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Administrator- og bestyrelsespiategning

Administrator og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for
andelsboligforeningen Abel Cathrinesgade 33 for regnskabsaret 1. juli - 30. juni 2014,

Arsregnskabet aflaegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli -
30. juni 2014 .

Andelsboligforeningens bestyrelse bekreefter samtidig, at alle indteegter og udgitfter samt alle aktiver og
passiver er medtaget i regnskabet, og at der ikke findes andre kautions-, geelds- og garantiforpligtelser
end de i regnskabet anforte.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den ﬁ /Q\ 2014

I bestyrelsen:

Arsregnskab 1. juli 2013 - 30. juni 2014

Pia Johansen Kasper Ungstrup
T f

istrator:

Juul Barfod

Torben BB Hansen
Vestegnens Boligadministration

//j/%%@

Séledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den q/ 1 2014

dirigent

b0, /772
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Den uafhzengige revisors erklering

Til andelshaverne i A/B Abel Cathrines Gade 33

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for andelsboligforeningen Abel Cathrines Gade 33 for regnskabsaret 1.
juli 2013 - 30. juni 2014 omfattende resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven med de tilpasninger, der folger af, at der er tale om en forening.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som bestyrelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om édrsregnskabet péd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfarer
revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt
Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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. 30. juni 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli
2013 - 30. juni 2014 i overensstemmelse med drsregnskabsloven med de tilpasninger, der folger af, at
der er tale om en forening.

Supplerende oplysning vedrorende forstiaelse af revisionen

A/B Abel Cathrines Gade 33 har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséaret
2013/14, medtaget det af ledelsen udarbejdede resultatbudget for 2013/14. Resultatbudgettet, som det
fremgdr af arsregnskabet, har ikke vaeret underlagt revision.

Lyngby , den 20. august 2014
Advisor-Revision

Statsautoriserct Revisionsanpartsselskab
Iy
Jahn T hor@ﬁ. ’UVOYLWD

statsautoriseret 1sor
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og vedtaegternes bestemmelser.

Resultatopgerelsen
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter og omkostninger.

Der er i drsregnskabet medtaget boligafpift, der tidsmasssigt vedrerer regnskabsiret vanset
betalingstidspunkt.

Tkke indbetalt boligafgift samt forudbetalt boligafgiflt er medtaget i drsregnskabet, som henholdsvis
tilgodehavende/ forudbetalt boligafgift.
I finansieringsudgifterne er medtaget afdrag pé prioritetsgaelden, siledes at drsregnskabet afspejler den

budgetmaessige realitet. Dette er en afvigelse fra drsregnskabslovens bestemmelser.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning 1 udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer divekte pa egenkapitalen.

Balancen
Ejendommen er optaget til dagsveerdi (valuarvurdering).

Der afskrives ikke pa ¢jendommen. Der foretages en systematisk vedligeholdelse al ejendommen, der
sikrer en hej vedligeholdelsesstandard, og ciendommen antages derfor ikke at vaere udsat for
veerdiforringelse

Udgilter, der er afholdt for at sette ¢jendommen i bedre stand end ved foreningens keb, og som tilforer
¢jendommens beboere en hajere brugs- og nytteveerdi er i balancen optaget som forbedringer.

Tilgodehavender er optaget under hensyn tif vurdering for eventuelle tab.
Periodealgransningsposter optaget under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrarende efterfolgen
Prioritetsgeeld er optaget Ul kursveerdi pd statusdagen.

Geeld { ovrigt er oroptaget til nominel vaerdi,

Sicde 3



INDT/AGTER:

Resultatopgerelse for 1. juli 2013 - 30. juni 2014

Bolgafgifl .o

Lejeindtaegt, erhiverv

Renteindtaegter - bank m.v. ..

Indtaegrer i all .o

UDGIFTER:

jendomsomkeostninger:
Dagrenovation ..o

Eleltricitet ...ooooevenns

Ejendomsskatfer ..o

Ejendomsomkostninger i alf .o

Forsikringer m.v:

FOSIKIIIIZET 1ot

Forsikringer MLy, i alf covieimoncicem.

Renholdelse:

FEjendomsservice/trappevask. ...,

Skorstensfeining ...
Glatforebekaempelse

Renholdelse i alt ...

Yedligeholdelse:
Vedligeholdelse ...

Vedligeholdelse i alt

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu
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Note

Budget
2013/14 2012/13
Ef revideret

831.635 832.000 831.635
145.045 146.000 145.045
0 0 14
976.680 978.000 976.694
23.218 28.000 26,948
16.944 20.000 19.565
85.022 84.000 80.412
125,184 132.000 126.925
{4818 15.000 14.531
14.818 15.000 14.531
34.859 32.000 30.724
464 500 453
6.049 20.0060 20.206
41.372 52.500 51.383
33.822 74.500 30.599
33.822 74.500 36.599




Resultatopgerelse for 1. juli 2013 - 30. juni 2014

UDGIFTER - fortsat:

Dvrige omkoestninger:

Administrationshonorar ..o
Administrationshonorar, digital postkasse .................
Fallesomkostninger gardlavg .o,
ReviSIONShONOTAT oo
MEELET 1viiiiiiii
Mader og generalforsamling ..o,

Bestyrelsesudg., kopier, kontorart., porto og teleton ..
Godtgerelse bestyrelse

Givrige omkostninger i 2l oo,
Finansieringsomikostninger:

PriortetSYACISCI it e
Heraf prioritetsaldrag ..o,
Renteudgifter, banker ..o,
Lancomkostninger m.v. ...

@vrige omkostninger i all ..

UDGIFTER T ALT vvrrrviitnsnnessnniaissinnisen,

Der foreslis overfort til naeste ar.
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Buadget
Note 2013/14 201213
Ij revideret
26.207 27.000 25.592
3.500 0 0
19.676 16.000 15.741
11.000 15.000 14.500
23.269 0 (0
467 5.000 4.525
13.338 8.000 7718
3.000 3.000 3.000
100.457 74.000 71.076
10 595.657 580.000 394.942
10 -390.152 ~390.000 -167.507
44.663 50.000 52.543
0 ¢ 325.959
250.108 240.000 605.937
565.821% 588.000 906.451
410.859 390.000 70.243
10 ~390.152 -390.000 -167.507

20,7007

0

-97.264




Balance pr. 30. juni 2014

AKTIVER Note
Anlaegsaktiver:
FJendOmITICIL ooviiiiiiiiiiiies e 2

Anlaegsakiiver i all v e

Omsaeiningsaktiver:

Kassebeholdning, bestyrelse e,
Varmeregnskab ..o 8
Vandregnskab........on e, 9
Mellemregning administrator ..o
Andre tilgodehavender ...
Omszetningsaktiver | alf o,
AKTIVER LT ALT wriivviniincmmniisnimmsimsemioicomaisssimessss

Side o

30/6 2014 30/6 2013
21.000.000  20.500.000
21.000.000  20.500.000
¢ 2.002
19.174 4.856
3317 2.279
377 0
0 2.000
22.868 11.137
21.022.868  20.511.137




Balance pr. 30, juni 2014

PASSIVER: Note 30/6 2014 30/6 2013

Egenkapital:

Andelskapital ..o 3 361.600 361.600
Overtart TeSULLAL. ..o 4 1.327.868 1.307.161
Opskriviing al ¢fendom .. 5 6.379.555 5.879.555
Aklkumulerede prioritetsafdrag ... 6 557.659 167.507
Egenkapital § alf oo ssensnnesenen 8.626.682 7.715.823
Eangfristet geeld:

Prioritetsgald oo e 7 11,595,408  11.985.560
Forudbetalt lgje 0g deposita ..., 75.409 75.409
Langfristet goeld § alt ovniiciiininiininee e 11.670.817  12.060.969
Kortiristet geeld:

Nordea, 6882 183 252 (maks, 1.400.000)........occoiiiiinninenn 711.621 675.566
Nordea, 2232 4385 107 574 (malks. 35.000). ..o, 0 35.415
Mellemregning administrator ..o 0 8.864
Skyldige omkostninger ... 10 13.748 14.500
Kortfriste? goeld £ Alt vcerenormcimiscsrmomioorsisosessonsossassonsoscosssss 725.369 734,345
Gedd £ AT v s e s s s s essasas 12,356,186  12.795.314
PASSIVER T ALT ricnnnininiissssnsissasessesssseissenes 21.022.868 20.511.137
Pantseininger o forplglelser i 11



Noter

Budget
Note 1. Udvendig Vedligeholdelse 2013/14 2013/14 2012/13
TTAPPET ceviinie it 0 0 5.983
RAIATOTEE 1ottt 0 0 2.720
Centralvarmeanlag. ... 624 0 1.203
Elarbejde. oo 4.865 0 5.876
Kelder e 0 0 8.442
Renholdelse fortov....., 6.247 ( 0
Rottebekampelse og brandtilsyi ..o, 699 0 0
Graffith, oo 6.075 0 12.375
Renovering girdhus. ... 15312 0 0
Vedligeholdelse i alt v, 33.822 74.500 36.599
Note 2. Ejendommens vaerdikonto 2013/14
KOSIPILS PrEO Lo e 14620445
Kostpris UltmO. ... 14.620.445
OpSKITVIRZED PUITIO 1ottt ekt s 5.879.555
Op- og nedskrivning af gjendom i regnskabsdret ..o 500,000
Opskrivinger UlIMO ..o 0379535
Eiendommens veaerdi 1 all .o 21.004.000
Offentlig ejendomsvurdering 2013 _16.900.000
Note 3. Andelskapifal
SALAO PIIIIO L1t et e 361.000
Andelskapital Tall .. 361.600
Note 4. Overfort vesultat
SALAO PIUTIO oot e e 1.307.16]
Overfart af Arets TESUIAT . ..o e 200007
Overomt resultal Tall .o e e  L327.868

Side




Mote 5. Opskrivning af ejendom

Noter

SO PIIMIO i
Opskrivnimg : regnskabsaret ...

Opskriviing af ¢jendommn Tall .

Note 6. Akkumulerede prioritetsafdrag

SALO DITITIO cii i e et
ALdrag 1 regnskabSAET oo e

Alkkumulerede prioritetsaldrag 1alt

Note 7. Prioritetsgeeld Kurs
Nyleredit 3 % opr. 9.470.030

16 4r fuld stettet 4,5072 %o, 111,56
Fuid stettet [An....oovre e,

Nykredit 3 % opr. 2.832.000

15,75 &r delvist stattet 3,0048 %.. 104,64
Drelvis rentestolts i

Nordea 2 % opr. 9.281.000

28,75 ar delvist stattet 1,2237 %.. 102,22
Lanct skal rentetilpasses 1/4 2018

Note 8. Varmeregnskab

5.879.555

500.000

6.379.555

557.659

Renter Afdrag Nominel  Kursveerdi
kr. kr. restgaeld k.
416.686 353453 8.455.437 9.433.307
-416.686 -3533.453  -8.455437  -9.433.307
90.194 131.653  2.636.337 2.758.693
-51.034
166.345 258499 8.959.071 9.157.792
205.505 390,152 11.595.408  11.916.485

VANUUAZITE. .ottt e
A CONLO VANUDIUTAL .o i e ettt e
Afrepgning af drets Tegnskab.

Vandregnaskab T all .

Siade U

75.759
-69.000
12415

19.174



Noter

Note 9. Vandregnskab 2013

A contobetaling indevarende r ..o -33.600
Labennde aFBITET ... 35993
Afregning af drets regnskab.......oiii e . 924
Vandregnskab 1 all . 3317

Note 10. Skyldige emkostninger

SRYLAIZ TEVISOI 1.ttt 11.000
SKyldig tAPPEVASK «o.ovetiritiiiii i 2748
Skyldige omkostninger 1 all ... 13.748

Neote 11. Pantseetninger og forpligtelser

Til sikkerhed for bankgeeld er der tinglyst pantebreve for i alt ke. 14.000.000, som ligger i depot i
Nordea.

Note 12, Eventualforpligtelser

Ifelge kendelse fra @stre Landsret og bindende forhdndsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet i det indkomstar, hvor foreningen opherer med at drive
erhvervsmeaessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pd grundlag af ejendommens
handelsveerdi pd tidspunktet, hvor andefsboligforeningen opherer med at drive erhvervsmeessig
virksomhed jfr. selskabsskattclovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder, der siden 1994 cr
overgaet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pd andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmassig udlejningsvirksomhed for lejemdl og erhvervslgjomal.
Safremt udlejningsaktiviteten opherer, vil det medfare, at eventualskatten udleses, hvilket vil

nedbringe foreningens formuc og andelskrone.

Hventualforforpligtelsen er ikke opgjort og er sdledes ikke medtaget i rapporten, oftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ¢jendommen, og at det er beslutiet at bevare disse udiejningsakiiviteter.

Sice 10



Noter

Note 13. Beregning af andelsveerdi

Iflg. "Lov om andelsboliger og andre boligficliesskaber"”, fastsacties en andels vardi iflg.
bestemmelserne 1 foreningens vedtegter. Dog md den beregnede veerdi ikke overstige den beregnede
maksimalpris ifelge ovenstiende lovs § 5.

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 a:

Beregnet veerdi pr. andelskrone i henhold til § 5 stk. 2, litra a 1 "Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeeilesskaber,

FEOKAPITAL 1o oiii ittt 8.626.682
Opskrivning ejendom UIbagefort ..o -0.379.555
Kursregulering prioritetsgaeld tilbagelart ..o 0

Reguleret egenkapital. .o e 2.247.127
Hvilket svarer til en andelskronevaerdi pé

Andelsveerdi pr. andelskrone 2247127 7361.600 = 6,2144

Maksimalipris beregnet efter § 5, stk 2 b

ELEEIUCAPITAL oiireriiisicrie et s 8.626.682
Regulering vedrarende ¢jendomsveerdien:

Valuarvurdering af ejendOmimen. ..o 21.000.000

Boglont vasrdl ..o 21.000.000 0
Boglaort prioritetsgatd o 11.595.408

Priovitetsgaeld kursveerdi i 11,916,485 S321.077
Reguleret egenkapital........... e, 8.305.605

Hvitket gvarer til en andelskroneveerdi pa

Andelsveerdi pr. andelskrone 8.305.605 /361.600 =22,9690



Noter
Note 13, Beregning af andelsvaerdi fortsat

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 ¢:

Fgenkapifal oo e e 8.620.682
Regulering vedrerende ¢jendomsveaerdien:

Kontant ¢jendomsVUrdEring v 16.900.000

BOZIAIT VESTAL oovioiie e e ~21.000.000  -4.100.000
Boglart prioritelsgeeld ..o 11.595.408

Prioritetsgzeld kursvasrdi ... 11.916.485 -321.077
Reguleret egenkapital...... e 4.526.682

Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pé

Andelsveerds pr. andelskrone 4.526.682 /361.600 = 12,5185

Restyrelsen foresldr, at andelskronen udpger 22,9690, Denne galder fra vedtagelsen pd den ordinare
y 3 3 ) é) }
generalforsamling 2014 og frem til nweste ordinaere generatforsamling i 2015.

Stcke 12



Noter
Note 14, Negletal
Nagleoplysninger og ndgletal

Fordeling af lejligheder.

Boligtype Anial M2
Andelsleiligheder 1t 904
Frhvervsieiemal (andel) 0 0
Erhvervsieiemil t {20
Boliglejemal 0 0
Antal i alt 12 1.024
Fordelingstal: BBR Opmalt areal Indskud

Fordelingstal benvttet ved opgerelse af andelsveerdi
Fardelingstal henvttet ved opgerelse af boligalgift

Stiftet: 2005
Ejendommens opfarselsar: 1889
Heeftelse:

Medlemmerne heafier for foreningens forpligtelser alene med deres foreningsindskud, der indgér i
foreningens formue som ansvarlie kapital, og som ikke forrentes if. vedteegterne.

Medlemmerne hafier alene solidarisk for den i ejendommen indestiende pantegacld (opsé for [an sikret
ved ejerpantebreve), for s vidt panthaverne har taget forbehold i s henseende jf. vedtzgterne.
Panthaver har ikke taget forbehold herfor.

Anvendi vorderingsprincin: Valuarvardering

r. pr. m?

Kr.
Eiendommoens vardi vod det anvendte varderingsprincip “21.000.000
Generalforsamlingshestemie reserver 0 0
Reserver 1 procent af ejendomsveaerdisn (0 0

yventualforpliglielser:
Vi har ikke modiapel oplysninger fra Statens Administration vedrarende olfentlig tilskud,
soin skal tilbagebetales ved toreningens opher.

Fjendommen cr ikke palagt hjemtaldspligt.



Noter

Note 14. Negletal fortsat
Beregnede nogletal for foremingen:

Valvarvurdering

Offentiig ejendomsvurdering

AnskalTelsessum

Geeldsforpligtelser fratrulkket omsatningsaktiver
Forslaet andelsveardi il fordeling

Reserver uden for andelsvardi

Kr,

21.000.000
16.900.000
14.620.445
12.373.318
8.305.605
0

iy, pr, m2

Kr. pr. m?2

andel total
Valuarvurdering 23.230 20.508
Offentlig eiendomsvurdering 18.695 16.504
Anskaffelsessum 16.173 14.278
Galdsforpliptelser fratrukket omsaetningsaktiver 13.687 13.687
Forsldet andelsveerdi 9.188 9.188
Teknisk andelsveerdi 22.875 22.875
Reserver uden for andelsveaerdi 0 0
Totaler Kr./pr. m2
Boligafolil | gennemsnit pr. andelsbolig-lcvm 831.635 920
Erhvervslejeindtegter pr. andelsbolig-kvm 145.045 160
Boligindtzeier pr. andelsbolip-kvin 0 0
Omkostninger m.v. i pet. af (ombostninger + finansielle poster neito + afdrag)
Totaler Pet.
Vedligeholdelsesomkostninger 33.822 4
@ivrige omkostninger 281.831 29
Finansielle poster, netto 250.168 20
Afdrag 390.152 41
109
Boligafeift | samlet pet. af samlede ejendomsindiaegter .85

Sicle 14



Noter

Note 14, Nogletal fortsat

Arets resultat (for afdrag), gns. ke, pr. andel kvm

Vedligeholdelse lobende, pns. kr. pr. kvim.

Vedligeholdelse genopretning renovering, ens, kr. or. lovm.

Vedligecholdelse 1 alt. kr. pr. kvim.

Friveerdi i ejendommen

Forrige dar  Sidste dr I ar
151 69 401
Forrige ar  Sidste ar 1 ar
83 36 33
0 0 0
83 36 33
_8.603.814

Friveerdi i ejendommen {pidsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmeessige vaerdi)

Arets afdrag gns. kr. pr. andef kvim

Sicle

15

I 1)
Forvige iy Sidste dr 1ar
74 104 381
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