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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2014 for A/B Viktoria.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A samt foreningens vedtasgter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-

nansielle stilling og pengestrsmme pr. 31. december 2014 samt af foreningens aktiviteter for regn-

skabséret 1. januar — 31. december 2014. /éﬂ"b-ﬁ voekdewmer o

6Q Wheminy  sun adole frrprispdhinr - . et S,y Ad o Jhagt
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling. ok

ﬁﬂlv b Vended .

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. februar 2015

Bestyrelse

Betinna Roed Dorthe Guldfeldt Inez Frederiksen
Formand

Badar Shah Anita Christensen

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Arsrapportens godkendelse

Saledes forelagt og vedtaget pa andelsboligforeningens ordinaere generalforsamling den 2015.

Dirigent



DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKL/ERINGER

Til medlemmerne af A/B Viktoria

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for A/B Viktoria for regnskabséret 1. januar — 31. december 2014, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven med visse tilpasninger, lov om andelsholigforeninger og foreningens vedtsegter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vessentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har udfert revisionen
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning.
Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opn& hej grad af sikker-
hed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vae-
sentlig 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 retvi-
sende 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 endvide-
re vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er
rimelige samt den samlede praesentation af &rsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven med visse tilpasninger, lov om andelsboligforeninger
og foreningens vedtagter.

Supplerende oplysninger vedrarende forstaelse af revisionen

A/B Viktoria har i overensstemmelse med god skik for andelsboligforeninger, som sammenligningstal i budget-
sammenligning for regnskabsaret 2014, medtaget det pa generalforsamlingen 28. april 2014 godkendte resultat-
budget for 2014. Resultatbudgettet har, som det ogsa fremgér af arsregnskabet, ikke vasret underlagt revision.

Ka@benhavn, den 9. februar 2015

Chr. Mortensen ¢ Revisionsfirma
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

Jacob Hjort Petersen
Statsautoriseret revisor



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Viktoria er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens

bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtsegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-

oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraskkelig.

Endvidere er formélet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform

Resultatopgarelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De pa side 27 anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i for-
hold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrasvede boligafgifter i henhold til budget har veeret til-

straskkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrarende Grundejernes Investeringsfond, der repraesen-

terer en bindingspligt, er modregnet i lejeindteegterne og indregnet under gvrig gzeld.

Indteegter fra ventelistegebyrer m.v. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indteegter. Disse indteegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-

skabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender samt renter pa kursavance pa beholdning af

gaeldsbreve,



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prio-
ritetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld) samt renter
af bankgeeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indreg-
nes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belab til
"Overfgrt resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkreevede
boligafgift er tilstraskkelig til at daskke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og veerdianszettes ved
farste indregning til kostpris.

Ved efterfalgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien p& balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en szerskilt
opskrivningshenleeggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfselde hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Finansielle anleegsaktiver
Geeldsbreve indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes ved farste indregning til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veaerdiansaettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivninger til imgde-

gaelse af tab.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa seerskilt konto hos
Grundejernes Investeringsfond med tilleeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsva-
res af det under hensatte forpligtelser indregnede belab, og virker derfor neutralt i relation til andels-
veerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestaendet fores som en szerskilt post pa foreningens

egenkapital.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("reserve for dagsveerdi ejendomme”).

"Overfert resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overfarsel af arets resultat.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrarende foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den un-
der aktiver indregnede bindingspligt. Foreningen har anvendt starre belgb til vedligeholdelser end de

lovpligtige, hvorfor der ikke er nogen forpligtelser til Grundejernes Investeringsfond.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder veerdiansaettes prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vasrdi ved anvendelse af den effektive rente. For-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets
l@betid.

Prioritetsgeelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved l&neoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdrags-

tiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansasttes til nominel vaerdi.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Henseettelse til udskudt skat

Foreningens vedteegter bestemmer, 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 hensasttelse til udskudt skat som

falge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemzaessigt underskud til fremfarsel.

@VRIGE NOTER

Negleoplysninger

De i note 25 anfarte n@gleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt

ved salg af andelsboliger.
Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomiske.
Andelsvaardi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar pa side 25. Andelsvaerdien opgares i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven.



RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

INDTEGTER

Boligafgifter

Boligafgifter, erhvervsandelshavere

Lejeindteegter 1
Andre indtaegter 2

OMKOSTNINGER

Skatter, afgifter og forsikringer

Renholdelse

Serviceabonnementer

Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Gardlaug

Administrationsomkostninger 8
Indvendig vedligeholdelse

Hensat tab lejeindtaegter

~N o o b~ ow

RESULTAT F@R FINANSIERING

Finansielle indteegter 9
Finansielle omkostninger 10
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat 11
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”
Grundejernes Investeringsfond § 18

Grundejernes Investeringsfond § 18 B

Overfart til "Overfort resultat m.v."
Betalte prioritetsafdrag

Betalte afdrag banklan

Amortisering af kurstab pa prioritetsgeeld
Kursavance afdrag geeldsbrev

Afdrag gesldsbrev

Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt

2014

2.118.257
150.474
1.677.471
14.100
3.960.302

-754.397
-150.720
-48.359
-1563.075
-140.230
-94.941
-270.451
-11.008
-6.935
-1.630.116

2.330.186

129.729
-1.490.377
969.538

0
969.538

37.643
123.808
161.451

647.611
71.5635
-36.028
49.241
-246.205
321.933
808.087
969.538

2013

2.054.322
150.474
1.771.310
82.331
4.058.437

-667.715
-172.638
-87.736
-125.727
-64.778
-94.941
-255.386
-14.910
-17.839
-1.501.670

2.556.767

140.199
-3.830.604
-1.133.638

0
-1.133.638

81.603
129.157
210.760

546.939
66.451
-356.364
46.623
-233.117
-1.735.930
-1.344.398
-1.133.638



BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Note 2014 2013
Grunde og bygninger 12 127.184.500 127.000.000
Materielle anlaegsaktiver 127.184.500 127.000.000
Geeldsbrev 13 1.046.793 1.243.757
Finansielle anleegsaktiver 1.046.793 1.243.757
ANL/AEGSAKTIVER 128.231.293 128.243.757
Andre tilgodehavender 14 26.119 660
Forudbetalte omkostninger 44.329 32.387
Indestaende, Grundejernes Investeringsfond 1.262.177 1.133.020
Vandregnskab 0 5.517
Varmeregnskab 7.816 0
Deponering salg egen andel 272 0
Tilgodehavender 1.340.713 1.171.584
Likvide beholdninger 15 4.396.101 2.640.817
OMS/AETNINGSAKTIVER 5.736.814 3.812.401
AKTIVER 133.968.107 132.056.158

10



BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER ,/ c\a\\&

Andelskapital

Reserve for dagsvaerdi, ejendomme
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Forpligtelser Grundejernes Investeringsfond

HENSATTE RESERVER

Prioritetsgeeld

Geeld til pengeinstitutter
Huslejedeposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgaeld
Geeld til pengeinstitutter
Forudbetalt husleje

Leverandgrer af tienesteydelser
Anden geeld

Hensat til indvendig vedligeholdelse
Vandregnskab

Varmeregnskab
Periodeafgrasnsningsposter
Forudbetaling, lejere og andelshavere
Deponering salg andelsboliger
Kortfristede geeldsforpligtelser

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neggletal

Nw/

G =
AW ?M
Note 2014
1.7566.500
72.524.518
6.953.938
16 81.234.956
17 1.576.874
1.576.874
18 45.709.567
19 2.089.005
669.404
48.467.976
18 626.137
19 85.075
34.404
20 84.826
21 132.349
22 119.712
16.481
0
15.864
1.573.453
0
2.688.301
51.156.277
133.968.107
23
24
25

11

2013

1.707.000
72.524.518
5.183.621
79.415.139

1.481.009
1.481.009

46.341.626
2.162.054
659.118
49.162.798

605.661
83.561
33.393

101.583

105.592

108.704

0

2.183

0

8.426
948.109
1.997.212

51.160.010

132.056.158



PENGESTROMSOPG@RELSE

2014
Resultat far finansiering 2.330.186
Pengestremme fra driften for aendringer i driftskapital 2.,330.186
ZEndringer i driftskapital:
ZEndringer i omsastningsaktiver -39.972
AEndring i kortfristede gaeldsforpligtelser 1.617.208
Andring i huslejedepositum 10.286
Pengestremme fra driften for finansielle poster 3.917.708
Finansielle indbetalinger 80.488
Finansielle udbetalinger -1.454.349
Pengestresmme fra ordinzer drift 2.543.847
Betalt selskabsskat 0
PENGESTR@NME FRA DRIFTSAKTIVITET 2.543.847
Altanprojekt -184.500
PENGESTR@NME FRA INVESTERINGSAKTIVITET -184.500
Indfrielse gl. prioritetsgeeld 0
Optagelse ny prioritetsgeeld 0
Laneomkostninger til amortisering 0
Afdrag pantebrev 246.205
Indbetalt til Grundejernes Investeringsfond, netto -129.157
Afdrag pa lan fra realkreditinstitutter -647.611
Afdrag banklan -71.535
Kurstab ved indfrielse 0
Deponering salg andelsbolig -948.109
Salg af egen andel 946.144
PENGESTR@NME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET -604.063
Andringer i likvider 1.755.284
Likvider 1. januar 2.640.817
LIKVIDER 31. DECEMBER 4.396.101

12

2013

2.556.767

2.556.767

106.781
-225.112
8.893
2.447.329

93.576
-1.674.126
866.779

0
866.779

-39.792.979
42.034.000
-143.718
233117
266.156
-546.939
-66.450
-2.121.114
798.459

0

660.532

1.527.311
1.113.506
2.640.817




NOTER

2014 2013
1 LEJEINDTAGTER
Lejeindteegter beboelseslejemal 190.264 252.344
Lejeindteegter erhvervslejemal 1.487.207 1.518.966
1.677.471 1.771.310
2 ANDRE INDTAEGTER
Internet 0 34.400
Vaskekort 14.100 0
Andre indteegter 0 47.931
14.100 82.331
3 SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER
Ejendomsskatter 471.145 443.221
Ejendomsforsikringer 53.980 51.232
Renovation 69.432 80.050
Elektricitet 99.772 47.868
Renhold, fortove 40.982 43.058
Rottebekeempelse 2.286 2.286
Forsikringsmaegler, vandskade 16.800 0
754.397 667.715
4 RENHOLDELSE
Viceveert, firma 150.720 153.144
Hovedrengering 0 19.494
150.720 172.638
5 SERVICEABONNEMENTER M.V.
Internet 1.425 35.020
Leasing vaskemaskiner 24215 24.552
Abonnement, Falck 9.467 9.930
Skadedyrsbekaempelse 4,235 9.387
Graffiti 9.017 8.847
48.359 87.736

13



NOTER

2014 2013
6 VEDLIGEHOLDELSE, L@BENDE
Kloak 6.050 4.484
Murer 0 4.081
Snedker 6.732 8.725
Laseservice 5.448 8.027
VVS og varmeanlasg 88.499 51.000
Vaskerianlaag 0 706
El-installationer 29.413 21.053
Diverse 16.933 27.651
153.075 125.727
7 VEDLIGEHOLDELSE, GENOPRETNING OG RENOVERING
Grundvandspumpe 0 32.414
Ventilator 0 16.153
Vaskeri 5.845 16.211
Udskiftning af varmeanlaeg 134.385 0
140.230 64.778
8 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonorar 97.470 94.632
Nogleoplysningsskema 1.181 0
Bestyrelsesudgifter 22.200 22.200
Revisionshonorar 42.200 35.000
Revisionshonorar, sidste ar 10.368 15.750
Advokathonorar 16.000 4.375
Radgivning 0 9.035
Varmeregnskabshonorar 29.984 29.918
Vandregnskab, honorar 12.548 11.459
Leje varmemalere 16.561 18.518
Generalforsamlinger og bestyrelsesmader 7.945 3.091
Kontorartikler og porto 9.889 6.928
Gebyrer 4.105 4.480
270.451 255.386

14



NOTER

9

10

11

FINANSIELLE INDTAEGTER
Renter, geeldsbrev

Kursavance, geeldsbrev

FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Prioritetsgeeld

Amortisering, prioritetsgaeld
Bankrenter

Laneomkostninger

Kurstab

SKAT AF ARETS RESULTAT
Skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering, udskudt skat

15

2014

80.488
49.241
129.729

1.291.883
36.028
162.466

0

0
1.490.377

2013

93.576
46.623
140.199

1.501.375
35.364
167.5561
5.200
2.121.114
3.830.604



NOTER

12 MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER

13

14

15

Grunde og bygninger
Kabesum

Tilgang i aret

Kostpris 31. december

Saldo 1. januar
Vardiregulering 31. december

Regnskabsmeassig veerdi 31. december
Seneste offentlige ejendomsvurdering

EJENDOMMENES BELIGGENHED

Gasveaerksvej 23
Istedgade 34-38
Viktoriagade 22

2014

54.475.482
184.500
54.659.982

72.524.518
72.524.518

127.184.500
127.000.000

2013

54.475.482
0
54.475.482

72.524.518
72.524.518

127.000.000
127.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2014 i henhold til den offentlige ejendoms-
vurdering pr. 1. oktober 2012, der udger kr. 127.000.000, samt altanprojekt fra 2014.

VARDIPAPIRER
Geeldsbrev, nominel restgzeld
Nedskrivning til kursveerdi

ANDRE TILGODEHAVENDER
Internet
Diverse tilgodehavender

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Nykredit bank 7041848
Nykredit Bank 2363839
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1.308.491
-261.698
1.046.793

9.600
16.519
26.119

8.798
4.387.303
4.396.101

1.647.942
-404.185
1.243.757

660
660

8.799
2.632.018
2.640.817
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EGENKAPITAL
Andelskapital

Saldo 1. januar

Arets tilgang

Andelskapital 31. december

Reserve for dagsveerdi, ejendomme
Reserve 1. januar

Reserve 31. december

Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar
Regulering henseettelser, Grundejernes Investeringsfond
Betalte prioritetsafdrag
Amortiseret kurstab, prioritetsgasld
Betalte afdrag banklan

Afdrag gaeldsbreve

Kursavance, afdrag geeldsbrev
Forslag til arets overfarsel

Salg af egen andel

Overfort resultat 31. december

FORPLIGTELSER GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND

Udvendig vedligeholdelse § 18
Saldo 1. januar

Regulering 1. januar

Arets afgang

Arets hensaettelse

Arets anvendelse

Saldo 31. december

Udvendig vedligeholdelse § 18 B
Saldo 1. januar

Regulering 1. januar

Arets afgang

Renter

Arets hensaettelse

Saldo 31. december

HENSATTELSER
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2014

1.707.000
49.500
1.756.500

72.524.518
72.524.518

5.183.621
65.586
647.611
-36.028
71.535
-246.205
49.241
321.933
896.644
6.953.938

218.832

0
-12.178
135.568
-97.925
244.297

—_

262177
17.823
-71.231
0
123.808
1.332.577

1.576.874

2013

1.707.000
0
1.707.000

72.524.518
72.524.518

5.963.172
564.847
546.939

-35.364

66.451
-233.117
46.623
-1.735.930
0

5.183.621

308.541
-171.313
0
141.611
-60.007
218.832

1.508.794
-393.534
0

17.760
129.157
1.262.177

1.481.009
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18 PRIORITETSGALD

Nykredit, obligationslan, 4 % 1 6.016.000
Nykredit, tilpasningslan F10 2,3579 % 2 30.571.000
Nykredit, kontantlan, 2,5720 % 3 2.285,510
Nykredit, kontantlan, 2,1432 % 4 4.885.189
Nykredit, Kontantian, 2,1432 % 5 3.326.241
Amortisering -748.236
46.335.704

Heraf kortfristede gaeldsforpligtelser 626.137
Langfristede geeldsforpligtelser 45.709.567
Restgeeld efter 5 ar 43.620.906
Realkreditlan til kursveerdi 49.818.064

1) Afdragsfrit indtil 11. marts 2021. Restlgbetid 26 1/4 &r.

2) Afdragsfrit indtil 11. december 2042. Rentetilpasses 1. januar 2023. Restlgbetid 28 ar.
3) Kontantlan med rentestette. Rentestgtten udger 65,67%. Restigbetid 14 1/2 ar.
4} Kontantlan med rentestette. Rentestatten udger 46,85%. Restlgbetid 13 1/2 ar.

5) Kontantlan med rentestatte. Rentestatten udger 53,79%. Restlgbetid 13 1/2 ar.

Ejendommen er byfornyet. Der er fglgende 1an i ejendommen, som
afvikles med offentlig stette:

Nykredit, kontant indekslan 14.657.691
Nykredit, kontant indekslan 9.934.380
Nykredit, kontant indekslan 1.065.984
Nykredit, kontant indekslan 6.562.848
Nykredit, kontant indekslan 1.029.408
Nykredit, kontant indekslan 687.044

33.937.355

18

2013

6.016.000
30.571.000
2.413.986
5.194.035
3.5636.530
-784.264
46.947.287

605.661
46.341.626
44.344.644
46.095.798

15.160.474
10.268.392
1.101.927
6.778.346
1.062.325
708.557
35.080.021
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G/ELD TIL PENGEINSTITUTTER
Nykredit Bank, 5493 04 59928

heraf kortfristede gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Restgaeld efter 5 ar

Manedlig ydelse kr. 19.500. Rente 6,85%. Udlgb 1. januar 2030.

LEVERAND@RER AF TJENESTEYDELSER
Steffen J. Poulsen

Miele

Tormax Automatic

Advokatfirmaet 24 B ApS

Anna Hoffmann

KBHradiator.dk

Hensat revision

Diverse

S. Westergaards ejendomsadministration
AZ Snedker & Laseservice

Gardlauget

Kentho VWS

BBB VVS og Entreprengrfirma A/S

ANDEN GALD

Moms

Mellemregning administrator
Mellemregning Dan-Ejendomme
Vuderingsmand

HENSAT INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE
Saldo 1. januar

Arets henlaeggelse

Regulering
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2014

2.174.080
2.174.080

85.075
2.089.005
1.663.628

13.629
2.135
-1.224
20.000
2.805
3.038
42.200
2.243

o O O O O

84.826

124.211
5.788

0

2.350
132.349

108.704
11.008
0
119.712

2013

2.245.615
2.245.615

83.561
2.162.054
1.675.335

15.173
356
2.564
4.375
0

0
35.000
5.992
250
319
23.735
4.375
9.444
101.5683

79.189
141
26.262
0
105.592

110.643

14.910
-16.849
108.704
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EVENTUALPOSTER M.V.

Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Operationel leasing

Foreningen har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler vedrerende 2 vaskemaskiner og en tgrre-
tumbler for falgende belgb:

Restlgbetid i 25 mdr. med en gennemsnitlig manedsydelse pa kr. 2.018, i alt kr. 50.450 i 2014 betales
kr. 24.215 incl. moms

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af sidste lejemal med udlejning til ikke-mediemmer medfare
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter foreningsstiftelse 10. februar
2005. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet foreningen som falge af en vedtaegts-
bestemmelse ikke kan afheende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der
vil blive udlast ejendomsavancebeskatning. Der er afhaendet 4 lejligheder og en erhvervslejemal si-
den stiftelsen, og foreningen udlejer fortsat 4 lejligheder og 10 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut kr. 47.083.940 er afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2014 udger kr. 127.184.500.

Til sikkerhed for banklan er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 3.500.000 med pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmasssige vaerdi 31. december 2014 udger kr. 127.184.500.

Til sikkerhed for stottede indekserede kontantlan. Restgaeld kr. 33.937.355 er tinglyst haeftelser
kr. 41.162.000, der rykker for enhver rettighed, der lyses.

20
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N@GLETAL

Nagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af arealer.

| A/B Viktoria anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de arealbaserede negletal for an-

delsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Ejendommens areal udger falgende:

Andelsboliger
Erhvervsandel

Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen

Offentlig ejendomsvurdering (+altanprojekt)
Anskaffelsessum (kostpris)
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver

Foresldet andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm
Erhvervslejeindteegt pr. udleje erhvervs-kvm

Antal

37

1

38

3

10

51

Pr. kvm

Kr. andel

127.184.500 36.204

54.531.775 15.523

45.419.463 12.929

127.184.500 36.204
2.118.257
190.264
1.487.207

Omkostninger m.v. i % af (omkostninger + finansielle poster netto

+ afdrag)
Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

| alt (afrundet)

Boligafgift i % af samlede ejendomsindteaegter

21

Fordelings-
areal (kvm)

3.280
233
3.513
256
1.424
5.193

Pr. kvm
total

24.492
10.501
8.746

Kvm
646
743

1.044

%

37
37
19
100

56%



LOVKRAVEDE N@GLEOPLYSNINGER

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3

D1
D2

E1

E2

Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

@vrige lejemal (keeldre, garager mv.)
| alt

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien

Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordelingsnaglen her

Foreningens stiftelsesar

Ejendommens opfarelsesar:

Antal
37

10

51

Boligernes
areal (BBR)

311214
BBR Areal

m2

3.280

233

256

1.424

0

5.193

Boligernes
areal (anden
kilde)

Haefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen

311213
BBR Areal
m2

3.181

233

355

1.424

0

5.193

Det
oprindelige
indskud

Ja

Foreningens medlemmer hazfter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

22

311212
BBR Areal
m2

3.181

233

355

1424

0

5.193

Andet

Ar
2005
1859

Nej



LOVKR/AEVEDE NIGLEOPLYSNINGER

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

HA1
H2
H3

K1

K2
K3

Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsvaerdien

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Anskaffelses-
prisen

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved

foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgerelse nr.

978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom?

Boligafgift 176.521
Erhvervslejeindtaegter 137.202
Boliglejeindtaegter 15.854

Arets resultat pr andels-m? de sidste tre ar

Andelsvaerdi

Geeld - omsaetningsaktiver
Teknisk andelsveerdi

23

x12
x12
x12

2014
kr. pr. m?
275,99

Valuar-
vurdering

Anvendt veerdi
pr31.12.14
kr.

127.184.500

Anvendt vaerdi
pr31.12.14
kr.

0,00%

Ja

13.613
/3.513
/3.613

2013
kr. pr. m?
-332,06

Offentlig
vurdering

X

kr. pr. m?
24,492

kr. pr. m?

Nej

kr. pr. m?
603
469
54

2012
kr. pr. m?
246,37

kr. pr. m?

36.204

12.929
49.133
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2014 2013 2012

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m*

M1 Vedligeholdelse, lgbende 29 24 34
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 27 12 15
M3 Vedligeholdelse i alt, afrundet 56 37 49
P Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 60%
2014 2013 2012

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 184 160 123

24




BEREGNING AF ANDELSV/ERDI

Bestyrelsen foreslar felgende vesrdiansasttelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 35, stk. 2, litra ¢,

offentlig vurdering

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgzeld regnskabsmaessig veerdi

Prioritetsgzeld, kursvaergi

Ejendommen er indregnet til ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2013

Veerdi pr. indskudt andelskrone

Bestyrelsen foreslar en andelskrone fil

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning, vedtaget pa general-

forsamlingen den 28. april 2014

25

46.335.704
49.818.064

77.752.596

1.756.500

81.234.956

-3.482.360

77.752.596

4427

40,00

40,00



V/AERDI ANDELSBEVISER

Andelskronen udger kr. 40,0
Nr. Adresse Fordelings- Nom. Veerdi
tal andelsbevis andelsbevis
2 Viktoriagade 22, 1. th 99 49,500 1.980.000
3 Viktoriagade 22, 1. tv 123 61.500 2.460.000
4 Viktoriagade 22, 2. th 99 49.500 1.980.000
5 Viktoriagade 22, 2. tv 123 61.500 2.460.000
6 Viktoriagade 22, 3. th 99 49.500 1.980.000
8 Viktoriagade 22, 4. th 67 33.500 1.340.000
9 Viktoriagade 22, 4. tv 101 50.500 2.020.000
13 Istedgade 34, 1. tv 100 50.000 2.000.000
14 Istedgade 34, 1. th 63 31.500 1.260.000
15 Istedgade 34, 2. tv 100 50.000 2.000.000
16 Istedgade 34, 2. th 63 31.500 1.260.000
17 Istedgade 34, 3. tv 100 50.000 2.000.000
18 Istedgade 34, 3. th 63 31.500 1.260.000
19 Istedgade 34, 4. tv 87 43.500 1.740.000
21 Istedgade 36, 1.tv 104 52.000 2.080.000
22 Istedgade 36, 1. th 98 49.000 1.960.000
23 Istedgade 36, 2. tv 104 52.000 2.080.000
24 Istedgade 36, 2. th 98 49.000 1.960.000
25 Istedgade 36, 3. tv 104 52.000 2.080.000
26 Istedgade 36, 3. th 98 49.000 1.960.000
27 Istedgade 36, 4. tv 85 42,500 1.700.000
28 Istedgade 36, 4. th 77 38.500 1.540.000
30 Istedgade 38 st. th. 233 116.500 4.660.000
33 Istedgade 38, 1.th 102 51.000 2.040.000
34 Istedgade 38, 2. tv 62 31.000 1.240.000
35 Istedgade 38, 2.th 102 51.000 2.040.000
36 Istedgade 38 3. tv. 62 31.000 1.240.000
37 Istedgade 38, 3. th 102 51.000 2.040.000
38 Istedgade 38, 4. tv 67 33.500 1.340.000
39 Istedgade 38, 4. th 86 43.000 1.720.000
43 Gasveerksvej 23, 1. tv 58 29.000 1.160.000
44 Gasveerksvej 23 , 1.th 111 55.500 2.220.000
45 Gasveerksvej 23, 2.tv 58 29.000 1.160.000
46 Gasvaerksvej 23, 2.th 111 55.500 2.220.000
47 Gasveerksvej 23, 3. tv 58 29.000 1.160.000
48 Gasvaerksvej 23, 3.th 111 55.500 2.220.000
49 Gasveerksvej 23, 4.tv 49 24.500 980.000
50 Gasveaerksvej 23, 4.th 86 43.000 1.720.000

3.513 1.756.500
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BUDGETSAMMENLIGNING 2014

Boligafgift

Boligafgift erhvervsandelshavere
Lejeindteagter, beboelse
Lejeindteegter, erhverv
Antenneindteegter

Andre indteegter

Samlede indtaegter

Ejendomsskat

Forsikringer og abonnementer
Renovation

El

Renhold fortove

Rottebekaempelse

Renholdelse

Udskiftning af varme/vandmalere
Serviceabonnementer

Vedligeholdelse Igbende
Vedligeholdelse genopretning, renovering
Gardlaug

Henlseggelse indvendig vedligeholdelse
Ejendomsudgifter

Administration

Bestyrelsesudgifter

Revisor

Advokathonorar

Radgivning

Varmeregnskabshonorar og leje varmemalere
Vandregnskab

Generalforsamlinger og hestyrelsesmader
Tab pa debitorer

Kontorartikler og porto

Gebyrer

Foreningsudgifter

SAMLEDE UDGIFTER

Resultat for renter m.v.

Finansielle indtaagter

Finansielle udgifter

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart til Grundejernes Investeringsfond § 18
Overfart til Grundejernes Investeringsfond § 18 b
Afdrag pa prioritetsgaeld

Afdrag pa banklan

Amortisering kurstab prioritetsgeeld

Kursavance m.v. afdrag geeldsbrev

Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt

43+1/dao/gj/5313 Arsrapport 2014
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Budget 2014
(ej revideret)
2.170.998
150.474
190.265
1.483.576
34.400

0

4.029.713

471.145
52.709
188.210
50.000
0

0
170.000
158.000
90.000
250.000
0
94.941
0
1.525.005

97.470
26.000
35.000
15.000
26.800
47.000
12.000

0

7.000
7.500
5.000
278.770
1.803.775
2.225.938
120.000
-1.608.930
737.008

0

737.008

0

0
647.611
0

0

0
89.397
737.008

Regnskah
2014
2.118.257
150.474
190.264
1.487.207
0

14.100
3.960.302

471.145
55.405
69.432
99.772
40.982

2.286

160.720
88.499
46.934

163.075

140.230
94.941

-11.008
1.402.413

97.470
22.200
52.568
16.000

0

46.545
12.548
7.945
6.935
9.889
4,105
276.205
1.678.618
2.281.684
129.729
-1.490.377
921.036
0

921.036

37.643
123.808
647.611

71.535
-36.028

-196.964
321.933
969.538



