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Administrators og bestyrelsens pategning

Administrators pategning:

Arsrapporten for 2011/12 indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 10. januar 2013

B & T Administration A/S

Bestyrelsens pategning:

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsregnskabet for 2011/12 for Andelsboligforeningen
Zenithgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klas-
se A-virksomheder samt foreningens vedtesgter.

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

Samtlige aktiver, der tilherer foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt vesrdiansat.
Foreningens aktiver er ikke pantsat eller behzeftet med ejendomsforbehold udover de i ars-
rapporten anferte, og der pahviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af
arsrapporten.

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvig-
elser mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsarets udigb indtil dato

indtruffet ekstraordinzere forhold eller opstaet tab eller tabsrisici af veesentlig betydning for
bedemmelsen af foreningens indtjening eller finansielle stilling.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 10. januar 2013

Michael B. Pedersen Henrik Holst Rasmussen Henrik Christensen
(formand)

Kim Overgaard



Den uafhangige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Zenithgarden.

Pategning pa arsregnskab

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Zenithgarden for regnskabsaret 1.
oktober 2011 - 30. september 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance og noter. Arsregnskabet afleegges efter arsregnskabsloven samt foreningens
vedteegter. De anferte budgettal og negletal er ikke omfattet af vor revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede
| overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedteegter. Bestyrelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udar-
bejde et arsregnskab uden veesentlig 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 ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kreaever, at vi overholder etiske krav
samt planleegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregn-
skabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandiinger 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. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passen-
de, om bestyrelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede prassentation
af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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, pas-
siver og finansielle stilling pr. 30. september 2012 samt af resultatet af foreningens aktivitet-
er for regnskabsaret 1. oktober 2011 - 30. september 2012 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven samt foreningens vedteegter.

Kebenhavn, den 10. januar 2013
Nielsen & Christensen

Statsautoriseret Revisionspartne[rselskab

Henrik Hougaard
statsautoriseret revisor




Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for 2011/12 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for klasse A-virksomheder samt foreningens vedtasgter.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i ovrigt oplyses folgende:

Resultatopgoerelsen:

Boligafgift:
Indtaegtsfores i det regnskabsar den vedroerer uanset betalingstidspunktet

@vrige indtaegter og udgifter:
@vrige indteegter og udgifter, der tidsmaessigt vedrerer regnskabsaret, indteegtsfores respek-
tive udgiftsferes i resultatopgorelsen.

Balancen:

Anlaegsaktiver:
Ejendommen er optaget til valuarvurdering. Der afskrives ikke pa ejendommen.

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

Periodeafgraensningsposter:
Periodeafgreensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtaegter og udgif-
ter vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Reserver:
Der reserveres i henhold til generalforsamlingsbeslutning til veerdiregulering af foreningens
ejendom og sterre vedligeholdelse. Reserverne er opfart under passiver i balancen.

Prioritetsgeeld:
Prioritetsgeeld er optaget til kursveerdi pa balancedagen.

Skatter:
Andelsboligforeningen er skattepligtig af den del af overskuddet, der kan henfores til de ud-
lejede boliger. Skatten udgiftsferes i resultatopgarelsen.

Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan:
Det er p.t. ikke oplyst om der er udarbejdet tilstandsrapport eller vedligeholdelsesplan.



Resultatopgerelse for perioden
1. oktober - 30. september

2011/12

Note Budget

(ej revideret)

722.000
980.500
186.000
630.000
2.000

0

0

2,520,500

989.000
435.000
65.000
50.000
75.000
13.000
180.000
2 250.000
6.500

64.500

16.800

3 30.000
5.000

50.000

4.000

4.000

0

—t

~ 2.237.800

282.700

191.500

91.200
282.700

INDTAGTER:

Andele, beboelse

Andele, erhverv

Leje, beboelse

Leje, erhverv incl. antenne
Renteindteeger

Gebyrer

Leje antenne plads, tidligere ar

Indtaegter i alt

UDGIFTER:

Prioritetsrenter

Ejendomsskat og dagrenovation
Vandforbrug

Forsikringer

Elektricitet

Abonnementer, Falck og G4S
Renholdelse

Reparation og vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Bestyrelseshonorar

Mede- og foreningsomkostninger
Kontingent ABF

Tab boliglejere

Udgifter i alt
Driftsresultat

Resultatdisponering
Afdrag pa prioritetsgesld
Overfort resultat

Disponeret i alt

2011/12 2010/11

Regnskab Regnskab
722.316 701.949
980.760 953.187
185.723 182.880
598.645 563.724
932 2.167
0 1.313
0 213.883
~2.488.376 2.619.103
988.565 1.058.926
439.239 432.595
48.735 62.648
56.602 44.327
73.335 72.394
12.947 12.415
156.564 178.720
187.077 396.290
6.346 6.194
64.500 62.000
16.800 16.500
36.527 90.802
2.499 2127
50.000 50.000
459 3.253
3.471 3.435
17.191 0
2.160.857 2.492.626
327.519 126.477
187.725 225.175
139.794 -98.698
327.519 126.477




Balance pr. 30. september

Aktiver
2012 2011
Note kr. kr.
Ejendommens vesrdikonto:
Saldo pr. 1. oktober 39.000.000 39.880.000
Nedskrivning til valuarvurdering 0 -880.000
4 Ejendommens veardi 39.000.000 39.000.000
(Offentlig vurdering pr. 1/10 2011, kr. 36.500.000 )
Anlzagsaktiver i alt ~39.000.000 ~39.000.000
Udleeg vurdering af andele til salg 4.725 13.725
Forudbetalte omkostninger 168.973 151.717
Tilgodehavender 173.698 165.442
BankNordik driftskonto 178.155 22.816
BankNordik bestyrelseskonto 1.573 4.519
Nordea Bank 1.388 446
Likvide beholdninger 181.116 27.781
Omsatningsaktiveri alt 354.814 193.223

Aktiver i alt 39.354.814 39.193.223




Balance pr. 30. september

Note

10
11

Passiver

Egenkapital fer reserver

Reserveret til veerdiregulering (foreslaet nedskrivning)

Egenkapital incl. reserver

Prioritetsgeeld, kursvaerdi
Deposita, lejere
Indvendig vedligeholdelse
Forudbetalt boligafgift
Varmeregnskab 2012:
Indgaet a conto bidrag
Afholdte udgifter

188.340

Skyldige omkostninger
Geaeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Sikkerhedsstillelse og panthesftelser
Garantiforpligtelse
Forsikringsforhold
Andelskroneberegning
Eventualforpligtelse

-153.786

2012 2011

kr. kr.
17.440.353 17.440.353
751.676 102.168
751.676 102.168
18.192.029 B 17,542.5gi
20.723.869 21.232.642
245.877 280.726
52.165 45.819
30.506 0
34.554 11.312
75.814 70.203
- 21.162.785  21.650.702
39.354.814 39.193.223




Noter

Note 1 - Renholdelse og vicevart:
Ejendomsservice

Hovedrengering af trappe
Vinduespolering

Snerydning og saltning

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

VVS, gennemgang af rer, blandingsbatterier m.v.
VVS, svejsning af rer i fyrkeslder

VVS, udskiftning af boksventilator

Malerarbejde

Murer, reparation af kaeldertrappe og ved dasksel
Murer/vvs, reparation efter vandskade

Temrer, reparation af geleender og justering af dore
Elektriker,

Vaskerianlaeg, reparation af terretumbler
Varmeanleeg, Guldager service, skiftet ventiler
Varmeanlaeg, udskiftet styringsanlasg
Ventilationsanleeg, service

Lasesmed, reparation af dor efter indbrud
Elevator, abonnement, telefon og reparation
Rullegitter til erhvervslejer

Vedligeholdelse og rengering i lejemal
Materialer og smaanskaffelser

Note 3 - Andre honorarer:
Varmeregnskabshonorar
Landinspektoer, afmeerkning af skel
Valuarvurdering

Vurdering af andel

Annoncering

Note 4 - Note til ejendommen:

2011712 2010/11
kr. kr.
129.572 126.744

0 6.875
2.486 2.630
24.506 42.471
156.564 178.720
13.090 61.702
0 37.897

0 60.357
2.500 0
0 38.635
15.394 0
5.040 6.023
54.675 2.094
2.270 2.183
20.689 56.163
0 67.500
16.081 0
5.154 7.585
37.551 29.280
0 25.000
13.123 0
1.510 1.871
187.077 396.290
15.063 14.173
0 8.192
16.438 15.625
4,725 0
301 52.812
36.527 90.802

Ejendommen er optaget til valuarvurdering foretaget den 4. oktober 2012 af statsautoriseret
gjendomsmeegler og valuar MDE, Erik Wiborg, Wiborg & Partnere.

Ejendommens veerdi er i valuarvurdering beregnet ved en afkastgrad pa 2,88% og herved er
ejendommens veerdi bestemt pa baggrund af sken for udviklingen i renteniveau og samfun-
dets konjunkturer. Veerdien af ejendommen pavirkes derfor af renteniveauet og fastseettes
afkastgraden i stedet til henholdsvis 2,38% eller 3,38% vil veerdien af ejendommen i stedet

udgere kr. 47.200.000 eller kr. 33.200.000.



Noter
kr.
Note 5 - Egenkapital:
Andelsindskud:
Saldo 1. oktober 2011 2.491.479
2491479
Ejendommens opskrivningsfond:
Saldo 1. oktober 2011 15.043.686
~15.043.686
Kursreguleringsfond:
Saldo 1. oktober 2011 -1.113.706
Arets kursregulering 701.320
-412.386
Tab- og vindingskonto:
Saldo 1. oktober 2011 1.018.894
Kurstab omprioritering -358.554
Omkostninger omprioritering -20.777
Arets afdrag prioritetsgeeld 187.725
Overfort resultat 139.794
Regulering af reserve til veerdiregulering (forslaet nedskrivning) -649.508
317.574
Egenkapital i alt 17.440.353
Note 6 - Prioritetsgzld:
Restgeeld Kursveerdi
Afdrag Indfriet 30/9 2012 30/9 2012
Nordea Kredit, 5,0764% 7.855 1.557.726 0 0
Nordea Kredit, 5,4551% 50.353 8.418.002 0 0
*)  Nordea-2013-4 % 0 0 10.085.000 10.085.000
58.208 9.975.728 10.085.000 10.085.000
Nyt lan
**)  Nordea - 2042 - 4,33669 129.517 0 10.226.483 10.638.869

187.725 9.875.728 20.311.483 20.723.869

*)  Fastforrentet obligationsian
**)  Fastforrentede kontantlan



Noter

kr.
Note 7 - Sikkerhedsstillelse og panthaftelser:

Der er ikke tingslyst panthaeftelser udover sadvanlig pant for prioritetsgeelden.

| flg. vedteegternes § 5 stk. 1 og 2 haefter andelshaverne kun med deres indskud, medmin-
dre kreditor har taget forbehold herom.

Note 8 - Garantiforpligtelse:
Foreningen har garanteret for indskudslan til 1 andelshaver, rest pr. 31/12 2012 kr. 95.527.

Note 9 - Forsikringsforhold:
For regnskabsaret er foreningens ejendom forsikret i Tryg Forsikring. Der henvises til for-
sikringsoversigten hos administrator.

Foreningen har tegnet bestyrelsesansvarsforsikring.

Note 10 - Beregning af andelsvardi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra b i lov om andelsboligforeninger samt vedtsegternes § 6.

Egenkapital for reserver ifolge balancen 17.440.353

Andelsindskud 2.491.479

Andelskronens vesrdi 17.440.353 = 7.00
2.491.479

Andelskronens veerdi pr. 30. september 2011, opgjort i henhold til litra b, blev pa general-
forsamlingen fastsat til 7,00.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi pr. 30. september 2012, gaeldende indtil naeste
arlige generalforsamling, fastseettes til 7,00.

Andelskronens veerdi pr. 30. september 2012, opgjort i henhold til litra b, kan maksimalt
fastsasttes til 7,30.

---00000---



10.

Noter
kr.
Note 10 - Beregning af andelsvardi: (fortsat)
Andelenes veerdi ved en andelskrone pa 7,00:
Andelsveerdi  Andelsveerdi
Areal Andels- 30/9 2011 30/9 2012
Nr. Adresse i m? indskud iht. litra b iht. litra b
1 Hovedvejen 158, st. 1. 157 240.743,80 1.685.207 1.685.207
2  Hovedvejen 158, st. 2. 548 839.539,30 5.876.775 5.876.775
3  Hovedvejen 158, 1. 3. 77 118.183,32 827.283 827.283
4  Hovedvejen 158, 1. 4. 154 236.366,64 1.654.566 1.654.566
9  Hovedvejen 158, 2. 11. 77 67.408,26 471.858 471.858
10  Hovedvejen 158, 2. 12. T 67.408,26 471.858 471.858
11 Hovedvejen 158, 2. 13. 77 67.408,26 471.858 471.858
12 Hovedvejen 158, 2. 14. 124 108.553,57 759.875 759.875
13  Hovedvejen 158, 2. 15. 77 67.408,26 471.858 471.858
14  Hovedvejen 158, 2. 16. 76 66.532,83 465.730 465.730
15  Hovedvejen 158, 3. 17. 77 67.408,26 471.858 471.858
16 Hovedvejen 158, 3. 18. 77 67.408,26 471.858 471.858
18  Hovedvejen 158, 3. 20. 77 67.408,26 471.858 471.858
19  Hovedvejen 158, 3. 21. 124 108.553,57 759.875 759.875
20  Hovedvejen 158, 3. 22. 77 67.408,26 471.858 471.858
22  Hovedvejen 158, 4. 24. 66 57.778:51 404.450 404.450
23  Hovedvejen 158, 4. 25. 67 58.653,94 410.578 410.578
24  Hovedvejen 158, 4. 26. 67 58.653,94 410.578 410.578
25  Hovedvejen 158, 4. 27. 67 58.653,94 410.578 410.578
| alt 2.143 2.491.479 17.440.353 17.440.353

De seneste ars andelsvaerdier:

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

2,7009
3,0981
4,6491
7,2773
5,9959
6,2500
7,0000
7,0000
7,0000




17,

Noter

Note 11 - Eventualforpligtelse:

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

Pr. statusdagen har foreningen 10 usolgte lejemal og den erhvervsmeessige virksomhed
bestar hermed fortsat.

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

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

---00000---



Noter

2

Neogletal: (ej revideret) Antal: Areal:
Andele, beboelse 15 1.207
Andele, erhverv 4 836
Leje, beboelse 4 309
Leje, erhverv 6 983
29 3.445
2011/12 2010/11
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter 68 63
Boligafgift i gennemsnit pr. m? andel 598 582
Erhvervsafgift pr. m? erhvervsandel 1.048 1.018
Boliglejeindtesgt pr. m? udlejet 601 592
Erhvervslejeindtaegt pr. m? udlejet erhverv 603 568
Offentlig vurdering, kr. pr. m? andel 17.032 17.032
Offentlig vurdering, kr. pr. m? total 10.595 10.595
Valuarvurdering, kr. pr. m? andel 18.199 18.199
Valuarvurdering, kr. pr. m? total 141,321 11.321
Andelsvzerdi i gennemsnit, kr. pr. m? andel 8.138 8.138
Reserver udenfor andelsveerdiberegning, kr. pr. m? andel 351 48
Geeldsforpligtelser fratrukket omsestningsaktiver pr. m? andel 9.710 10.013
Fordeling af omkostninger mv. i %:
Renholdelse 6,67 6,58
Vedligeholdelse 8,24 14,81
Administration m.v. 14.414 10,48
Prioritetsrenter 42 09 38,96
Skatter, afgifter, vand og el 23,90 20,89
Prioritetsafdrag 7.99 8,29
Udgifter i alt: 100,00 100,00
[ T

ORenholdelse
|

| BVedligeholdelse ‘

B Administration

| m.v.

| OPricritetsrenter |

i
| BSkatter, afgifter, |
| vandog el '

B Prioritetsafdrag




Budget for 2012/13

13.

INDTAGTER:

Andele, beboelse

Andele, erhvery

Leje, beboelse

Leje, erhverv incl. antenne
Renteindtasger

Indtagter i alt

UDGIFTER:

Prioritetsrenter

Ejendomsskat og dagrenovation
Vandforbrug

Forsikringer

Elektricitet

Abonnementer, Falck og G4S
Renholdelse

Reparation og vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Bestyrelseshonorar

Made- og foreningsomkostninger
Kontingent ABF

Tab boliglejere

Udgifter i alt
Budgetteret driftsresultat
Resultatdisponering

Afdrag pa prioritetsgesid
Overfort resultat

Disponereti alt

Budgetforudsaetninger:

Regnskab Budget
2011/12 2012/13
(ej revideret)

722.316 734.000
980.760 996.000
185.723 105.000
598.645 610.000
932 1.000
2.488.376 2.446.000
988.565 819.000
439.239 441.000
48.735 50.000
56.602 57.000
73.335 75.000
12.947 13.500
156.564 170.000
187.077 250.000
6.346 6.500
64.500 65.500
16.800 17.000
36.527 30.000
2.499 5.000
50.000 50.000
459 4.000
3.471 4.000
17.191 0
2.160.857  2.057.500
327.519 388.500
187.725 218.000
139.794 170.500
327.519 388.500

Der er indregnet stigning pa bolig- og erhversafgiften pr. 1/10 jf. vedtaegternes §8 stk. 2.

Hvor udgifterne ikke er kendte, er der regnet med en forventet stigning pa 3%.

I ovenstaende budget er der indregnet prioritetsrenter og afdrag ved omleegning af lan pr. 31/12-12.
Der er ikke taget hojde for eventuelle storre vedligeholdelsesarbejder, udover hvad der var kendt ved

regnskabsafslutning pr. 30. september 2012.



