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BESTYRELSENS BERETNING

Beretningen er geeldende for perioden 1. januar - 31. december 2011.
Efter den ordinzere generalforsamling den 22. marts konstituerede bestyrelsen sig saledes:

Margit Pedersen, formand

Henrik Carlsen, neestformand

Mogens Bertelsen, bestyrelsesmedlem
Lis Bay Poulsen, bestyrelsesmedlem
Ingelise Hansen, bestyrelsesmedlem

Suppleanter til bestyrelsen:
1. Else Jepsen

Bestyrelsen har vedtaget en funktionsbeskrivelse af ansvarsomrade(r) for det enkelte bestyrelsesmed-
lem.

| perioden har veeret afholdt 8 bestyrelsesmgder.

Hovedtemaerne i bestyrelsesarbejdet i 2011 har vaeret opfalgning af opfordringer fra generalforsamlin-
gen og renovering af facaderne mod gst og syd. Bestyrelsen har desuden brugt en del tid i forsgg pa at
efterleve foreningens formal om at drage omsorg for god ro og ordens opretholdelse i ejendommen.

Generalforsamlingen opfordrede til at

¢ arbejde for en nedbringelse af traekket pa kassekreditten,

e undersgge, om der kan opnas mere konkurrencedygtige priser pd administrations- og revisionsopga-
ven, samt

¢ have specielt fokus pa de gkonomiske udfordringer i relation til ngdvendige vedligeholdelsesarbej-
der.

Bestyrelsens indstilling er, at kassekreditten i Spar Nord Bank A/S bgr udlignes s hurtigt som muligt.
Et skridt pa vejen hertil er en sammensmeltning af foreningens pengeinstitutarrangementer. Efter for-
handling med Spar Nord Bank A/S og Nordjyske Bank A/S er det derfor besluttet, at Spar Nord Bank A/S
nu er foreningens hovedpengeinstitut.

Administrator har sammenholdt foreningens revisionsudgifter med udgifter i sammenlignelige forenin-
ger. Foreningens revisorudgift er pa niveau med andre ejerforeninger, og det vurderes derfor, at der
ikke vil kunne opnas nogen besparelse ved et eventuelt revisorskifte.

Bestyrelsen har kun iveerksat de mest ngdvendige vedligeholdelsesarbejder, og hvor det har veeret mu-
ligt, er arbejdet udfert af ejendomsfunktionseren og/eller en midlertidig ansat medhjeelper.

Farste etape af udskiftning af facader (i alt 48) blev afsluttet i efteraret 2011. Anden etape med ud-
skiftning i 2012 er iveerksat. | alt 37 tilmeldinger er modtaget ved fristens udlgb den 1. december 2011.

Bestyrelsen har med jeevne mellemrum i lgbet af 2011 faet henvendelser om manglende “god ro og or-
den” med henvisning til § 9 og § 11 i vedtaegterne. Bestyrelsen har behandlet henvendelserne og er
enige om, at problemstillingerne felges teet, sdledes at der kan skrides ind, hvis egentlige vedtsegts-
eller husordensovertreedelser forekommer.
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BESTYRELSENS BERETNING
Bestyrelsen kan fortsat traeffes i gildesalen den 1. onsdag i maneden fra kl. 18,00 - 19,00.

Bestyrelsen:

Margit Pedersen Henrik Carlsen Mogens Bertelsen
Formand Neestformand
Lis Bay Poulsen Ingelise Hansen

Lars Fogh-Andersen
Administrator
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARINGER
Til generalforsamlingen i Ejerforeningen Nordstrand, Frederikshavn

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejerforeningen Nordstrand for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2011, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven. Revisionen har ikke omfattet forslag til feellesudgifter 2012, forslag
til varmebudget for 2012 samt opggrelser vedrgrende facaderenovering, hvorfor vi ikke udtrykker no-
gen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde 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 udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfarer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysnin-
ger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderin-
gen 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 udarbejdel-
se af et rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlin-
ger, 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 regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2011 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2011 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

ERKLZARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pdvirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at foreningen har en
negativ egenkapital p& 3.796.558 kr., som bestyrelsen har oplyst vil blive retableret via fremtidige ind-
betalinger fra foreningens medlemmer, som haefter for alle foreningens forpligtelser.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tilleeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederikshavn, den 24. februar 2012

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Marianne Fog Jgrgensen
Statsautoriseret revisor



IBDO 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejerforeningen Nordstrand, Frederikshavn for 2011 er aflagt i overensstemmelse med den
danske &rsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A. Herudover har foreningen
valgt at folge reglerne for klasse B om bestyrelsesberetningen.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset foreningens aktiviteter.
Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde forenin-
gen, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga for-
eningen, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og homi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgare,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Bidrag fra medlemmer
Som indteegtskriterium er anvendt faktureringsprincippet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og vedligeholdelse.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusiv feriepenge samt andre omkostninger til social sik-
ring mv. til foreningens medarbejdere.

Henlaeggelse til grundfond
Henlaeggelsen beregnes pa grundlag af godkendt budget for det pageeldende ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtsegter og -omkostninger. Finansielle indtaegter
og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

BALANCEN

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien re-
duceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfal-
gende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Bidrag fra medlemmerne ........ ..o
- heraf a'conto varme og vand ...........coooiiiiiiiiiiiiiiians
Bidrag til feellesudgifter ...... ..o
Lgnninger, vicevaert og medhjaelp.......ccooeiiiiiiiiiiiins
Andre omKOSTNINGE ... e
AFSKIIVNINGET ..« e e
RESULTAT FZR RENTER OG HENLAGGELSER ..................

Andre finansielle indteegter....... ...
Andre finansielle udgifter ......... ..o

RESULTAT FOR HENLAEGGELSER.......ccviiiiieiiiieiieeeeaen
Henlaeggelse til grundfond ...... ...,

ARETS RESULTAT ..eeeieeie et

RESULTATDISPONERING

Henlaeggelse til kapitalkonto ............ccooiiiiiiiiiinae.

Note 2011
2.597.873

-1.129.888
1.467.985

1 -394.752

2 -405.813

0

667.420

5.635
-281.959

391.096

3 -302.640

88.456

88.456

88.456

2010
2.722.783
-1.121.864
1.600.919
-373.096
-371.019
-5.083
851.721

13
-292.695

559.039

-419.040

139.999

139.999

139.999
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2011 2010
Mellemregning AdmINIStrator ...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiieens 0 22.409
@vrige tilgodehavender .........cc.oiiiiiiiiii e 150 0
Tilgodehavende hos medlemmer.........coooviiiiiiiiiiieiiiennne. 0 35.674
Varmeregnskab ..o 0 120.119
PeriodeafgraensningspoSter ......co.eeiiii i 0 511
Tilgodehavender ... 150 178.713
GIrobeholdning ......c.oeoe e 0 14.953
Nordjyske Bank, 101401-1......cuiimiiiii it eeaaeas 708 284.919
Spar Nord, 456-97-01525 .......oui i 45.128 424
Spar Nord, 457-73-52319 ... 262.320 0
Likvide beholdninger.........ccooiiiiiiiiii e 308.156 300.296
OMSAETNINGSAKTIVER. ... 308.306 479.009
AKTIVER ... e 308.306 479.009
PASSIVER

Grundfond ..o e 4 -4.755.847 -4.790.507
KapitalKoNto ........ouoie e 5 919.853 831.397
VASKETT et 6 42.205 49.266
GIldESAl ... 7 -2.769 10.964
EGENKAPITAL ..ttt et et e e e -3.796.558 -3.898.880
Spar Nord, 380-88-91149, valutalan .............cccveveeeenenennnn.. 2.930.000 3.050.000
Spar Nord, 457-03-82956 (max. 1.000.000) .......ceevieeeeernennn. 473.650 997.648
Geeld til medlemmer ... 17.635 20.208
Varmeregnskab ... 8 72.898 0
Skyldige forbrugsafgifter....... ..o 223.206 183.941
Skyldige omKOStNINGEr ......eeei e 9 82.876 113.484
Skyldige feriepenge, A-skat og arbejdsmarkedsbidrag ............ 21.042 12.608
Forudbetalinger facaderenovering..........covoevviiiiiiiiiienans 283.557 0
GAELDSFORPLIGTELSER ... .eueieeie e 4.104.864 4.377.889

PASSIVER ...t 308.306 479.009
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NOTER

Lanninger

Udgiftsfert i resultatopgarelsen:

Lan incl. arbejdsmarkedsbidrag ..........c.ccoviiiiiiiiiins
ATP og lgnsumsafgift ........coooieiiii e
Arbejdstgj/julegaver M.V. ...

Andre omkostninger

! PP
FOrSIKINGEr . ... e
Bestyrelseshonorar........ ..o
KontorartiKler. ..o e

Kontingenter og abonnementer ............ooooiiiiiiiiiiiiiiiiann,
EDB-UAQITLer ... e
TeIETON. ..
RENOVATION ...eeeeee ettt ettt e e aeeeas
SNEFYANING. < et
AMINISEration ..o
Revision og regnskabsassistance, ordingert 2011 ...................
Revision og regnskabsassistance, rest 2010 ..........ccocovieenenn.
AAVOKAT . . .ttt
Drift arbejdsredskaber ...
Leje Stole MV. .. e
%] loTo V1o To I 0 0 o £ PR
Gaver 0g bIOMSEer ...
Mindre anskaffelser m.m. ...

Henlaeggelse til grundfond
7.760 M2 839,00 ...ttt et

2011

359.640
32.874
2.238

394.752

78.837
86.223
22.300
2.614
237
3.750
8.542
7.464
49.977
11.766
78.750
22.375
6.000
3.000
12.998
0
2.352
3.360
5.268

405.813

302.640

2010

345.527
26.793
776

373.096

74.631
82.320
19.250
1.090
422
2.766
8.830
7.444
47.757
26.014
61.079
21.625

13.260
343
3.488
700

0

371.019

419.040

11

Note
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NOTER

Grundfond
Saldo 1. Januar 2001 . ... e as
Henlaeggelse 2011 - NOTE 3 ... .ttt et e e e

Renovering af altaner. ..ot -87.539
KIOBKSEIVICE . ...t -6.142
Haveanlaeg/fliser ... oo -588
Malerarbejde gavle og skure........cocoiiiiiiiii -6.030
Renovering facader A+B .......oooiiiiii i -10.259
Tagreparation ... ....o.o o -20.275
MaskinindKah ..o -10.000
EleKtriKere ... e -64.576
Varmeanlaeg ... ..o -25.038
PoPlads . -11.568
Daglig vedligeholdelse ... -9.611
Diverse reparationer ..........oooiiiiii i -16.354

Saldo 31. december 200 L. . ... e eaaaaaan

Kapitalkonto
Saldo 1. Januar 2001 . ... et as
ReSUItAtdiSPONEIING. . ...t e e

Saldo 31. december 2011 ...t —————

Vaskeri
Resultatopgerelse:
Indbetalt fra MEeAIEMMET ..... . e e eeeaa

VarEKBD . .. e
RV2 T ] 1o PP
VedligenoldelSe. . ... .o
FOrDrug, el .. e
Forbrug, varme 0g Vand. ... ...

Arets reSUITAL .......eeveieiiee e
Kapitalkonto:
Saldo 1. Januar 2001 . ... et as

APEES TESUIAT - -t e e,

Saldo 31. december 2011 ...t —————

12

Note

-4.790.507

302.640

-4.487.867

-267.980

-4.755.847

831.397
88.456

919.853

45.900

-13.183
-2.196
-8.611

-18.429

-10.542

-52.961

-7.061

49.266

-7.061

42.205
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NOTER

Gildesal
Resultatopgerelse:

Indbetalt framedlemmer.........eeee e
VarEKOD .. ———

Vedligeholdelse. ...
Mindre anskaffelSer........ooiii i

AretS TESUITAL ..o oo,

Kapitalkonto:

Saldo 1. januar 2011 ...
Arets resultat ..........c.oeeniinniiei e

Saldo 31. december 2011 ...

Varmeregnskab 1. januar - 31. december 2011
Varmeregnskab:

Tilgode hos medlemmer 1. januar 2011 ......ccccvveeviiiiennnnnn..
INndbetalt. ... ..o
Arets varmeregnskab:

Indbetalt af medlemmer.........coooiiiiiiiii
Afregnet Frederikshavn Forsyning................. 1.023.683
Forbrug varme og vand, vaskeri................... -10.541

Varmeregnskabshonorar 2011.......cceviviieieii i eeaeaaens

Tilgode hos medlemmer pr. 31. december 2011.....................

Skyldige omkostninger

Brunata, varmeregnskabshonorar 2011 .........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiannnn.

Lansumsafgift, 4. kvartal 2011 ........cooiiiiiiiiii i
DT = PP

-120.119
119.952

1.129.888

1.013.142

10.964
-13.733

-2.769

-167

116.746
-43.681

72.898

22.477
22.375

4.322
33.702

82.876

13

Note
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FORSLAG TIL FALLESUDGIFTER 2012
Baseret pa 2011 med regulering for forventede afvigelser i 2012.

Lan ejendomsfunktionaer incl. ATP, arbejdstaj mv. ... ..o
(0] 0] 1011 1 00T P

= I | PP 100.000
Heraf vedrgrende VasKer.........c e 20.000
0§71 0= PN
BeStYrelSeSNONOIar . . ... ..
KONTOINOIA ...ttt e e
=1 13 (] o R PP
Henlaeggelse til vedligehold (7.760 m2 & 39,00 kr.) (ej facade havside).............c...........
(] 010)772 1 o] PP
FaYe |0 114151 = L) o PP
(V1] o] o PP
Moms af revision 0g adminiStration .. .........cooo o
Drift arbejdsredskaber ... . ... e
RS 01 =T [0 T0 7= <o (=]
Ydelser - nyt lan:

Afdrag (fordeles PA7.706 M2) .......iininieiii e 120.000
Renteudgifter (fordeles pA7.706 M2) ......couiiiniiiiiiiieieeeeieeeeeeeene, 200.000
Renteudgifter KasseKredit ... . ... ... e
Konsolidering/grundfond ... s
Y g (0TS0 0] (0] 1 a1 T (=] PP

Samlede UAQITer .. ... et
Samlede udgifter pr. MANEd Pr. M2, ... ..ot

Henlgeggelse til vedligeholdelse og renovering af facadepartier mod syd og gst over en
10-arig periode, 1.942 M2 2 60,00 Kl ...oueninitieee e

Samlet udgift hertil pr. m2 pr. maned for lejligheder, der ikke har foretaget straks-
indbetaling i 2011 00 2012 ... n e et e e e eas

14

401.000
401.000

80.000
80.000
25.000
4.000
7.500
302.640
60.000
65.000
21.000
21.500
2.000
0

320.000
30.000
44.760

1.063.400
1.464.400

15,73

116.520

5,00
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FORSLAG TIL VARMEBUDGET 2012

15

Forbruget er fastlagt pa baggrund af erfaringerne fra 2011 og oplysninger fra Forsyningen Frederikshavn.

Anslaet samlet forbrug: 1.130.000 kr.

Det samlede forbrug kan specificeres saledes:

Fjernvarmeudgift, anslaet til 750 MWh & 1.089 kr.*, afrundet ............ccccoieiiniiiinian.nn,
Fjernvarmehonorar, ansl8et .............oouieiiiuii e
Vandudgift, forventet 5.100 m3 4 55,00 kr.*, afrundet ..........cccooiiiiiiiiiiiiiieeens

Varmeudgift til fordeling ... e
RV =TS L o) M 1 = L = = =3

Fjernvarmeudgift herefter til fordeling...... ... ..o

Samlede udgifter pr. MANEA Pr. M2.......couu e e s

*) Incl. abonnementsafgift og fast afgift.

Belgb incl.
moms

820.000
48.000
280.000

1.148.000
18.000

1.130.000

12,13
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16

OVERSIGT OVER FALLESUDGIFTER, VARME OG FACADEHENLAGGELSE*) FOR 2012 PR. KVARTAL

Feelles-

udgifter

Fordelingstal (47,19/7706)
B 2.548,00
B3 et 2.973,00
B ettt 3.115,00
B e 3.162,00
70 et 3.303,00
F £ TP 3.539,00
0. et 4.530,00

Varme
(36,39/7760)

1.966,00
2.293,00
2.402,00
2.439,00
2.548,00
2.730,00
3.495,00

| alt

4.514,00
5.266,00
5.517,00
5.601,00
5.851,00
6.269,00
8.025,00

Facadehen-
laeggelse
(15/1942) *)

810,00
945,00
990,00
1.005,00
1.050,00
1.125,00
1.440,00

*) Facadehenlaeggelse opkraevet hos dem der ikke har foretaget fuldt ud indbetaling. Se liste i mappe

under facadehenleeggelse.
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FACADERENOVERING 1. ETAPE 2011

RESULTATOPG@RELSE

Indbetalt af tilmeldte ejere til facaderenovering 1. etape 2011........ccoviiiiiiiiieaiinnanns
ST 01 (=TT g0 | e =T o P

Kgb og montage af VINAUET ... et e eae e

El-arbejde
Tilsyn .....

ARET S RESULT AT et iiete ettt et e e e e e e et e e e e e eaeeaeeaaaes

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Indestdende pa konto 456-97-01525 - facaderenovering .........ccoeeeeeeeneneneeeeeeaenenensn.

AKTIVER..

PASSIVER

Skyldig el-arbejde .. ... e
Forudbetalt facaderenOVering.. . ... ... e

PASSIVER.

17

1.988.742
4.191
1.992.933
-1.921.945
-39.000
-6.360
-1.967.305

25.628

45.128

45.128

19.500
25.628

45.128



IBDO

LZBENDE

FACADERENOVERING 2011

RESULTATOPG@RELSE

Indbetalt

fra medlemmer (60 Kr. pr. M2 Pr. @r)....ocooenieieiiiiiiiieiee e

ST 01 (=TT g0 | e =T o P

BALANCE

AKTIVER

31. DECEMBER

Indestdende pa konto 456-97-01525 - facaderenovering .........ccoeeeeeeeueneneeeeeeaenenennn.

AKTIVER.

PASSIVER

Forudbetalt Igbende facaderenovering.........coocviiiiii i

PASSIVER

18

263.640
199
263.839

-1.519
-1.519

262.320

262.320

262.320

262.320

262.320



