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Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2012 for Andelsboligforeningen Woltershus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i
arsrapporten, herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 20. marts 2013

Administrator:

DEAS A/S Ejendomsadministration

Bestyrelse:
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Woltershus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Woltershus for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens vedtsegter. Revisionen omfatter
ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige
samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

Kgbenhavn, den 20. marts 2013
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

: LR
Anders Ingemann Hansen

statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Woltershus er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedteegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstraekkelig. Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af
betalte prioritetsafdrag og med fradrag af henseettelser for aret.

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

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budgettet har veeret tilstraskkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen. Vaesentlige resultatposter

er periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedragrende
prioritetsgeeld samt renter af bankgeeld.



Anvendt regnskabspraksis

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfert i det ar hvor lanet
hjemtages, nar belgbene anses for uvaesentlige. Vaesentlige laneomkostninger og kurstab fordeles
derimod over lanets samlede Igbetid.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ

udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfaersel, ligesom der ikke indregnes udskudt
skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,

herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til daekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes ved

farste indregning til kostpris inkl. omkostninger vedr. andelsboligforeningens stiftelse.

Ved efterfalgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til kostpris, inkl. omkostninger
vedr. stiftelsen, med tillaeg af forbedringer udfert efter stiftelsen. Der afskrives ikke pa foreningens

ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlzegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:

Vaskeri og teleanlzeg 10 ar
Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til

imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfart resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males til den faktiske restgeeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er

blevet udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belgbene er anset for relativt uveesentlige.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel veerdi.

Hensaettelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophgre med at vaere skattepligtig idet foreningen paregner, at der til

enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den
skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszaettelse til udskudt skat som falge heraf.
Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

@VRIGE NOTER

Nagletal
De i note 27 anfarte nagletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at

analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation
med andre foreningers gkonomiske forhold.

Andelsveardi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 28. Andelsveerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedteegterne.

| vedtaegterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.



Resultatopgerelse for 2012

Indtaegter:

Boligafgift

Lejeindteegter

Tilskud efter lov om privat byfornyelse
Andre indteegter

INDTAGTER | ALT

Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Arbejdsweekend
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Afskrivning inventar m.v.

OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT FZR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO
RESULTAT F@R SKAT

Skat, rest vedr. 2011

ARETS RESULTAT

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
Note 2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.
1 2.712.932 2.682.000 2.686.896
2 755.281 752.000 705.763
3 158.164 162.200 184.532
4 407 0 11.190
3.626.784 3.596.200 3.588.381
5 180.177 192.200 165.252
6 287.228 295.300 300:155
7 124.350 140.700 133.637
8 347.912 376.700 120.913
9 0 0 75.986
10 500 0 0
11 170.233 166.900 173.316
12 28.703 46.100 76.883
4.704 4.800 4.592
72.142 72.000 72.142
1.215.949 1.294.700 1.122.876
2.410.835 2.301.500 2.465.505
13 3 0 20
14 2.081.535 2.089.500 2.047.361
2.081.532 2.089.500 2.047.341
329.303 212.000 418.164
6.000 0 6.824
323.303 212.000 411.340




Resultatopggrelse for 2012

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
Note 2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.
Forslag til resultatdisponering:

Overfort til neeste ar 323.303 212.000 411.340
DISPONERET | ALT 323.303 212.000 411.340
---000---

Opgerelse af arets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag:

Arets resultat 323.303 212.000 411.340
Betalte prioritetsafdrag -212.059 -212.000 -203.574
Af arets resultat er der anvendt til ekstraordineer

genopretning og renovering af ejendommen 0 75.986
Resultat af ordinzer drift 111.244 283.752
Ekstraordinaere udgifter til genopretning og renovering 0 0 -75.986
Arets resultat med fradrag af prioritetsafdrag 111.244 0 207.766




Balance pr. 31. december 2012

10.

-AKTIVER-
Note 2012 2011
kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. 17y Sundbygster, Kgbenhavn © 16 48.965.563 48.965.563
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012

kr. 52.000.000)

Installationer, vaskeri og teleanlaeg 16 135.330 207.472
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 49.100.893 49.173.035
ANLAGSAKTIVER 49.100.893 49.173.035
Restancer, andelshavere 27.534 18.081
Beboerkonto, andelssalg 3.125 3.12b
Mellemregning administrator 103.669 0
Andre tilgodehavender 17 22.587 55.652
Forudbetalte omkostninger 18 13.035 26.220
TILGODEHAVENDER 169.950 103.078
LIKVIDE BEHOLDNINGER 19 11.614 8.161
OMSZATNINGSAKTIVER 181.564 111.239
AKTIVER 49.282.457 49.284.274




Balance pr. 31. december 2012

-PASSIVER-

Egenkapital excl. andre reserver
Andelsindskud
Overfort resultat m.v.

Egenkapital excl. andre reserver

EGENKAPITAL

Jyske Bank 1244881 (kassekreditmaks. kr. 6.000.000)
Prioritetsgeeld

Deposita

VVarmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Forudbetalt Igsbende boligafgift

Forudbetalt leje og deposita

@vrig geeld

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualforpligtelser m.v., negletal og andelsvardier, note 26-27-28

11.

Note 2012 2011

kr. kr.
923.700 923.700
4.173.997 3.850.694
5.097.697 4.774.394
20 5.097.697 4.774.394
4.849.993 5.045.418
21 38.817.437 39.029.495
242 .595 233.970
22 45.156 37.286
23 76.898 72.194
11.493 9.386
20.248 20.173
24 120.940 61.958
25 44.184.760 44.509.880
49.282.457 49.284.274




Noter til resultatopggrelse for 2012

12.

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
2012 (€] revideret) 2011
kr. kr. kr.
Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 2.712.932 2.682.000 2.681.646
Keelderleje - medlemmer 0 0 5.250
2.712.932 2.682.000 2.686.896
Note 2. Lejeindtagter
Lejeindtaegter, beboelseslejemal 156.590 156.000 155.134
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 598.691 596.000 576.802
Lejeindtaegter, erhvervslejemal - tomgang 0 0 - 26.173
755.281 752.000 705.763

Note 3. Tilskud, privat byfornyelse

Tilskud i henhold til bestemmelserne om privat byfornyelse nedtrappes over en arraekke og bortfalder

helt i 4. kvartal ar 2017.

Note 4. Andre indtaegter

Gebyr vedr. arbejdsweekend

Refusion Kgbenhavns Kommune

Andre indteegter

Note 5. Ejendomsskat oqg forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer og Falck

Note 6. Forbrugsafgifter

Vandafgift
Renovation

Elforbrug feellesarealer

0 0 3.500

0 0 7.690

407 0 0
407 0 11.190
107.052 107.000 102.639
73.125 85.200 62.613
180.177 192.200 165.252
104.604 110.000 118.643
108.482 110.300 105.785
74.142 75.000 75.727
287.228 295.300 300.155




Noter til resultatopgerelse for 2012

Note 7. Renholdelse

Ejendomsservice
Karsel affald

Anden renholdelse

Note 8. Vedligeholdelse, lgbende

13.

Drift af vaskeri
Varmeanleeg

Laseservice, nggler, skilte
Elektriker
Overfladebeklaedning
Komplementerende bygningsdele
Primeere bygningsdele
VVS

@vrige dele og anleeg
Skadedyrsbekaempelse
Havemabler

Anden vedligeholdelse

Note 9. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Isolering af loft og facade

Note 10. Arbejdsweekend

Afholdte udgifter
Nettounderskud

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.
123,380 134.600 133.637
1.000 0 0
0 6.100 0
124.350 140.700 133.637
1.460 3.475
2,275 0
0 -200
10.215 14.629
28.650 5.079
116.505 6.983
26.981 3.719
43.453 74.917
113.039 0
884 901
0 6.749
4.450 4.661
347.912 376.700 120.913
0 0 75.986
0 0 75.986
500
500




Noter til resultatopgerelse for 2012

Note 11. Administrationsomkostninger

14.

Administrationshonorar

Revision og regnskabsmeessig assistance

Tilsyn/radgivning

Andre saleerer
Varmeregnskabshonorar m.v.
Gebyrer m.v.

Andre administrationsudgifter

Note 12. Dvrige foreningsomkostninger

Telefon- og kontorholdsgodtgarelse
Kontorartikler, porto, kopiering m.v.
Mgader og generalforsamling
Tilskud til kurser og fester
Omkostninger ved omprioritering
Internet udgifter

Tab lejere

Andre udgifter

Note 13. Finansielle indtaegter

Renteindteegter bank

Note 14. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Renter bank

Andre renter

Budget
Realiseret 2012 Realiseret
2012 (ej revideret) 2011
kr. kr. kr.

103.515 105.600 103.615
17.320 17.400 17.000
7.438 0 0
0 12.200 26.209
33.360 23.500 20.404
8.215 8.200 6.188
385 0 0
170.233 166.900 173.316
16.000 16.000 16.000
2.600 4.000 4.734
5.483 20.000 11.856
1.645 0 0
0 0 34.400
0 0 135
0 0 9.758
2.975 6.100 0
28.703 46.100 76.883
20
20
1.734.292 2.089.500 1.743.956
347.243 0 303.380
0 0 25
2.081.535 2.089.500 2.047.361




Noter til balance pr. 31. december 2012

15.

2012 2011
kr. kr.

Note 15. Eiendommen, matr. nr. 17y Sundbygster, Kebenhavn
Regnskabsmaessig veerdi pr. 1. januar inkl.
stiftelsesomkostninger og forbedringer m.v. 2004-2010 48.965.563 48.965.563
Regnskabsmaessig verdi pr. 31. december 48.965.563 48.965.563
Ejendommen er indregnet til kostpris med tilleeg af stiftelsesomkostninger og forbedringer m.v.
pr. 31. december 2012.
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udger kr. 52.000.000.
Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2012.
Note 16. Installationer, vaskeri og teleanlaeg
Kostpris pr. 1. januar 554.957 546.109
Tilgang 0 8.848
Kostpris pr. 31. december 554.957 554.957
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 347.485 275.343
Arets afskrivning 72.142 72.142
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 419.627 347.485
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 135.330 207.472
Forventet levetid, ar 10 10
Note 17. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 907
Tilgodehavende vedr. heerveerk 22.587 0
Tilgodehavende varme, arsafregning 0 16.435
Tilgodehavende vand, arsafregning 0 30.000
Tilgodehavende forsikringserstatning 0 8.310

22.587 55.652




Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 18. Forudbetalte omkostninger

A'conto selskabsskat vedr. indkomstaret 2012
Forudbetalt vand
Forudbetalt forsikring og Falck

Note 19. Likvide beholdninger
Danske Bank 3148191913 bestyrelseskonto

Note 20. Egenkapital

Andelsindskud

Saldo pr. 1. januar
Saldo pr. 31. december

Overfort resultat m.v.
Saldo pr. 1. januar
Overfart af arets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. december

Egenkapital i alt

16.

2012 2011

kr. kr.
7.000 0
2.582 0
3.453 26.220
13.035 26.220
11.614 8.161
11.614 8.161
923.700 923.700
923.700 923.700
3.850.694 3.439.354
323.303 411.340
4.173.997 3.850.694
5.097.697 4.774.394




Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 21. Prioritetsgaeld

De enkelte prioritetslan er nzermere beskrevet nederst pa denne side.

17.

1

BRFkredit BRFkredit BRFkredit | alt
Restlgbetid ar 23 23 26
Renter og bidrag 379.308 1.243.648 111.336 1.734.292
Betalt afdrag i aret 212.059 0 0 212.059
Nominel restgeeld 7.981.437 28.102.000 2.734.000  38.817.437
Obligationsrestgeeld 8.061.699 29.605.734 2.720.916 40.388.349
Kurs 100 104 103
Kursveerdi 8.061.699 30.700.978 2.797.264  41.559.941
Neeste ars afdrag 220.500 0 0 220.500

1. BRFkredit

Kontantlan, oprindelig kr. 9.380.000. Obligationsrente 4 pct. p.a. Kontantlansrente 4,1044 pct. p.a.
Lanet er konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Der betales afdrag pa lanet.

2. BRFkredit

Inkonvertibelt rentetilpasningslan, oprindelig kr. 28.102.000. Obligationsrente 2 pct. p.a. Lanerente pr.
31. december 2012 3,8555 pct. p.a. Lanet rentetilpasses ferste gang i ar 2016 og er afdragsfrit indtil ar

2016.

3. BRFkredit

Inkonvertibelt rentetilpasningslan, oprindelig kr. 2.734.000. Obligationsrente 4 pct. p.a. Lanerente pr.
31. december 2012 3,5023 pct. p.a. Lanet rentetilpasses ferste gang i ar 2016 og er afdragsfrit indtil ar

2016.



Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 22. Varmeregnskab
1/12 2012 - 30/11 2013

Indbetalt aconto

Udgifter, energimaerkning (EMO) december 2011

Varmeefterbetaling

Varmeregnskab i alt

Note 23. Indvendiq vedligeholdelse for lejere

Saldo pr. 1. januar
Hensat i aret

Saldo pr. 31. december

Note 24. @Qvrig gzeld

Marcoplan Byg A/S

Ejendomsservice

Andre kreditorer

Revision og regnskabsmaessig assistance
Telefon- og kontorholdsgodtggrelse, bestyrelsen
Varmeregnskabshonorar m.v.

Skyldig selskabsskat

Note 25. Galdsforpligtelser

18.

2012 2011

kr. kr.
32.310 31.120
14.813 14.813
-17.497 -16.307
-27.659 -20.979
-45.156 -37.286
72.194 67.602
4.704 4592
76.898 72.194
28.650 0
27.763 35.275
0 6.303
19.600 19.280
16.000 0
28.927 0
0 1.100
120.940 61.958

Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 38.596.937 langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede
geeld bestar af prioritetsgeeld reduceret med afdrag i ferstkommende ar. Der henvises i gvrigt til note

21,

Foreningen har pr. 31. december 2012 ingen aftale om rentesikring (renteswap).
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Noter til balance pr. 31. december 2012

Note 26. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 3.000.000.
Ejerpantebrevet er handpantsat til Jyske Bank, som sikkerhed for, hvad andelsboligforeningen til
enhver tid af hvilkken som helst arsag bliver banken skyldig.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere haefter alene for foreningens forpligtelser med

deres indskud.

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklan, ligesom foreningen i gvrigt ikke
har pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: | henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med
udlejning til ikke-medlemmer medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet
fra og med den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen ikke
har til hensigt at afheende sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Der er derfor ikke sandsynligt,
at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning. Det er ikke oplyst, hvorvidt andelsboligforeningen
har afheendet lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat 3 lejligheder og 4

erhvervslejemal til ikke-medlemmer.



@vrige noter pr. 31. december 2012

Note 27. Nggletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Woltershus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle,
og de arealbaserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifglge foreningens oplysninger

felgende:

Boligtype
Andelsboliger
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Boligtype ifelge BBR-oplysning

Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nggletal for foreningen

1. Veerdiopgerelser pr. 31. december:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Anskaffelsessum (kostpris) pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Anskaffelsessum (kostpris) pr. kvm.

Foreslaet andelsveerdi

Andel i foreningens nettogeeld m.v.

Antal Areal (kvm)
48 3.079
3 168
4 456
55 3.703
Antal Areal (kvm)
51 3.247
4 456
55 3.703
2012 2011
kr./kvm. kr./kvm.
total total
14.043 14.043
13.223 13.223
2012 2011
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
16.889 16.889
15.903 15.903
1.761 1.673
15.138 15.216
16.889 16.889

20.



@vrige noter pr. 31. december 2012

2012 2011
kr./kvm. kr./kvm.
2. Den Igbende drift:
Indteegter pr. kvm:
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm. 881 871
Boliglejeindteegt pr. udlejede bolig-kvm. 932 923
Erhvervslejeindteegt pr. udlejede erhvervs-kvm. 1.313 1:265

2012ipct. 2011 i pct.

Regnskabsmaessige procenttal:

Vedligeholdelse 10 6
@vrige omkostninger 25 27
Finansielle poster netto 59 61
Afdrag 6 6
Udgifter m.v. 100 100
Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter 75 75

Note 28. Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes felgende
veerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen
indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedtaegterne.

Egenkapital pr. 31. december 2012 5.097.697

Kontant ejendomsveerdi jf. alm. vurdering pr. 1. oktober 2012 52.000.000

Ejendommens bogfaerte veerdi jf. arsrapporten 48.965.563 3.034.437

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmeessig veerdi 38.817.437

Prioritetsgeeld, kursveerdi -41.559.941 -2.742.504
5.389.630

Veerdi pr. indskudskrone (afrundet) ng?% 5,8348

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning 55772

(vedtaget pa generalforsamlingen den 17. april 2012)
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Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele

Indskud pr. Indskud Andelsveerdi pr. Andelsveerdi
Antal andele andelstype (kr.) i alt (kr.) andelstype (kr.) inkl. indskud (kr.)
3 16.500 49.500 96.275 288.825
16.800 16.800 98.025 98.025
17.400 87.000 101.526 507.630
10 17.700 177.000 103.276 1.032.760
15 18.000 270.000 105.027 1.575.405
4 18.600 74.400 108.528 434.112
4 23.400 93.600 136.535 546.140
4 23.700 94.800 138.285 553.140
1 26.100 26.100 152.289 152.289
1 34.500 34.500 201.302 201.302
Afrunding 2
48 923.700 5.389.630

Bestyrelsen ger samtidig opmaerksom pa, at de vedtagne andelsveerdier eventuelt skal
nedseettes, safremt der inden naeste ordineere generalforsamling fremkommer en ny offentlig
vurdering, hvor ejendommens veerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfart il i
denne arsrapport.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 5,83 pavirkes af andringer i egenkapital
(f.eks. ved zendring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen aendres til, hvis
egenkapital henholdsvis reduceres eller foreges med kr. 520.000, kr. 1.560.000, kr. 2.600.000.
Belgbene svarer til en eendring af vurderingen med henholdvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker
andre eendringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver usendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa kr. 52.000.000.

22.
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AEndring i

AEndring i ejendoms- Nye andelsvaer- Vaerdi pr. AEndring i
egenkapital vurdering dieri alt indskudskrone andelskrone
pct. kr. kr. pct.

-2.600.000 -5% 2.789.630 3,02 -48,24%
-1.560.000 -3% 3.829.630 4,15 -28,94%
-520.000 -1% 4.869.630 5,27 -9,65%
0 0 5.389.630 5,83 0,00%
520.000 1% 5.909.630 6,40 +9,65%
1.560.000 3% 6.949.630 7,52 +28,94%

2.600.000 5% 7.989.630 8,65 +48,24%



Likviditetsoversigt pr. 31. december 2012

Disponible belgb:
Jyske Bank, kreditmaksimum 6.000.000

Heraf trukket pr. 31. december 2012 -4.850.000

Restancer, andelshavere
Beboerkonto, andelssalg
Mellemregning administrator
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger

Likvide beholdninger

Diverse galdsposter:
Varmeregnskab
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt Igsbende boligafgift
@vrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2012

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2012
Formuetilgang i arets lgb:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensaettelser
Forggelse af deposita
Afskrivninger
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2012

24,

31/12 2012
kr.

1.150.000
27.500
3.100
103.700
22.600
13.000

11.600 1.331.500
45.200
76.900
11.500

120.900 254.500

1.077.000

885.100
111.200
8.600

72.100 191.900

1.077.000

| ovennasvnte likviditetsoverskud pr. 31. december 2012 er kassekredittens maksimum kr. 6.000.000

indregnet.
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Andelsboligforeningen Woltershus

VEDRORENDE ARSREGNSKABET FOR 2012

1. Revision af regnskabsaret for 2012

Som foreningens generalforsamlingsvalgte revisor har vi foretaget den vedtaegtsbestemte
revision af arsregnskabet for Andelsboligforeningen Woltershus for 2012.

2. Konklusion pa det udfarte revisionsarbejde samt revisionspategning

Den udfgrte revision har ikke givet anledning til forbehold eller supplerende oplysninger i
revisionspategningen.

Safremt foreningens ledelse godkender arsregnskabet i den foreliggende form, vil vi afgive
folgende revisionspategning:

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Woltershus for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens
vedtaegter. Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belagb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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.
Formalet 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 regnskabsmeessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af

arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

3. Revisionens formal, tilrettelzeggelse og udferelse mv.

| vort revisionsprotokollat af 9. april 2012, side 6 - 9 har vi redegjort for revisionens formal
tilrettelaeggelse og udferelse. Endvidere er beskrevet ansvarsfordelingen mellem foreningens
ledelse og os.

4. Forretningsgange og intern kontrol

Vi har som led i revisionen gennemgaet foreningens registreringssystemer og interne kontroller.

Foreningens ledelse har som seedvanlig praksis i andelsboligforeninger, valgt af fa foreningens
bogholderi med tilhgrende betalingsfunktion varetaget af ekstern administrator. Foreningens
ledelse foretager godkendelse af bilag inden fremsendelse til administrator, hvorefter
administrator foretager betaling af bilagene. For faste omkostninger har foreningens ledelse
godkendt tilmelding til betalingsservice.

Da det ikke er praktisk muligt for foreningens ledelse, at foretage godkendelse pa
betalingstidspunktet skal vi i henhold til god revisionsskik anbefale, at ledelsens efterfglgende
gennemgang og vurdering af bogfering og arsregnskab tilrettelaegges under hensyntagen hertil.

Der er ikke foretaget uanmeldt beholdningseftersyn i arets lgb. Pa baggrund af foreningens
anvendelse af ekstern administrator, er det vor opfattelse, at et uanmeldt beholdningseftersyn
ikke vil bibringe yderligere revisionsmeessig overbevisning og dokumentation.

Konstaterer vi under vor revision uregelmeessigheder, skal vi udvide revisionen med henblik pa
at afklare arsagen til de fundne uregelmaessigheder. Vi har ikke i forbindelse med vor revision
af arsregnskabet for 2012 afdeekket uregelmeessigheder, men som anfart kan vi ikke give
sikkerhed for, at uregelmeessigheder ikke forekommer.

5. Kommentarer og supplerende specifikationer til arsregnskabet
1. Ejendommens veerdikonto, kr. 48.965.563.

Vi har kontrolleret foreningens adkomst til eiendommen samt vaerdiansaettelsen af denne.
Vi har endvidere kontrolleret tinglyste panthaeftelser og sikret os, at de er korrekt
indarbejdet i arsregnskabet.

2. Geeld til kreditinstitutter, kr. 38.817.437.

Vi har foretaget afstemning af prioritetsgeeld samt kontrolleret den foretagne kursregulering
til geelden. Vi har endvidere paset at arets renteomkostning stemmer til bogfaringen.
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6. Dvrige arbejdsopgaver

| forbindelse med revisionen af arsregnskabet har vi bistaet foreningen med udarbejdelsen af
arsregnskabet ligesom vi har assisteret med udarbejdelse af likviditetsoversigt pr. statusdagen.

Vi har ydet assistance med opggrelsen af foreningens skattepligtige indkomst for 2012,
herunder udarbejdet bilag indeholdende specifikationer til foreningens selvangivelse for 2012.

7. @vrige oplysninger

| overensstemmelse med danske revisionsstandarder indhenter vi herunder regnskabserklae-
ring fra ledelsen til bekraeftelse af arsregnskabets fuldsteendighed.

I henhold til danske revisionsstandarder skal vi informere ledelsen om forhold, som ikke er
korrigeret i arsregnskabet i den foreliggende form, fordi ledelsen vurderer dem som veerende
uvaesentlige bade enkeltvis og sammenlagt for arsregnskabet som helhed.

Der er ikke konstateret forhold, som ikke er indarbejdet i arsregnskabet i den foreliggende form.

| forbindelse med revisionen har vi forespurgt ledelsen om risikoen for, at arsregnskabet kan
indeholde vaesentlige fejl som falge af besvigelser, samt hvorvidt ledelsen har kendskab til
konstaterede eller formodede besvigelser.

Ledelsen har oplyst, at der efter ledelsens vurdering ikke er seerlig risiko for besvigelser, og at
foreningen i forhold til foreningens sterrelse og karakter har et effektivt kontrolmiljs, der
afdeekker risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet herunder fejlinformation
forarsaget af besvigelser.

Ledelsen har endvidere oplyst, at man ikke har kendskab til konstaterede eller formodede
besvigelser.

| forbindelse med vores revision er vi ikke blevet bekendt med forhold, der indikerer eller
veekker mistanke om besvigelser af betydning for arsregnskabet .

8. Ledelsens regnskabserklzring vedrorende 2012

Denne regnskabserkleering afgives til revisor i forbindelse med revisors revision af
arsregnskabet for Andelsboligforeningen Woltershus for regnskabsaret 2012.

Foreningens ledelse bekreefter efter bedste overbevisning felgende forhold, ved vor underskrift
pa neerveerende revisionsprotokollat:

e Der har ikke veeret uregelmeessigheder eller besvigelser, som har omfattet ledelsen eller
medlemmer, der har en vaesentlig rolle i regnskabsafleeggelsen eller i foreningens interne
kontroller, eller andre, hvor besvigelsen kunne have haft veesentlig indvirkning pa
arsregnskabet. Endvidere vurderes det, at der ikke er nogen risiko for veesentlig
fejlinformation som fglge af besvigelser.

e Alle oplysninger om vor viden om enhver pastand om besvigelser eller mistanke herom, der
vedrarer arsregnskabet, og som er meddelt af medlemmer, nuveerende som tidligere eller
andre er videregivet til revisor.
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e Arsregnskabet indeholder ikke veesentlige fejlinformationer, ligesom der ikke fremkommer
vaesentlige udeladelser i forhold til lovgivningens oplysningskrav.

e Alle aktuelle eller mulige overtraedelser af lovgivningen, hvis konsekvens skal overvejes i
forbindelse med udarbejdelsen af arsregnskabet er oplyst til revisor.

e Vihar ikke kendskab til begivenheder eller forhold, der ligger efter regnskabsarets udlab,
som kan rejse betydelig tvivl om veerdien af foreningens aktiver og forpligtelser eller
foreningens mulighed for at fortseette driften.

e Samtlige aktiver er indregnet i balancen. Aktiverne er tilstede, tilhgrer foreningen og er
forsvarligt malt, herunder at foretagne nedskrivninger er tilstreekkelige til at deekke den
risiko, der hviler pa aktiverne.

e Foreningens aktiver er ikke behzeftet med ejendomsforbehold eller er pantsat samt at der
pa ejendommen ikke er tinglyst servitutter om hjemfaldsforpligtelse eller tilskudsdeklaration
udover det omfang, der er oplyst i arsrapporten.

e Alle forpligtelser, savel aktuelle forpligtelser som eventualforpligtelser, er indarbejdet og
oplyst i arsregnskabet. Endvidere er alle garantier og sikkerhedsstillelser overfor tredjemand

oplyst i arsregnskabet.

e Alle supplerende oplysninger omkring ejendommens areal, andelshaveres hzeftelsesforhold
mv. som ledelsen har forsynet arsregnskabet med, er korrekte og fyldestgerende.

9. Revisors erklaering
| henhold til lov om godkendte revisorer og revisionsvirksomheder skal vi oplyse,

e at vi opfylder lovgivningens krav til revisors uafhaengighed, og
e at vi under revisionen har modtaget alle de oplysninger, vi har anmodet om
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