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EJENDOMSADMINISTRATION Foreningsoplysninger Side 1
Navn Ejerforeningen Frankrigshuse
Adresse  Frankrigsgade 19-31
Frankrigshusene 1-9 og 2-22
2300 Kgbenhavn S
Cvr.nr. 15072881
Hjemmesider  http://frankrigshuse.dk
http://facebook.com/frankrigshuse
Hjemsted  Kgbenhavns Kommune
Ordiner generalforsamling  12. marts 2014
Bestyrelse  Sgren Vinther Knudsen (formand)
Christian Wahlstrgm Larsen
Morten Krat
E-mail: bestyrelsen@frankrigshuse.dk
Administration  Dansk Financia A/S TIf. 3538 19 01
Charlottenlund Stationsplads 2 post@danskfinancia.dk
2920 Charlottenlund http://www.danskfinancia.dk
Kontortid:
Mandag - fredag 10.00 - 14.00
Ejendommens viceveert  Leonel Munoz TIf. 61677662

Frankrigshuse 5, kld. Viceveertkontoret leonel@frankrigshuse.dk
2300 Kgbenhavn S

Andre oplysninger  Varmeregnskabsperiode: 1/7 - 30/6
Varmemalerfirma: Brunata a/s
Varmeanlaegsnummer: 32398
Revision: PricewaterhouseCoopers
Forsikringsselskab: Alka Forsikring
Tv forhold: Eget bredbandsnetveaerk og YouSee Kabel-tv
Antal lejligheder: 234
Samlet fordelingstal: 12436
Opfarelsesar: 1934
Generalforsamling: Afholdes inden udgangen af maj. Forslag til behandling
pa generalforsamlingen skal indgives skriftligt til bestyrelsens formand eller til
administrator senest 3 uger inden generalforsamlingen.
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Regnskabsberetning Side 2

Arets resultat

Udviklingen i ordinaere
feellesudgifter

Budgetafvigelser

Arets a conto indbetalinger til fellesudgifter udger kr. 3.198.120. Dertil kommer
lejeindtaegter pé i alt kr. 62.656, saledes at foreningens samlede indtaegter udgar
kr. 3.260.776.

Foreningen har i aret afholdt samlede fallesudgifter for kr. 3.260.776 (inkiI.
hensattelse til senere vedligeholdelse p& kr. 647.466). Séledes fremkommer
resultatet kr. 0.

De samlede fellesudgifter med fradrag for lejeindtaegter udger kr. 257,17 pr.
fordelingstal (2012: kr. 257,17 pr. fordelingstal).

Alc betaling - Netto udgifter - Prisudvikling
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Udgifterne til vicevart er stgrre end budgetteret. Arsagen hertil er, at der i
budgettet ikke var afsat nok til de aflgsningsudgifter foreningen havde i starten
af aret inden den nuveerende viceveert blev ansat.

Der er anvendt lidt ferre midler end afsat i budgettet til den Igbende
vedligeholdelse, og de i budgettet afsatte midler til starre
vedligeholdelsesprojekter er heller ikke anvendt fuldt ud som planlagt. Der er
derfor under vedligeholdelsesudgifterne foretaget en ikke budgetteret
hensattelse til vedligeholdelsesarbejder der forventes udfart naeste regnskabsar.
Der henvises i den forbindelse til regnskabsnoterne 2 og 7, samt til bestyrelsens
beretning og budgetforslaget for 2014.

| budgettet var det forudsat at lgn til bestyrelsen skulle udbetales i hele 2013,
men pr. november 2013 har bestyrelsen frabedt sig lgnudbetaling, hvorfor

udgiften er mindre end budgetteret.

Elektricitetsudgiften er mindre end budgetteret. Arsagen er et fald i forbruget pé&
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Udviklingen i
vandforbruget

flere af ejendommenes el-malere, men forsterket af, at der sidste ar blev
opkraevet lidt for meget a/c fra Dong Energy's side, hvilket i dette regnskabsar
har afstedkommet starre tilbagebetalinger.

Vandforbruget er steget med 3,8% og andrager i gennemsnit ca. 64,5 m3 pr.
lejlighed. Der er pga stigningen i forbruget indregnet en lille regulering vedr.
sidste ar i arets vandudgift, denne regulering samt stigningen er arsag til at
udgiften er stgrre end budgetteret.
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DANSK FINANCIA A/S . :
EJENDOMSADMINISTRATION Pategninger

Bestyrelsens og administrators erkleering

Arsregnskabet er dags dato behandlet og vedtaget af bestyrelsen og administrator. Arsregnskabet er aflagt i
overensstemmelse med lovgivningen og foreningens vedtaegter.

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

Regnskabsberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold den omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 5. februar 2014

Administrationen:

Dansk Financia A/S

Bestyrelse:

Christian Wahlstrgm Larsen Saren Vinther Knudsen Morten Krat
formand
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Den uafhangige revisors erkleringer
Til medlemmerne i Ejerforeningen Frankrigshuse
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejerforeningen Frankrigshuse for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter lovgivningen og
foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
lovgivningen og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 planleegger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen 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 omstendighederne, 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, og om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den
samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i
overensstemmelse med lovgivningen og foreningens vedtagter.

Erklezringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Supplerende oplysninger vedrgrende forstaelse af revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabsaret 1. januar til 31. december 2013 medtaget
det af generalforsamlingen godkendte resultatoudget for 2013. Disse sammenligningstal har, som det ogsa fremgar af
arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Udtalelse om regnskabsberetningen
Vi har gennemlast regnskabsberetningen. Vi har ikke foretage yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af
arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i regnskabsberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet.

Hellerup, den 21. februar 2014

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ebbe Hgrling Nielsen
statsautoriseret revisor
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Generelle bemarkninger
Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.
Resultatopggarelse

Indteegter:

Ejernes a conto ejerforeningshidrag indtaegtsfares ved forfald, og medtages dermed i arsregnskabet uanset om
indbetaling har fundet sted. @vrige indtegter, herunder renteindtegter af mellemregning med administrator,
periodiseres ligeledes sa de henfgres til den periode de vedrgrer.

Udgifter:

Samtlige udgifter periodiseres, dvs. de henfares til den periode de vedrgrer, uanset forfaldstidspunkt eller
betalingstidspunkt. Eventuelle tab pa tilgodehavende ejerforeningsbidrag i forbindelse med tvangsauktion udgiftsfares
som udgangspunkt farst, nar et tab er endeligt konstateret. | tilfeelde af, at det p& regnskabsafslutningstidspunktet med
rimelig sikkerhed kan konstateres, at der vil opsta et tab, vil der blive hensat til dette tab.

Arets resultat til afregning med ejerne:

Avrets resultat kan efter generalforsamlingsbeslutning enten opfares som ejerforeningens tilgodehavende eller geld til
medlemmerne, henlaegges til vedligeholdelsesarbejder i efterfalgende &r eller tillegges eller modregnes i
ejerforeningens egenkapital, afhaengigt af, om det opkraevede a conto belgb er henholdsvis starre eller mindre end arets
opgjorte nettofeellesudgifter.

Fordelingstal

A conto opkravningen til fellesudgifter samt evt. afregningsbelgb er fordelt efter fordelingstal i henhold til
vedtegternes bestemmelser herom. Det samlede fordelingstal er opgjort i forbindelse med ejerforeningens stiftelse.

Balancen

Ejerforeningens tilgodehavende i form af restancer vedrgrende a conto faellesudgifter m.v. bestar hovedsageligt af
forfaldne, endnu ikke indgdede ejerforeningsbidrag og varmebidrag, herunder eventuelle belgb som er under
retsforfglgning.

Posten Sarskilte forbrugsregnskaber” bestar af a conto varmeudgifter betalt af ejerforeningen frem til balancedagen,
samt af opkraevet a conto varmebidrag fra ejerne for det igangveerende varmeregnskabsar. Herudover kan der i posten
indga ikke afregnede varmereguleringsbelgb fra det senest afsluttede varmeregnskabsar.

Eventuelle henszttelser til vedligeholdelse i det kommende ar opfares sarskilt under passiverne.
Skyldige omkostninger bestar af endnu ikke betalte fellesudgifter vedrerende regnskabsaret, jvf. det under
resultatopggrelsen anfgrte periodiseringsprincip.



E/F Frankrigshuse

- s Regnskab 2013
EJENDOMSADMINISTRATION Resultatopggrelse Side 7
Regnskab Budget Regnskab
Note 2013 2013 2012

Indteegter: (Ej revideret)
Opkreaevet ejerforeningsbidrag 3.198.120 3.198.000 3.198.120
Leje 62.656 54.000 61.877
Renter 0 0 6.735
3.260.776 3.252.000 3.266.732

Udgifter:

Renovation m.v. 464.338 460.000 409.113
Vand 606.450 575.000 568.270
Elektricitet 60.135 95.000 96.682
Forsikringer 266.397 266.000 261.402
Bredbandsanlag 3.148 15.000 14.719
1 Vicevert 385.836 361.000 385.571
Trappevask og vinduespolering 50.972 80.000 178.034
Salt, grus, snerydning m.v. 7.569 7.000 0
2 Vedligeholdelse (inkl. hensattelse kr. 647.466) 1.012.450 977.000 909.079
Administrationshonorar 225.000 225.000 225.000
Konsulentbistand 12.500 10.000 1.250
Revisionshonorar 16.500 16.000 16.000
Varmeopggarelse 57.294 56.000 54.625
Lan, bestyrelse 58.000 72.000 72.000
Renter 480 0 0
Gardanlaeg, netto udgift 280 4.000 43.245
3  Diverse 33.427 33.000 31.742
3.260.776 3.252.000 3.266.732
4 Arets resultat til afregning med ejerne 0 0 0
Opkravet ejerforeningsbidrag pr. fordelingstal (12.436) 257,17 257,16 257,17
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Note Aktiver 2013 2012
Likvide beholdninger:
Nordea Bank 1.205.373 1.591.556
Tilgodehavender:

6  Restancer vedr. fellesudgifter mv. 12.937 48.440

6  Restancer med afdragsordning 42.826 0

8  Felleslan, tilgode hos ejere 3.292.552 3.440.732
Forsikringstilgodehavender 13.191 65.211
Diverse udleeg og andre tilgodehavender 124.137 48.411
Aktiver i alt 4.691.016 5.194.350
Passiver
Egenkapital:

Ejerforeningens egenkapital 0 0

7  Henseattelser:

Hensattelse til planlagt udvendig vedligeholdelse (kr. 52,06 pr. m2) 647.466 1.102.529
Hensat til drift af feellesantenneanleeg 0 144.168
Modtagne forudbetalinger:

Feellesudgifter m.v. 9.924 25.217
Deposita og forudbetalt leje m.v. 5.039 3.957
Serskilte forbrugs- og fellesregnskaber:

Varmeudgifter (1/7 - 31/12 2013) -640.225

Opkravet aconto varmebidrag (1/7 - 31/12 2013) 700.788 60.563 126.184
Geeld:

8  Felleslan, Nordea Bank 3.314.464 3.462.414
Mellemregning med Dansk Financia A/S 3.196 13.653
Leverandarer mv. 528.762 190.041
Skyldig revision 16.500 16.000
A-skat mv. 14.942 66.125
Feriepengeforpligtelse - ejendomsfunktionarer 35.210 0
Varmeafregning (pr. 30/6 2013) 1.270 495
Diverse skyldige omkostninger 53.680 43.567
Passiver i alt 4.691.016 5.194.350

5  Sikkerhedsstillelse
9 Hjemfaldspligt
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Note 1 - Vicevert

Viceveert:

Lan

Pensionshidrag

Atp

Lgnsumsafgift

Aflgsning

Feriepengeforpligtelse - regulering

Diverse udgifter:
AES-/AER-bidrag
Sygdoms-/helbredssikring
Barselsudligningsordning
Telefon

Medielicens

Diverse udgifter

283.731 297.013

182 28.269
1.800 2.160
18.188 20.370
28.113 18.300
35.210 8.705

367.224 374.817

907 1.193
3.132 2.807
481 825
2.118 2.162
952 927
11.022 2.840
18.612 10.754

385.836 385.571
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Note 2 - Vedligeholdelse 2013 2013 2012

Budget
Starre enkeltarbejder: (Ej revideret)
VS arbejder 994.000 376.470 114.988
Toilet i garden 0 0 10.396
Kloakeringsarbejder 0 359.121 0
Tv-inspektion af kloakker 0 38.069 0
Reparation af keeldertrappe 375.000 278.079 0
Facadeprojekt 250.000 10.000 0
Energiforbedringer 50.000 42.679 0
Diverse projekter 100.000 83.250 0
Hensettelse fra 2012 -1.169.000  -1.125.147 -125.384
Stgrre enkeltarbejder i alt 600.000 62.521 0
Labende vedligeholdelse:
Grafittiafrensning 11.456 0
Centralvarmeanlag 63.902 57.707
Radiatormalere 954 0
Kloak, brgnde 0 4.469
Beplantning 15.375 972
Skadedyrshekaempelse 48.688 47.938
Lase/nggler 18.233 21.345
Navneskilte 0 445
Dgrpumper 0 600
Dgrtelefoner/-video 6.894 0
Glarmester 12.928 7.558
Elektriker 38.523 39.793
VVS/Blikkenslager, faldstammer 47.174 6.003
VVS/Blikkenslager, avrige reparationer 2.292 33.581
Maler 13.438 16.584
Murer 6.630 7.343
Tegmrer/snedker 3.085 0
Smed 8.875 0
Redskaber og veerktgj 3.915 10.645
Maskiner 101 0
@vrig vedligeholdelse 0 7.080
Lgbende vedligeholdelse i alt 377.000 302.463 262.063
Henszttelser:
Hensattelse til planlagte vedligeholdelsesarbejder, der udfares i
2014 (kr. 52,06 pr. m2) 0 647.466 647.016
977.000 1.012.450 909.079
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Note 3 - Diverse 2013 2012
Generalforsamling 2.605 1.835
Bestyrelsesomkostninger 0 3.144
Kontorholdsudgifter 1.511 0
Porto 244 460
Telefon 571 388
Hjemmeside/domene 2.791 5.711
Gaver, blomster m.v. 1.000 0
Nets (pbs) gebyrer 16.545 16.237
Bankgebyrer 1.395 1.298
Andre gebyrer 438 0
Opkreavningsdifference kabel-tv -189 0
Diverse udgifter 6.516 2.669

33.427 31.742

Note 4 - Afregningsbelgb, feellesudgifter 2013

Afregningsbelgbet for 2013 andrager ifglge arsregnskabet kr. 0.

| tilfelde af ejerskifte er det op til kaber og s&lger selv at aftale, hvorvidt der skal foretages serskilt refusion af lejlig-
hedens andel af belgh, som er hensat til vedligeholdelse i det kommende ar.

Note 5 - Sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for betaling af feellesudgifter m.v. har 224 (af 234) medlemmer udstedt og tinglyst ejerpantebreve med
forskellig hovedstol i stgrrelsesordenen kr. 12.000 til kr. 38.000.

De enkelte ejerpantebreves hovedstol reguleres ved ejerskifte til kr. 38.000 ligesom nye ejerpantebreve udstedes med en
hovedstol pa kr. 38.000.

Medlemmerne hefter personligt og direkte, forholdsmaessigt i h.t. fordelingstal, for foreningens forpligtelser.

Note 6 - Restancer

De samlede restancer vedr. a conto fallesudgifter/varme mv. er pr. 31/12 2013 opgjort til kr. 55.763, hvoraf kr. 42.826
er omfattet af afdragsordning.

Det bemarkes, at der pr. regnskabsafslutningsdagen er tale om igangveerende sager. Der kan saledes veere usikkerhed
om hvorvidt restancerne indgar i fuldt omfang efterfalgende.
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Note 7 - Henseettelser 2013 2012
Vedligeholdelse:

Hensat primo 1.102.529 580.897
Overfgrt fra antenne-regnskab 22.619 0
Regulering - greafrunding -1 0
Anvendt til vedligeholdelse - se note 2 -1.125.147 -125.384
0 455.513
Henszattelse foretaget i aret - se note 2 647.466 647.016
647.466 1.102.529
Felles antenneanleg:
Hensat primo 144.168 -458
Udbetalt i h.t. generalforsamlingsbeslutning -77.220
Efteropkraevning Canal-digital -44.329
Overfart til vedligeholdelseshensettelse -22.619 -144.168 144.626
0 144.168

Note 8 - Felleslan

Feelleslan er optaget med pro rata heeftelse. Heftelsen er dog begraenset og ejere, der indfrier deres andel af flleslan

fritages for den direkte hzftelse.

Ved ejerskifte - herunder tvangsauktion - overtager ny ejer andel i restgaeld vedr. felleslan uden for kabesummen, sé-
fremt der ikke sker indfrielse i forbindelse med ejerskiftet.

Pr. balancedagen deltog 145 ejere i felleslanet. Forskelshelgh mellem tilgodehavende hos ejere og geeld til bank skyldes
i lighed med sidste ar en enkelt ejers delindfrielse ultimo 2013 som farst er videresendt til banken efter balancedagen.

Note 9 - Hjemfaldspligt

Der er pa ejendommen tinglyst servitut om hjemfaldspligt til Kebenhavns Kommune i &r 2030. Der kan veere stor forskel
pé, hvad dette indebzrer for den enkelte lejlighed, idet nogle har forleenget hjemfaldspligten og andre frikabt den i for-
bindelse med salg eller optagelse af nye Ian.



