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Administrator- og bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfelgende arsrapport er aflagt efter gaeldende lovgivning og

foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen, der udviser et resultat pa kr. 613.005
giver et retvisende billede af det forlsbne regnskabsars indtzgter og udgifter, samt at balancen giver
et retvisende billede af foreningens skonomiske stilling pr. 31. december 2015 med en egenkapital
pé kr. 29.962.750, samt andelskronens vardi i note 12.

Bestyrelsen indstiller derfor narvarende arsrapport til godkendelse pa foreningens ordinare

generalforsamling.

@sterbro, den 7. april 2016
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Den uafhaengige revisors erklzering pé arsregnskabet

Til andelshaverne i A/B Ryesgade 61/Trepkasgade 2

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Ryesgade 61/Trepkasgade 2 for regnskabséret 1. januar -
31. december 2015, der omfatter bestyreisespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 14, omfattende siderne 1 - 11. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-

loven, andelsboliglovens § 6 stk. 2+8 samt foreningens vedtzgter.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet
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 nedvendig for at udarbejde et 4rsregnskab uden vasentlig fejl-

information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi

har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlzgger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, 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 ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for

vores 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. 31. december 2015 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsbolig-

lovens § 6 stk. 2+8 samt foreningens vedtagter.

Farum, den 7. april 2016
LUNI Revision I/S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse A
virksomheder samt andelsboliglovens § 6 stk. 2+8.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret 1 forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtagter, der vedrerer regnskabsperioden er indtaegtsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2015.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er betalt pr. 31. december 2015.

Arets resultat kr. 613.005 foreslds overfart til naste ar.

Balancen

Aktiver:

Ejendommen matr.nr. 2027 Udenbys Kladebo Kvarter, Kebenhavn med 26 lejligheder, beliggende
Ryesgade 61/Trepkasgade 2 er optaget til valuar vurdering af 18. marts 2016.

Driftsmidler (lokalnet) afskrives over forventet levetid, som er vurderet til 10 ar.

Tilgodehavender optages til den vardi, der forventes at indga.

Passiver:

Prioritetsgeld er medtaget til gaeldens kursveerdi kr. 9.083.447 hvilket svarer til indfrielsesvardien
31/12 2015, safremt foreningen enskede at indfri gelden denne dato.
Restgzlden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 8.905.298.

Skatter afszttes med p.t. 23,50% af arets skattepligtige indkomst, som alene vedrerer foreningens
erhvervsmassige udlejning af boliglejemal og erhvervslejemal. Der betales dog ikke skat for 2015.



Resultatopgerelse l. januar - 31. december 2015

Note 2015 2014
Indtaegter:
Beligafpilt bra andelshavers s s 1.146.600 1.115.888
Beboelsesleje .amanmmmnmmnssmnansaiinins 52.624 74.791
Erhvervslelto . o s o s ni 129.135 113.898
Opgorelss af konto 1 Glosssssaimsamsmsnmnsnssss 0 292
Indtegterd alt c.omanmnmmnammnnntmniisse s 1.328.359 1.304.869
Omkostninger:
Ejendomskatter og forsikringer...........c.cccooeveevvvireeccerennnn. 1 08.437 100.218
Forbrugsafgifter............ccoooiiiiiriiiiccie e 2 122.698 130.729
Renholdelse........c.coveiiiiiieiiiiiiiccrcee e 3 56.312 68.080
Vedligeholdelse, lobende...........c.occoovievieiuicciiecccice ES 101.157 144.283
Vedligeholdelse, genopretning og renovering...................... 5 0 191.057
AdministrationsomkOStINEET..............coovevevreerreeerireeeeerens 6 73.537 71.971
@vrige foreningsomKOStNiNger............c.cooveeeeeeeeecrrreneenn 7 33.790 64.361
Omkostninger 1 alt...........oooooiiiiiiiiieceeec e 485.931 770.699
Resultat for finansielle poster.............ccooveivcciiccieeceeeee. 842.428 534.170
Finansielle poster:
Finansielle indtagter...........ccoeeveiieeviveieeeceeceeee e 54 408
Finansielle omkoStninger............c..o..ccooooviviviinivcciivieeneienennn g8/9 -229.477 -684.773
-229.423 -684.365
Resultat for alflatminger . nsamsammmmsinsaisms 613.005 -150.195
Afskrivninger, S1de 6.......ccooveiiiieeiie e 0 -12.051
Reunltat Tor st oo s s i 613.005 -162.246
21T U 0 0
Resultat efter skat..............ooooooimiioiice e 613.005 -162.246
Betalte prioritetsafdrag...........ccccvevvvveiiveceiieee e 9 246.903 711.112
Overfort restandel af drets resultat (likviditet)............co.o..n. 366.102 -873.358
613.005 -162.246

Disponeret i alt ..o



Balance 31. december 2015

Note 31/12 2015 31/12 2014
Aktiver:
Anlaegsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr.nr. 2027, Udenbys Klaedebo Kvarter:

Anskaffelsessum inkl. omkostninger...........cocoocerevvrerrerecnn 8.654.057 8.654.057

Kaxlderrenovering 2000....c00mismnnnmmasramimims 540.442 540.442

Vindues- og facaderenovering 2008..............c.ccccvveeerreininnns 693.556 693.556

e B Lot s e e T 1.503.062 1.503.062

11.391.117 11.391.117

Opskrivning til valuarvurdering 18/3 2016...........ceceveeeennee. 26.308.883 23.308.883

EjendomsvaErdi .......coooeiviiieiiiiiiriieenecei e 37.700.000 34.700.000

Driftsmidler
LOKAINET......covieieiieieeee e, 0 12.051
Arets afSKIIVINNE. ..o, 0 12.051
0 0
Anlaegsaktiver i alt ..........cocooiviiiiiiiiee e 37.700.000 34.700.000
Omsatningsaktiver:
Tilgodehavender:

RESIANCET. ..ot 9.334 19.735

Mellemregning, bestyrelsen..........ccocoviieiriinieieneirienennenenn 2.180 2.180

Vameregnskab.........o.ocooooiiiiiiioii e 833 38.205

Forudbetalte omKkoStninger............cooevvveeiiivviicreee e 21.395 18.943
Tilgodehavender i alt ............oooovveieiiieieiceeceeee e 33.742 79.063
Likvide beholdninger:

Nordea Bank 133 342.......cccccvviiiiiniicciieee e 1.437.292 1.044.283
Likvide beholdninger 1 alt .......ccooevevveirnieiiceeceecceceeeec 1.437.292 1.044.283
Omsaetningsaktiver 1 alt ... 1.471.034 1.123.346
LT O — 39.171.034 35.823.346



Balance 31. december 2015

Passiver: Note 31/12 2015 31/12 2014
Egenkapital:
Andelsindskud:
Saldo PrMO ..o S 308.700 294.525
THIAMRANG . o imsess sy i 0 14.175
308.700 308.700
Opskrivning af ejendom:
Bl PRI woonsmmarmum e RS 23.308.883 15.611.945
Lo R L ey )0 3.000.000 7.696.938
26.308.883 23.308.883
Overfort til andre 1ESer Ve PIIMN0 i waisissmisammssaommpesss -2.000.000 -757.360
Arets henleggelse til andre reSErver.... ..o roeromrereenrenn. -100.000 -1.242.640
24.208.883 21.308.883
Kursregulering pé prioritetsgzeld:
DA PINING, csimisinisisisminmmnitiint s men s my s SRR RHERS -163.833 -435.516
Arets Kursregulering.............co.oovovvovoeeceeeereeeeee oo, -14.315 271.683
-178.148 -163.833
Overfart resultat:

SaldO PrimMO c..ceeeeeeiieeiecccee e 2.910.310 2.293.121

Regulering andelsindskud/ salg af andel............................. 0 -14.175

Salg af Trepkasgade 2, 1.tV ......ocoooeeoeiieiiieeee e, 0 793.610

Overfoert fra resultatopgerelsen ................cccooovioieceeeeen, 613.005 -162.246

3.523.315 2.910.310

Egenkapital til andelskrone beregning .............ccocoeevvvivieerienencnne. 12 27.862.750 24.364.060
Andre reserver:

Primo reserveret af ejendommens opskrivning.................... 2.000.000 757.360

Arets henlggelSe........o.ovevveveeeieeeeeeeeeeeeeeeeee e, 100.000 1.242.640

2.100.000 2.000.000

Egenkapital 1 alt.........cccoviiiniiiiiiiccc e 29.962.750 26.364.060
Langfristet geeld:

Prioritefsg@ld. - viusnmnunnmnammsssnms s i 9 9.083.447 9.316.034
Langfristet peeld 1 alt .. covsnmmnmmmsmssrmsmpmseina 9.083.447 9.316.034
Kortfristet gzeld:

LB ——————— 37.635 36.476

Forudbetaltlefe ..vumnmnvasnmnaumunnnsnsnamiann 4.785 4.785

Tilbageholdt varne, TPatVer .. commmmmons s 3.000 3.000

Skyidig til andelshavere/lefere.. ..o 13.087 13.030

lganpvarende Bandler, ......cosusmisismimais s 30.000 0

Mellemregning adminiStrator........ocevveeiieiieveeivverieieeereene. 0 217

Skyldige OmkOSIIDEET o uuimmsmsanmm s i 10 36.330 85.744
Korthrstet gl 1 all sormmnammmncameaims i 124.837 143.252
Gl 1 8l snmnnnmnnssr R T s s 9.208.284 9.459.286
L T | T T 39.171.034 35.823.346




5.

6.

Noter

Ejendomsskat og forsikringer:
B T P P ——
2Lt U ——

Forbrugsafgifter:
Nandulitils o nonamammmmmaniirmi S I R
L s T ——

Renholdelse
Renholdelse ejendom.........c.cuuivommsrsesmmoresssmmsasssssiasssssassansnsssssssarsssnvass
ReENNOIAEISE = fOItOV....c.eeorieiiieieeee et eeee e eeeeeeereeeeeeseeeeseeeasmneesnaneans

Vedligeholdelse labende

KI0AKSETVICE. ...t
VVE - SaNITEL OF TOT.....coiiiiiiiieiecieie e
Lasesmed, reparation af 1as/n@gler..............c.ooovoveiveveeeeeeeeeeeaa.
GArdlaug M.V, ..o
Varmeanleg abonnement/eftersyn og vedligeholdelse........................
Reparation af hul 1 fortov...........oooeiiiiiiiiiiicce e
SNEAKEI/IBIMIET . .....c.cviiiieiiicirieiet ettt

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

ROMESIKIINE. ...ttt
BYZEESAZ. ...

Administrationsomkostninger
AdministrationShONOTATr. ..........couiiiiiiriiicieecc e
Revision og regnskabsassiStance ................c..ocoovveceveceieciiveiisesieiene
GEDYIEr OF POTTO....cciviiiiiiiiiieceiece sttt e
(731 G L LT U —
bIE T L S A S
Administration vedr. valuarvurdering...................ocooovoiiiiiiceee e
Ovrige administrationsomkoSmENEEL. .. covsiiiiminmsisssissiissensomssesasivs

2015 2014
68.248 64.141
30.189 36.077
98.437 100.218
63.788 63.169
48.306 55.639
10.604 11:921

122.698 130.729
35.298 43.612
21.014 19.573

0 4.895
56.312 68.080
5.000 2.500
20.183 40.578
715 5.596
42.273 42.273
26.386 29.867
2.500 0
4.100 0
0 15.325

0 1.383

0 3.246

0 3515
101.157 144.283
0 25.313

0 165.744

0 191.057
48.273 46.865
15.400 15.000
4.039 6.456
670 650
1.030 3.000
3.875 0
250 0
73.537 71.971




7

8.

9.

10.

11.

Noter
2015 2014
@vrige foreningsomkostninger
Bestyrelsesmoder og generalforsamling...........occoevvieemvieeiiinicsieeieeenn. 1.610 1.584
Byppetelnisk rd i VIInNg .- v miimimssssis (o m s s 7.719 48.531
ValUarCuraeIITg . oo i S A R sRas 22.500 0
ABF KoBHNEENE it i Gass i i 902 3.572
i L LT 1.059 10.337
R e i i b et R G S T e R TR 0 337
33.790 64.361
Finansielle omkostninger
Kurstab pa indfrielse af g&ld...........ccooooeiiiiiiccee 0 261.666
Omkostninger ved laneoml&gning...........ccccoeveveeieeeeeineeeiecceeceeeene 0 16.395
Prioritetsrenter 0g bidrag..........c.oooeeiiiiieiieceieree s 229477 406.712
229.477 684.773
Prioritetsrenter og -geeld Renter Afdrag Kursverdi Restgeld
Nordea Kredit, Rentetilpasning F5, Inkonv.
0,568834%, hovedstol kr. 5.645.000
restlebetid 28 ar 3 mdr........cocovevieviiiiiee 57.848  176.496 5.453.049 5.424.059
Nordea Kredit, kontantlan, fast rente
4,39185%, hovedstol kr. 3.745.810
Restlebetid 26 &r ......ccooveeeieccceeccce, 171.629 70.407 3.630.398 3.481.239
229477  246.903 9.083.447 8.905.298
Skyldige omkostninger
ReVISOT 20 L8t rvnosirorimms soommmvvnrs o v s S o s e R e Ry T S e S 15.400
T 17.018
i L T P 1.100
Holmbladsi.mmmasismmwimmmmn s s o mss e s Sy e 2.812
36.330

Sikkerhedsstillelse og Eventualforpligtelse

Til sikkerhed for foreningens engagement med Nordea Bank A/S er indlagt et ejerpantebrev

stort kr. 2.100.000.

Foreningen er skattepligtig efter ejendomsbeskatningsloven ved salg af den sidste andel, og
dermed alle andele overdraget efter stiftelsen i 2000. Eventualskat er ikke beregnet og afsat.
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Noter

12. Beregning af andelsvaerdi pr. 31/12 2015
1.h.t. lov om andelsboligforeninger § 5 stk. 2 litra ¢

31/12 2015 31/12 2014

Egenkapital til andelsberegning jf. side 7....ouumunnnssmseais 27.862.750 24.364.060

Verdi af andelskrone pr. andel 27.862.750 15.795 13.811
1.764
Maksimal lovlig vardi af andelskrone pr. andel 29.962.750 16.986 14.946
1.764

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse af en andelskrone pa 15.795.

Antal m2 Andelsverdi

andele Type areal m” ialt pr. type Andelsverdi
5 79 395 1.247.822 6.239.108
6 80 480 1.263.617 7.581.701
4 81 324 1.279.412 5.117.648
5 94 470 1.484.750 7.423.749
1 95 95 1.500.545 1.500.545

21 1.764 27.862.750

Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.

I overensstemmelse med foreningens strategiplan for 2015-2023 henszttes kr. 100.000 arligt
frem til 2023 til uforudsete udgifter, &ndring i ejendomsvurdering og kursudsving pa prioritetsgald.

13. Negletal Kr. pr. Kr. pr.
Grundlag andel m” total
Valuar ejendomsvurdering ............ccocoeeviuenne. 37.700.000 1.795.238 21.372
Offentlig ejendomsvurdering ..............ccceeuvvne. 25.500.000 1.214.286 14.456
Anskaffelsessum ( kostpris } ......c..ccoovvvveennnnene. 11.391.117 542 434 6.458
Gealdsforpligt. fratrukket omsatningsaktiver ... 7.737.250 368.440 4.386
27.862.750 1.326.798 15.795

Foreslaet andelsvardi .........ccoovveeveeeeeceeeeeeesnnn.

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm?2 ...................... 1.146.600 54.600 650
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pet.
VedligeholdelsesomKOSININZET ........cccc.oeeieeiiiiriecieeee i ies s 101.157 11
VT OIS CPIIIRET mmsinasso i s B s 384.774 40
Finansielle POSLEr, NELO .......cccooviviioiiiece vt ers s ereens 229423 24
ATATAE (o 246.903 26
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtEELer .....c.oooevvvieeieeicinieie e 86

L:\Klienter\3903- AB Ryesgade6]/Trepkasgade 2\Regnskab\Arsrapporten 2015



Noter
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14. §3 Bilag 1, negleoplysninger
Antal BER Areal
Bl |[Andelsboliger 21 1.764
B2 |Erhvervsandele
B3 |Boliglejemil 1 81
B4 |Erhvervslejemal 2 107
B5 [@vrige lejemal (keldre, garager m.v.)
B6 |1 alt 24 1.952
Areal Areal Oprindelige
Seet kryd Andet
et kryds BBR | andenkilde | indskud e
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
C1 . X
opgerelse af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
2 e X
opgerelse af boligafgiften?
c3 Hvis andet, beskrives fordelingsneglen Fordelingstal ved opgerelse af boligafgiften anvendes
her foreningens registreret areal som udger 1.764 m2
Ar
D1 [Foreningens stiftelsesar 2000
D2 |Ejendommens opferelsesar 1891
Seet kryds Ja Nej
El [Hefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
st ey Anskalffelse& Valua.r- Offent'lig
prisen vurdering vurdering
Fl Anvendt vurderingsprincip ved beregning af X
andelsvaerdien
Anv;ﬁ(i;\;z;lic: pr- Ejendomsverdi (F2) divideret
Forklaring pa udregning med m” ultimo 4ret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’
2 Ejendommens verdi ved det anvendte
g 37.700.000 19.314




Noter
Anvendt veerdi pr.
‘;elnllz‘;(?; 1Pr Andre reserver (F3) divideret
Forklaring pad udregning 2 med m” ultimo ret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 2.100.000 1.076

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvardi (F2) ganget

Forklaring pa udregning med 100
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 6
Seet kryds Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom pilagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X

G3
ejendom?

Ultimoménedens indtzgt (uden fradrag for tomgang,

Forklaring pa udregning tab m.v.) ganget med 12 og divideret med det kr. pr. m’
samlede areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
H1 |Boligafgift 95.550 x 12 /1764 650
H2 |Erhvervslejeindtzgter 11.078 x12 /1764 75
H3 |Boliglejeindtzgter 4.385 x12 /1764 30

Forklaring p udregning

Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

2013 2014 2015
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m”
T A
] |Arets resultat pr. andels-m" de sidste tre ar 133 9 348




Noter
Kr. pr. m* Forklaring pa udregning
Andelsveerdi pa balancedagen (note 12)
K1 [Andelsveerdi 15.795 divideret med det samlede areal for andele p4
balancedagen (B1+B2)
(Geeldsforpligtelser jf. balancen minus
. X omsztningsaktiver jf. balancen) divideret med
e 4.386 det samle%le areal ﬁI)r andele pi balancedagen
(B1+B2)
K3 |Teknisk andelsverdi 20.181 K1 plus K2

Forklaring pd udregning

Vedligehold (hhv. lebende og genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret med
den samlede areal ultimo ret (B6)

2013 2014 2015
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
M1 |Vedligeholdelse, lebende 96 74 52
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 08 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 96 172 52
(Regnskabsmassig vaerdi af ejendommen (jf. balancen) -
gaeldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
Forklaring pd udregning regnskabsmassige vardi af ejendommen (jf. balancen) ganget med
100
%
Friveerdi (geeldsforpligtelser
P |sammenholdt med ejendommens
76

regnskabsmassige veerdi)

Forklaring pd udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andele pa balancedagen (B1+B2)

2013 2014 2015
Kr. pr. m’ Kr. pr. m” Kr. pr. m’
R |Arets afdrag pr. andels-m” de sidste tre ir 102 403 140




