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Arsrapportens godkendelse

Bestyrelsens pategning
Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2007/2008 for Andelsboligforeningen Postgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, séledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generelforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 12. januar 2009

Bestyrelse:
\
\ W@\Q i
Martin Dombernowsky Patrick Christensen Bengt S‘trunch
Carsten Petersen Brian Hestehave

Administrator:

oy e

Quortrup Administration
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Den uafthaengige revisors pategning

Til medlemmerne i andelsboligforeningen Postgarden

Vi har revideret drsrapporten for Postgarden for regnskabsaret 1. oktober 2007 - 30. september 2008,
omfattende bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resuitatopgarelse, balance,
andelskroneberegning og noter. Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabsloven.

Bestyrelsens ansvar for arsrapporten

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og afleegge en arsrapport, der
giver et retvisende billede uden veesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes
besvigelse eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtmeaessig regnskabspraksis og udevelse af
regnskabsmaessige skegn, som er rimelige efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har udfert vor
revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi lever op
til etiske krav samt planlesgger og udferer revisionen med henblik pa at opna hej grad af sikkerhed for,
at arsrapporten ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfart i
arsrapporten. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for veesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.
Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for foreningens
udarbejdelse og aflaeggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med henblik pa at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteandighederne, men ikke med det formal at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
stillingtagen til, om den af bestyrelsen udevede regnskabsmaessige sken er rimelige samt en
vurdering af den samlede pressentation af arsrapporten.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreskkeligt og egnet som grundiag for vor
konkiusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2008 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséaret
1. oktober 2007 - 30. september 2008 i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens
vedtaegter.

Kabenhavn, den 12. januar 2009

AP | Statsgutoriserede Revisorer
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med reglerne gaeldende for regnskabsklasse A |
Arsregnskabsloven tillempet de szerlige forhold i andelsboligforeningen og dets vedteegter.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelse
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter og udgifter.

Periodisering indebeerer, at boligafgift, lejeindtaegter og andre indtaegter, der vedrarer
regnskabsperioden er indteegtsfart i resultatopgerelsen, uanset om belgbene er indbetalt til foreningen
pr. 30. september 2008.

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfert | resultatopgarelsen, uanset om
omkostningerne et betalt af foreningen pr. 30. september 2008.

Vedligeholdelsesomkostninger er de omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige,
uden at ejendommen herved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens kab i 1996.

Balance
Aktiver:
Ejendommen er bogfart til kebspris med tillaeg af stiftelses-, handels og prioritetsomkostninger. Der

afskrives ikke pa ejendomen.

Til forbedringer henfgres omkostninger, der er afholdt for at saette ejendommen i en bedre stand end
ved foreningens keb i 1996, og som tilferer ejendommens beboere en hgjere brugs- og nytteveerdi.

Der foretages afskrivninger linezert over skensmaessige forventede brugstider:

Omprioriteringsomkostninger 30 ar eller 3,33%
Installationer 10 ar eller 10%
Driftsmidler 5ar eller 20%
Passiver:

Prioritetsgeeld er medtaget til nominel restgeeld, hvilket vil sige, det belgb foreningen skal tilbagebetale
ved normale afdrag. Safremt foreningen havde valgt at indfri geelden pr. 30. september 2008, skulle
man have betalt et belagb, svarende til gesldens kursveerdi pr. 30. september 2008, kr. 19.185.562.
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Resultatopgerelse for 1. oktober 2007 - 30. september 2008

Indtaegter
Boligafgifter
Lejeindtegter
Andre indtsegter

Omkostninger
Ejendomsskatter

Elforbrug

Vandforbrug, 7.229 m3 (6.535 m3)

Renovation

Forsikringer og abonnementer

Anden renholdelse

Viceveertsomkostninger

Antenneregnskab

Administration

Mzaegleromkostninger mv salg lejede lejligheder
Vedligeholdelse

Resultat for afskrivninger og renter

Afskrivninger
Resultat for renter

Renter, netto
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Budget
2007/2008 2007/2008 2006/2007
1.246.000 1.250.792 1.566.461
2.242.000 2.217.642 2.358.992
80.000 98.278 111.868
3.568.000 3.566.712 4.037.321
275.000 285.362 272.159
110.000 130.652 106.629
270.000 330.311 256.487
170.000 170.601 169.527
100.000 101.701 98.435
40.000 34.740 31.241
400.000 244.603 431.053
0 2.813 730
300.000 328.335 284,785
0 280.697 0
600.000 394.441 444,217
2.265.000 2.304.256 2.095.263
1.303.000 1.262.456 1.942.058
47.000 82.106 49.890
1.256.000 1.180.350 1.892.168
955.000 868.219 826.891
301.000 312.131 1.065.277
200.000 0 211.646
101.000 312.131 853.631




Note

13
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Balance 30. september 2008

Aktiver

Anlazgsaktiver
Materielle anleegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 4644, 4784 og 5562 Udenbys Kisadebo Kvarter

Kabspris

Forbedringer

Inventar og installationer
Ejendommen i alt

Anlasgsaktiver i alt
Tilgodehavender

Usolgte andele 695 m2
Tilgodehavender
Mellemregning administrator
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender | alt

Likvide midler

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2007/2008 2006/2007
18.235.381 18.260.336
15.315.530 10.018.176
434,598 141.189
33.985.509 28.419.701
33.985.509  28.419.701
0 0

914.101 1.565.184
1.716 0
220.338 295.982
1.136.155 1.861.166
4.171.012 4.384.240
5.307.167 6.245.406
39.292.676 34.665.107




Note
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Balance 30. september 2008

Passiver

Egenkapital
Andelskapital

Reserver
Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Deposita og forudbetalt leje, lejere

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Boligafgift indgaet far forfald
Varmeregnskab

Selskabsskat

Indvendig vedligehoidelse, lejere
Skyldige omkostninger

Geaidsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelse

2007/2008 2006/2007
1.272.200 1.208.200
16.763.037 11.216.202
18.035.237 12.424.402
19.732.461 20.341.691
811.355 802.847
20.543.816 21.144.538
51.458 91.701
175.525 130.451

0 293.894

189.192 228.592
297.448 351.529
713.623 1.096.167
21.257.439 22.240.705
39.292.676 34.665.107




Andelskroneberegning pr. 30. september 2008

Til beregning af den starst mulige salgspris for andeisboligerne skal man, jf. lov om andelsbaliger,
tage udgangspunkt i et af efterfglgende 3 veerdiansasttelsesprincipper for ejendommen:

a) Anskaffelsessummen 33.866.413
b) Handelsveerdi som udlejningsejendom 172.000.000
c¢) Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2007 422.000.000
Reserver jf. regnskabet 16.763.037
Ejendommens vaerdi reguleres saledes:
Veerdi jf. punkt b ovenfor 172.000.000
Bogfart veerdi 33.866.413  138.133.587
Hensat til vedligeholdelse -12.000.000
Regulering af prioritetsgseld:
Restgeeld prioritetsgesid -19.732.461
Kursveerdi prioritetsgeeld 19.185.562 546.899
Mervardi til fordeling pa solgte andele 143.443.523
Andelshavere antal m? 6.361
Mervaerdi pr. m? 22.550
Med tillzeg af oprindeligt indskud 200
Andeiskrone pr. 30. september 2008 22.750
Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 22.500,
Andelskronen har udviklet sig saledes:
Veerdi pr. 30. september 2008 kr. 22.500
Veerdi pr. 30. september 2007 kr. 22.500
Veerdi pr. 30. september 2006 kr. 11.206
Veerdi pr. 30. september 2005 kr. 5.000
Veerdi pr. 30. september 2004 kr. 4,400



Noter

Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Tomgang, andelsbolig

Lejeindtaegter

Lejeindteegter, boliger

Lejeindteegter, erhverv

Lejeindteegter, p-plads, garage, kaelder og loft
Hensaettelse til indvendig vedligeholdelse
Tomgang, leje

Andre indtagter

Indteegtsfart hensaettelse til indvendig vedligeholdelse
Vaskeriindteegter

Refusion varmeregnskab

Forsikringer og abonnementer
Bygningsforsikring
Ansvarsforsikring

Elevator

Elevator, tryghedsalarm

Anden renholdeélse

Trappevask, vinduespolering og hovedrengering
Rengering vaskeri

Affaldssaekke

Karsel med affald, temning af loftrum

Salt, snerydning og saltudizegger

Drift fejemaskine

Budget
2007/2008  2007/2008  2006/2007
1.246.000 1.255.416 1.566.461
0 -4.624 0
1.246.000 1.250.792 1.566.461
431.405 516.566
1.931.171 1.859.055
16.795 16.850
-26.236 -33.479
-135.493 0
2.242.000 2.217.642 2.358.992
48.088 34.677
13.202 20.426
36.988 47.765
80.000 98.278 111.868
80.915 77.603
1.692 0
16.144 20.832
2.950 0
100.000 101.701 98.435
17.257 12.244
187 0
5.421 5.421
21 5.811
11.854 2132
0 5.633
40.000 34.740 31.241




Noter

Vicevaertsomkostninger

Leninger og feriepenge

Arbejdstgj '

Viceveertbureau

Sociale omkostninger

Dagpengeforsikringer og arbejdsskadeforsikring
Telefon viceveert

Inspektar

Antenneregnskab
Indbetalt
Antenneudgifter

Administration

Madeudgifter og gaver

Bestyrelsesgodtgerelser

Varme egne lokaler

Kontorhold, porto og gebyrer

Revision og regnskab

Regulering revision og regnskab tidligere ar
Administrator

Ejendomsmazgler, valarvurdering
Meegleromkostninger mv. salg lejede lejligheder
Tab pa tilgodehavende leje

Regulering hensasttelse til tab pa tilgodehavender
Omkostninger vedr. ungdomshus
Varmeregnskab

10

Budget
2007/2008 2007/2008 2006/2007
53.570 348.083
0 2.134
145.719 16.680
2.819 23.357
5.039 3.512
4.026 4.509
33.430 32,778
400.000 244.603 431.053
-70.890 -71.219
73.703 71.949
0 2.813 730
16.987 5717
22.400 12.000
4.189 3.580
16.278 10.568
40.588 28.000
9.500 16.625
144.903 142.079
34.500 28.125
0 7.125
76.981 0
-80.000 0
10.000 0
32.009 30.966
300.000 328.335 284.785




10

11

12

Vedligeholdelse
Murerarbejde

Maler

Temrer og snedker
Elektiker

Kloak, gard og gade
VSS-sanitet, utaet rar mv.
VVS-varmeinstallationer
Vaskeri

Lasesmed

Vedligeholdelse gardanleeg
Elevatorer
Teknikerhonorarer

Diverse

Graffitirens

Glarmester

Abonnement graffitirens
Istandsesttelse lejede lejligheder

Afskrivninger
Omprioriteringomkostninger
Inventar og installationer

Renter, netto
Nykredit

Renteindteegter, driftskonto

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat

Noter

Budget
2007/2008 2007/2008 2006/2007
22.830 41.737
0 124.842
769 40.899
6.118 11.007
1.773 834
118.816 85.691
132.846 36.324
22.641 3.967
1.678 7.734
59.319 4.687
3.026 15.740
12.362 0
8.425 16.534
0 11.688
2416 0
24.523 38.653
-23.101 3.880
600.000 394.441 444.217
24.954 24,954 24.954
22.046 57.152 24.936
47.000 82.106 49.890
1.005.000 1.033.691 988.391
1.005.000 1.033.691 988.391
-50.000 ~165.472 -161.500
955.000 868.219 826.891
200.000 0 211.646
200.000 0 211.646

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet

fra erhvervsmaessig udlejning.
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13

13

13

14

Kebspris

Ejendomsvaerdi
Anskaffelsesomkostninger
Omprioriteringsomkostninger
Akkumulerede afskrivninger

Noter

- Arets afskrivning, omprioriteringsom kostninger

Forbedringer
Handveerkerudgifter vinduer og tag
lgenigr og arkitekthonorar

Byggesagsadministration og evrige omk

Nye vinduer, erhverv
Istandsaettelse lejemal

Portdask

Nyt tag

Renovering af gard

Ombygning cykelforretning
Opfyldning af parkeringskaelder
Vedligeholdelsesandel, ansiaet

Inventar og installationer
Fejemaskine, 10 ar

Vaskemaskine, 10 ar

Torretumbler, 10 ar

Vaskemaskine, 10 ar

Vaskemaskine og terretumbler, 10 ar
Lasesystem og dertelefoner, 10 ar

Tilgodehavender
Restancer beboere

Tilgodehavende vedrgrende salg af andel

Selskabs-og udbytteskat
Diverse tilgodehavender

2007/2008 2006/2007

17.000.000 17.000.000

775.890 775.890

748.638 748.638

-264.192 -239.238

-24.955 -24.954

18.235.381 18.260.336

Anskaffelses- Tidligere ars Arets Saldo

sum afskrivning afskrivning ultimo

8.941.328 0 0 8.941.328

569.510 0 0 569.510

398.573 0 0 398.573

193.250 0 0 193.250

453.006 0 0 453.006

85.265 0 0 85.265

5.080.418 0 0 5.080.418

206.375 0 0 206.375

102.457 0 0 102.457
285.348 0 0 285.348 -

-1.000.000 0 0 -1.000.000

15.315.530 0 0 15.315.530

Anskaffelses- Tidligere ars Arets Saldo

sum afskrivning afskrivning ultimo

11.875 7.127 1.188 3.560

35.719 21.432 3.572 10.715

36.187 28.952 3.619 3.616

42.681 12.804 4.268 25.609

94.494 9.449 9.449 75.596

350.558 0 35.056 315.502

571.514 79.764 57.152 434.598

2007/2008 2006/2007

95.632 27.784

759.725 1.5637.029

55.676 0

3.068 371

914,101 1.565.184




15

16

17

18

19

Likvide midler

Nordea, klientkonto

Jyske Bank, vaskemgntekonto
Aftalekonto

Kassebeholdning

Andelskapital

Fuldt indskud:
Saldo primo
Solgt i arets lgb

Usolgte andele
Erhverv

Reserver

Merveerdi ved salg af andele, primo
Tab/nedskrivning pa solgt lejlighed
Merveerdi ved salg i arets Igb
Tidligere ars resultat

Dette érs resultat

Prioritetsgeeld

Nr.
1 Nykredit 4,17%, rentetilpasningslan
2 Nykredit 4,9%, kontantlan

Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto
Kab af varme

Noter

2007/2008 2006/2007

2.138.480 4.367.692

30.532 16.548

2.000.000 0

2.000 0

4.171.012 4.384.240

Antal m2 Pris 2007/2008 2006/2007
6.041 200 1.208.200 1.183.200

320 200 64.000 25.000

6.361

695 0 0 0

2.426 0 0 0
9.482 1.272.200 1.208.200
6.026.750 3.239.250

-790.500 0

6.025.200 2.787.500

5.189.454 4.335.821

312.133 853.631

16.763.037 11.216.202

Obligations-

Restgaeld restgaeld Kursveerdi Afdrag
10.159.552 10.465.798 10.438.586 322.256
9.572.909 9.497.259 8.746.976 286,974
19.732.461 18.963.057 19.185.562 609.230
2007/2008 2006/2007

638.428 628.160

-462.903 -497.709

175.525 130.451

13




20

21

22

23

Noter

2007/2008 2006/2007

Skyldige omkostninger

AP | Statsautoriserede Revisorer 40.588 28.000
Honorar, valuarvurdering 27.500 28.125
Diverse kreditorer 222.211 261.449
Lensumsafgift 640 6.888
Skyldig A-skat mv. 0 732
Skyldige feriepenge 5.090 26.335
Ej heevede udstedte checks 1.419 0

297.448 351.529

Usolgte andele
Foreningen har udiejede lejligheder pa i alt m? ' 695

Safremt lejlighederne seelges til den af bestyrelsen foresldede andelsvaerdi efter punkt b, vil det
indbringe til foreningen:

Veerdi ved udvidelse af medlemstallet alternativ | 15.811.575
Egenkapital 18.035.237
Formue herefter 33.846.812

Sikkerhedsstillelser

Ejerpantebreve i ejendommen matr.nr. Udenbys Kieedebo 5562, kr. 7.000.000 tit sikkerhed for
andeishavernes lan til indskud og mellemvesrende med foreningens bankforbindelse.
Kautionsforpligtelsen er ikke opgjort.

Eventualforpligtelse

Ifalge kendelser fra Dstre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstar, hvor
foreningen ophgrer med at drive erhvervsmaessig udlejningevirksomhed. Ejendomsavancen vil blive
opgjort pa grundlag af ejendommens handelsvaerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opharer
med at drive erhvervsmaeessig virksomhed, jf. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle
lejligheder, der siden 1994 er overgaet fra udleje til et ikke-mediem og til benyttelse af et medlem pa

Foreningen driver fortsat erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed. Safremt udlejningsaktiviteten opharer
vil det medfere, at eventualskatten udlgses, hvitket vil nedbringe foreningens formue og andelskrone.

Eventualskatteforpligteisen er ikke opgjort og er sdledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der
fortsat er udlejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udiejningsaktiviteter.
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Drifts- og likviditetsbudget for 2008/2009

Driftsbudget Budget Resultat Budget
2007/2008 2007/2008 2008/2009
Indteegter ,
Boligafgift 1.246.000 1.250.792 1.297.000
Lejeindteegter 2.349.000 2.217.642 2.212.000
Tomgang boligafgift og leje -107.000 0 0
Andre indteegter 80.000 98.278 100.000
Indtaegter i alt 3.568.000 3.566.712 3.609.000
Udgifter
Ejendomsskatter 275.000 285.362 295.000
El-forbrug 110.000 130.652 140.000
Vandforbrug 270.000 330.311 330.000
Renovation 170.000 170.601 172.000
Antenneregnskab 0 2.813 0
Forsikringer og abonnementer 100.000 101.701 100.000
Anden renholdelse 40.000 34.740 40.000
Vicevaertomkostninger 400.000 244,603 300.000
Administration 300.000 328.335 350.000
Maegleromkostninger mv salg lejede lejligheder 0 280.697 0
Vedligeholdelse 600.000 394.441 600.000
Afskrivninger ‘ 47.000 82.106 82.056
2.312.000 2.386.362 2.409.056
Renteudgifter, prioritetslan 1.005.000 1.033.691 1.100.000
Renteindteagter, diverse -50.000 -165.472 -100.000
Selskabsskat 200.000 0 0
Udgifter i alt 3.467.000 3.254.581 3.409.056
Arets resultat 101.000 312,131 199.944

(overfores til neeste side)
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Drifts- og likviditetsbudget for 2008/2009

Budget Resultat Budget
Likviditetsbudget (arbejdskapital) 2007/20608 2007/2008 2008/2009
Arets resultat 101.000 312.131 199.944
Regulering for poster uden likviditetsvirkning:
Afskrivninger jf. ovenfor 47.000 82.106 82.056
Driftens bidrag til likviditet 148.000 394.237 282.000
Andre ind- og udbetalinger
Andelskapital og merveerdi salg af andele 0 5.298.700 0
Forbedringer og installationer -7.250.000 -5.647.911 0
Afdrag prioritetsgeeld -590.000 -609.230 -630.000
Andring | arbejdskapitalen -7.692.000 . -564.204 -348.000
Arbejdskapital primo 4.346.000 4.346.393 3.782.000
Arbejdskapital ultimo -3.346.000 3.782.189 3.434.000

I budgettet for 2008/09 er der ikke taget hensyn til ind- og udbetalinger vedr. optagelse af nyt lan

samt betalinger vedr. pianlagte forbedringer.
Arbejdskapitalen kan specificeres saledes

Omseaetningsaktiver
Kortfristet gesid
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5.307.167
-1.524.978

3.782.189
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