 Vaskeri 13.350 22

986 Indteegter 980.066 992

129 4 Administration 133.903 111

522 5 Vedligeholdelse 466.234 98

144 6 Renholdelse 164.172 125

191 7 Skatter, afgifter og forsikring 187.330 193

986 Ejendommens omkostninger 951.639 527

0 Resultat af ordinzer drift 28.427 465

1 8 Finansielle indtzegter 92 0

42 9 Finansielle omkostninger 35.217 50

10 Afskrivninger 0 0

-51 Arets resultat -6.698 415

Arets resultat foreslas af bestyrelsen overfort til egenkapitalen.
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2012
t.kr.

Aktiver
10 Ejendom m.m. 3.276.654 3.277
11 Driftsmidler og inventar 84.471 109
Anleegsaktiver i alt 3.361.125 3.386
Varmeregnskab, netto 18.890 -14
Faellesantenne 1.648 -2
12 Forudbetalte omkostninger 31.583 0
Tilgodehavender 52.121 -16
Likvider 884.214 749
Omsztningsaktiver i alt 936.335 733
Aktiver i alt 4.297.460 4.119
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2012
t.kr.
Passiver

Andelskapital 238.252 238
Reserver 3.219.690 3.227
13 Egenkapital 3.457.942 3.465
14 Prioritetsgaeld 427.379 630
Langfristede gzeldsforpligtelser 427.379 630

Mellemregning med beboere, netto 373.778
Mellemregning, administrator 1.250 0
15 Anden geeld 37.111 23
Kortfristede geeldsforpligtelser 412.139 24
Geeldsforpligtelser i alt 839.518 654
Passiver i alt 4.297.460 4.119

16  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.
17 Andelshavernes haftelsesforhold

18  Nogleoplysninger

19  Andelskronevardi



Noter

Note 1. Boligafgift

Boligafgift

Note 2. Andre indtaegter

Pékravsgebyr
Diverse

Note 3. Vaskeri
Vaskeriindtegter
Vedligeholdelse
Afskrivninger

Note 4. Administration

Administrationshonorar
Bestyrelseshonorar
Revisionshonorar, beregnet
Varmeregnskabshonorar
Kontorhold

Fotokopiering og edb
Telefon og porto
Kontingenter

Transport

Maeder og generalforsamling
Fester

Faellesarbejde
Representation
Bankgebyrer m.m.

Diverse

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.
Antal
Lejemal

33 966.446 966

33 966.446 966

270 1

0 3

270 4

39.600 40

-12.409 -4

-13.841 -14

13.350 22

69.010 67

16.000 16

17.000 15

5.666 2

109 0

199 0

8 0

6.138 6

16 0

2.737 |

9.616 0

3.885 1

540 0

2.849 3

130 0

133.903 111
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Note 5. Vedligeholdelse

Aflebsinstallationer
Elinstallationer
Facader

Gulve

Haveanleeg m.m.
Maler
Smaanskaffelser
Tag

Udvendige vinduer og dore
Vandinstallationer
Varmeanleg
Bygning, indvendig
Bygning, udvendig

Note 6. Renholdelse
Rengering

Renovation m.m.

Drift og vedligeholdelse af maskiner m.m.

Note 7. Skatter, afgifter og forsikring

Ejendomsskat
Forsikringer
Vand

Elm.m.

Note 8. Finansielle indteegter

Renter, bank

Revisionsinstituttet

2012
t.kr.
44,859 1
7.229 1
27.619 0
0 6
24518 39
0 3
65 0
6.652 0
299.322 11
15.227 33
7.619
26.874
6.250
466.234 98
97.654 65
66.518 59
0 1
164.172 125
39.736 37
41.709 41
82.223 83
23.662 32
187.330 193
92 0

92 0

11
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2012
t.kr.
Note 9. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 35.217 50
35.217 50
Note 10. Ejendom m.m.
Ejendom
Saldo, primo 3.276.654 3.277
3.276.654 3.277
Offentlig ejendomsvurdering (kontantvaerdi) pr. 1. oktober 2012 26.500.000 26.500
Note 11. Driftsmidler og inventar
Torre- Tilslut-
tambler ningsaf-
gift
Kostpris, primo 38.712 28.800
Kostpris, ultimo 38.712 28.800
Afskrivninger, primo 11.613 8.640
Arets afskrivninger 3.871 2.880
Afskriv., ultimo 15.484 11.520
23.228 17.280
Stikled- Vaskeri I alt
ningsan-
lzeg
Kostpris, primo 73.275 99.691 240.478 241
Kostpris, ultimo 73.275 99.691 240.478 241
Afskrivninger, primo 21.984 89.721 131.958 108
Arets afskrivninger 7.328 9.970 24.049 24
Afskriv., ultimo 29.312 99.691 156.007 132
43.963 0 8447 109

12
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2012
t.kr.
Note 12. Forudbetalte omkostninger
Forsikringer 31.583 0
31.583 0
Note 13. Egenkapital
Andelskapital
Saldo, primo 238.252 238
238.252 238
Reserver
Saldo, primo 3.226.388 2.812
Arets resultat -6.698 415
3.219.690 3.227
3.457.942 3.465
Note 14. Prioritetsgeeld
Kursveerdi Nominel
veerdi
Nordea Kredit 5%, fast rente med afdrag,
restlobetid 1 &r 0 0 160
Nordea Kredit 6%, fast rente med afdrag,
restlebetid 9 &r 428.568 427.379 470
428.568 427.379 630
Samlede afdrag pa prioritetsgzelden 202.351 244
Note 15. Anden gzld
Revisionshonorar, beregnet 17.000 15
Geld i gvrigt 20.111 8
37.111 23
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Note 16. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa tkr. 427 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger t.kr. 3.277.

Foreningen har udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 240, der giver pant i ovenstdende grunde og bygninger
og beror hos foreningens administrator.

Derudover er der lyst en byrde pa t.kr. 1.

Note 17. Andelshavernes heeftelsesforhold

Ifolge vedtegternes § 5 hefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser vedrerende
foreningen. Dog heefter medlemmerne personligt og solidarisk for prioritetsgzld og 14n til pengein-
stitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Nordea Kredit A/S har oplyst, at de
ikke har taget forbehold herom.

Note 18. Nogleoplysninger

Antal pr. BBR Areal m*

31. december

2013
Bl Andelsboliger 33 1.876
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0
B5 Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0
B6 Talt 33 1.876

Boligernes  Boligernes  Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Cl Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelsen af andelsvaerdien?
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelsen af boligafgiften?

F“I r v 1

Ml 1l 1 l

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:



D1
D2

El
E2

Fl

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

H1

H2

H3

Foreningens stiftelsesar 1983

Ejendommens opferelsesar 1939

Ja Nej
Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen? I ol
Hvis ja, beskriv hvilken heefielse der er i foreningen:
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til be-
. sprnew r r "l
regning af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m’*
Ejendommens verdi ved det anvendte vurde-
. L 26.510.000 14.126
ringsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 510.000 272
%
Reserver i procent af ejendomsveerdi 2
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for- r| 71
eningens oplesning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. okto- [ vl
ber 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens F “
ejendom?
Gns. kr. pr. andels-m” pr. ar
Boligafgift 515
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtagter 0
Forrige ar Sidste ar lar
Arets overskud (for afdrag), gns. 198 21 4

kr. pr. andels-m? (sidste 3 &r)

15
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2
Gns. kr. pr. andels-m

K1 Andelsvaerdi 13.950
K2 Geeld - omseaetningsaktiver -52
K3 Teknisk andelsvaerdi 13.898
Forrige ar Sidste ar Iar
M1 Vedligeholdelse, lobende (gns. 70 59 249
kr. pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gns. kr. pr. m?)
M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m®) 70 52 249
%
p Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens -

regnskabsmeessige vaerdi)

Forrige ar Sidste ar Lar
R Arets afdrag pr. andels-m* 123 130 108
Note 19. Andelskroneveerdi

Andelskronens verdi kan maksimalt opgeres efter en af nedenstdende metoder i henhold til ”Lov

om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber” samt foreningens vedtsegter.

Bestyrelsen har i andelskroneberegningen med udgangspunkt i ejendommens kontantvaerdi, efter en
vurdering af ejendommens vedligeholdelsesstand, vurderet det hensigtsmaessigt at henlegge et be-
leb. Belegbet udger kr. 510.000.

Andelskroneveerdi med udgangspunkt i ejendommens anskaffelsespris

3.457.942/238.252 = 14,51

Andelskroneveerdi med udgangspunkt i ejendommens kontantveerdi

Egenkapital ifelge arsregnskab 3.457.942
Henlaeggelse -510.000
Kontantveerdi pr. 1. oktober 2012 26.500.000

Ejendommens bogferte vardi -3.276.654 23.223.346
Kursveerdi af prioritetsgeeld -428.568

Nominel veerdi af prioritetsgeeld 427379 -1.189
Reguleret egenkapital 26.170.099
26.170.099 /238.252 = 109,84

16
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Bestyrelsen foreslar en andelskroneverdi pa kr. 109,84. Ved sidste ordinzre gene-

ralforsamling blev andelskronevardien fastsat til kr. 109,84.

I henhold til vedtagter er andelskronens vardi geldende fra generalforsamlingsda-

toen og frem til den efterfolgende ordinzre generalforsamling.

Verdien skal dog nedsettes, safremt foreningen modtager en ny kontantvurdering,
der medforer, at andelskronens verdi ikke kan opretholdes.

Ligeledes skal vaerdien reguleres séfremt kursvardien pa prioritetsgaelden @ndres i

et omfang, der medforer, at salgsvaerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lov-

givningen.
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