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Administrator- og bestyrelsens pitegning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfelgende arsrapport er aflagt efter gzeldende lovgivning og
foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen, der udviser et resultat pé kr. 224,186
giver et retvisende billede af det forlebne regnskabsérs indtegter og udgifter, samt at balancen giver
et retvisende billede af foreningens skonomiske stilling pr. 31. december 2013 med en egenkapital
pé kr. 17.764.075, samt andelskronens vaerdi i note 11.

Bestyrelsen indstiller derfor nzrvarende &rsrapport til godkendelse pé foreningens ordinzre
generalforsamling.

Osterbro, den 10. april 2014

Bestyrelsen:
/% @\‘A/\N’
é )
“Ann-Dorthe Jensen Anne Larsen
Martin Bjern Kristensen
Administrator:

SJELDANI l\oﬁgadministrai%{



Den uafhaengige revisors erklzering pa drsregnskabet

Til andelshaverne i A/B Ryesgade 61/Trepkasgade 2

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Ryesgade 61/T: repkasgade 2 for regnskabséret 1. januar -
31. december 2013, der omfatter bestyrelsespétegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 13, omfattende siderne 1 - 11. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabs-

loven.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet 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 planlaegger
og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger 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 &rsregnskab, 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 preesentation 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 &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Farum, den 16. april 2014
LUNI Revision I/S

Ollc'fl‘mé{Peder /
%‘égistr.er?t r/ 7& /
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse A-virksomheder samt bekendtgerelse nr. 1539 § 3 om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Resultatopgerelsen er opstillet under hensyn til andelsboligforeningens sarlige behov.
Den anvendte regnskabsopstilling og regnskabspraksis er endret i forhold til sidste &r. Ejendommens

veerdi er ndret fra anskaffelsessum til ejendomsvurdering. Ligeledes er prioritetsglden ndret fra
pantebrevsrestgzld til kursveerdi. Sammenligningstal er sendret i overensstemmelse hermed.

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtegter, der vedrerer regnskabsperioden er indtegtsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt il foreningen pr. 31. december 2013.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden udgiftsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er betalt pr. 31. december 2013.

Arets resultat kr. 224.186 foreslas overfort til naste &r.

Balancen

Aktiver:
Ejendommen matr.nr. 2027 Udenbys Kledebo Kvarter, Kebenhavn med 26 lejligheder, beliggende
Ryesgade 61/Trepkasgade 2 er optaget til den offentlige vurdering. Det bemerkes, at ejendommens

bogferte vardi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens handelsvardi. Handelsvardien vil kun
kunne fastsattes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

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

Tilgodehavender optages til den veerdi, der forventes at indga.

Passiver:

Prioritetsgeeld er medtaget til geldens kursvaerdi kr. 10.020.768 hvilket svarer til indfrielsesvardien
31/12 2013, séfremt foreningen enskede at indfri gazlden denne dato.

Restgzlden som skal tilbagebetales ved normale afdrag udger kr. 9.585.252.

Skatter afseettes med p.t. 25% af drets skattepligtige indkomst, som alene vedrerer foreningens
erhvervsmassige udlejning af boliglejemél og erhvervslejemal. Der betales dog ikke skat for 2013.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2013

Indtzegter:

Boligafgift fra andelshavere ...............coun.......

....................

Beb0ElISESIEIE....veeiviiiriitieiicsiecre e ee e
ErhVervslefe.......coiminiinimnmniscrnnmsrcsiesesssisosssssseassssensossssns
Erstatniing TR Y G iiiimiiimsmimmssasmsesmmsesomisessroes

Indtepter 1 8lt woosmmenmnismsmas

Ombkostninger:

.....................

Ejendomskatter og forsIKringer........cocecevvieeervovecesvenennnnn

Forbrugsafgifter.........cocovvvcvinnrerennniieisiecnena.
Renhioldelse. st
Vedligeholdelse, lobende.......cocsiccioinnisisiossnnns
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.

....................

....................

....................

AdministrationsomkoStniNger............vovvviseereeneeeeeeeeeeesnnns

@vrige foreningsomkostninger...............o.......
Omkostninger i alt..........cooveneenn

Resultat for finansielle POStEr...........oueeeeeeeceeeeeereees e

Finansielle poster:

Finansielle indtegter.......ooviviiiiniienveesceerineens

Finansielle omkostninger...........c.cocceeevenee

.....................

.....................

Resultat for afSKrivininger .........oeeveevieeeeeecceeeseesreseresses e

Afskrivninger, Side 6.......ccveeveeeveieeereieannn.

Resultat for skat ....ooccvvveeveeecnrennn.

Betalte prioritetsafdrag........c.ooveevierircceneennan.
Overfart restandel af arets resultat (likviditet)

.....................

.....................

.....................

.....................

Disponeret i alfe.......eevceeriveeiviniereeieeeeece e

Note 2013 2012
1.093.950 1.052.872
104.342 108.333
105.527 95.949
0 4.392
1.303.819 1.261.546
1 95.926 88.994
2 118.546 122.139
3 59.772 56.328
4 187.069 142.065
0 0
5 67.333 65.465
6 66.181 21.101
594.827 496.092
708.992 765.454
197 2.344
7/8 -471.862 -522.945
-471.665 -520.601
237.327 244.853
-13.141 -13.141
224.186 231.712
0 0
224.186 231.712
8 170.877 164.871
53.309 66.841
224.186 231.712




Balance 31. december 2013

Note 31/12 2013 31/12 2012
Aktiver:
Anlzgsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr.nr. 2027, Udenbys Klaedebo Kvarter:

Anskaffelsessum inkl. omkostninger................oooooovvo .. 8.654.057 8.654.057

Kalderrenovering 2006.... s scinsimisisinesmomrmmmirnmenssssons 540.442 540.442

Vindues- og facaderenovering 2008..............oooveververvn . 693.556 693.556

9.888.055 9.888.055

OPSRTIVEINE, o crnsusiiiinsimssnsmemmss semmmmepmmsssesvsve sssd s s stican 15.611.945  15.611.945

Bjendomeveeitiu, s o0 6 smmmmmsersrersemssssessssscyssrgs 25.500.000  25.500.000

Dt 2012 ovsvvusspusisioniomssinss s fiiiisiionssmnenssssamsassetstssssinms 1.503.062 1.503.062

27.003.062  27.003.062
Driftsmidler

LORAIAGE i st tiiiitininemmesmmsmmsemsonsssesssssspsssiimsser s 25.192 38.333
Arcts afSkriVIing, e cmssissisnsinmmmsenmermaesemsmsscessessesessssssnscoc 13.141 13.141
12.051 25.192
Anleegsaktiver 1alt .......uevieeeeeueieninnieeecee oo 27.015.113  27.028.254

Omsaetningsaktiver:

Tilgodehavender:

R R AN BT cncssspinscor s s 85454 bnmsommpme s e e ot 0 205

Mellemregning, bestyrelsen...........oovovueeveeeeemoooo 1.180 1.180

L i L T ——————————————— 53.302 29.677

Forudbetalte omkoStninger. ......c.cc.ovvevrieeeireneeeees 27.486 13.263

@vrige tilgodehavender..............coveeeoriueeoreeesio 27.779 15.000
Tilgodehavender i alt .........ccooovmvercvreeneeereeeeeee e, 109.747 59.325
Likvide beholdninger:

Nordea Bank 133 342..................... 726.058 714.641
Likvide beholdninger i alt ................... 726.058 714.641
Omseetningsaktiver i alt .......cccoormuereereerenneeeeee e, 835.805 773.966
ARBVOE T AT cvnsvorsenysmnss s sss G i 55 nssenaermsmessmetmssossissstomias 27.850.918 27.802.220




Balance 31. december 2013

Passiver: Note 31/12 2013 31/12 2012
Egenkapital:
Andelsindskud:
Saldo PrimoO wve.veeeeeccieesteceee e, 283.150 283.150
Til/Afgang..........covecereuremeneriecieceeeesece e, 11.375 0
294,525 283.150
Opskrivning af ejendom:
U110 1 J— 15.016.939 15.016.939
Arets op/medsKriviing...........c.ooovvvrvovovooooeesooeoeooo 0 0
15.016.939 15.016.939
Kursregulering pa prioritetsgzld:
SO DI 41 imiksiinmtnmmemenssasensmssssnsess ssonssusssssostscs s umssien -455.574 -507.052
Arets kursregulering............oveeoeeeomsmveeeoveeoeoooooooo 20.058 51.478
-435.516 -455.574
Overfart resultat:

Sald0 PIIMIO coueceeriecirirriniie ettt 1.980.310 962.023

Regulering andelsindskud/ salg af andel 82....................... -1:1:375 786.575

Overfert fra resultatopgerelsen .........oo.ooveveeevevvovoo 224.186 231.712

Overfort til andre IESEIVEr .........euuvereeeecueeeeesrsreeseren -62.354 0

2.130.767 1.980.310

Egenkapital til andelskrone beregning ............ccoevverrerrrrvmrnnn.. 11 17.006.715 16.824.825
Andre reserver:

Primo reserveret af ejendommens opskrivning.................... 695.006 695.006

Arets henl@ggelse...........mimsionssemmessessssssosmermsnsesssiosesensene 62.354 0

757.360 695.006

Egenkapital 1 alt........ccovuecuiiincemiiinnence e 17.764.075  17.519.831
Langfristet gzeld:

Prortetsgmild s mitim mmmeresesmonsorsses s i 8 10.020.768 10.211.703
Langfristet gaeld 1 alt ....civmmmunumsininmiinmesmmmmsresscsssssssssisnsiss 10.020.768 10.211.703
Kortfristet gzeld:

T L O —————— 24.396 32.396

Forudbetalt I]€.....cveverimiiinuenrenrereiiceeee e e, 9.570 8.570

Tilbageholdt varme, fraflytter.........cocvuvivcmcerrerresiscesenan 4.000 9.000

Skyldig til andelshaver..........cocoeevnmuirnienveereesees s 6.009 2.689

Mellemregning administrator..............ovvvvveereeessesisson, 1.725 604

Skyldige omKOStNINGET ....c..ceerrmmrernenrriiieeereersseseesieese s 9 20,375 16.427
LT il G R R | e ———— S 66.075 70.686
G210 R T ———————————— 10.086.843 10.282.389
PassiVer LBl s siiisiiinmmmnmsmermmnsssmenssssnivsssssessicss st 27.850.918 27.802.220

Sikkerhedsstillelse:

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

kr. 2.100.000.
Eventualforpligtelse:

Foreningen er skattepligtig efter ejendomsbeskatningsloven ved salg af den sidste andel, og dermed

alle andele overdraget efter stiftelsen i 2000. Evt. skat er ikke beregnet og afsat.



Noter
2013 2012
1.  Ejendomsskat og forsikringer:
B A OSSR AR .. e vivsemviprsesussmims i SR s seass s e mreresases 60.340 56.393
oz 1 RS RE——————————— 35.586 32.601
95.926 88.994
2 Forbrugsafgifter
R i L ST 68.936 70.114
Renovation... 40.484 36.008
Elforbrug faellesarealer 9.126 16.017
118.546 122,139
3. Renholdelse
Renholdelse €Jendom........c.cc.ovrvmuremiereceesretreeeeceeese e er e 40.335 37.310
RenhoLISe: = Bortom, v mmmnsoinssm ams  tiemmmsmmermmssmsrsstesssas 19.437 19.018
59.772 56.328
4.  Vedligeholdelse labende
Have 0g gArdanlaeg...........ccovveiriiieiiieececeieeeese s e ees e 15.685 3277
K BB ETVIOR ouus s ossaron s B ihserins svsasnaseasmmesms s amrssass esssmrserraes 5.000 0
VVS - sanitet og rer.. 50.847 0
Reparation af kakken og bad i gallenet ............................................... 0 1.359
DBIElEfON ..ot 3.561 32.378
Elektriker - €l reparationer.............c.ou.veueuereervresoseneereessseesssnosonn. 11.575 7.648
GRIlBNE TV, cnivamamisivinsinsi ot misesemmmmmissresssscsosisisssests 42.273 42273
Lésesmed, reparation af 1ds/negler.................... 0 501
Varmeanleg abonnement/eftersyn og vcdhgeholdelse ....................... 23.435 35.637
SOEAKEI/IGIMITET. . ...ttt e e s e s e 34.693 0
187.069 142.065
5.  Administrationsomkostninger
AdminiStrationSNONOTAL........ccocuetiirireiercsiesieseesesseesessseesesesssseseses s 45.500 45.000
Revision 0g regnskabsassiStance .............coooeveeeereeeeereessesscessesssesssnes 14.500 12.875
BDYRER OB POD svowsovonrvarssenssn i s s SR s TS mmenmmmns 4.557 4.599
@vrige administrationsOmKOSIINEET..........coveeieereeernererers oo, 2.776 2.991
67.333 65.465
6.  Qvrige foreningsomkostninger
Bestyrelsesmader og generalforsamling...............coovovoveverererevoriinn, 3.434 1.836
ABE KONNBC I vwnsssvimeom s s i s ihssmseemememmroscartsss 3.534 3.496
RAAGIVETHOMOEAT, covvens sevisversivorsmenvansinsoss s s sepss s i35 aons s manesamnsonsons 55.416 10.078
Salg af lejlighed.......c.ocvviiiieiec e, 0 587
Difference pa varmeregnskab. ..............ooveeeeeeevereesereeee e seessenns 322 1.314
Tab pa fraflyttere - varmeregnskab 2008 0g 2010......coovemmvevveon 0 3.790
Varmeudgift pd ikke udlejet LoKaler........cceervrevemreeeseesesssss, 3.475 0

66.181 21.101




7.

8.

9.

Noter
2013 2012
Finansielle omkostninger
Omkostninger ved laneomlagning............o..ooovvvveeoeoeomeoooooo 0 39.035
Prioritetsrenter 0g Didrag.......couuevueeveeeeceeereneoreveeeeeeeooeoooooeoooooo 471.862 483.910
471.862 522.945
Prioritetsrenter og -geeld Renter Afdrag Kursveerdi Restgeld
Nordea Kredit, kontantlan, fast rente
4,39185%, opr. kr. 9.921.000, rest 28 &r ......... 471.862  170.877 10.020.768 9.585.252
471.862  170.877 10.020.768 9.585.252
Skyldige omkostninger
iV 14.500
e i G e R ——— 5.875
20.375
10. Grundejernes investeringsfond
Udvendig vedligeholdelse
Boligreguleringsloven § 18 § 18D
Indestéende 1/1 2013 = for megen afholdt vedligeholdelse ................. 0 -229.682
- LT L S A———— 0 0
SAIAO ottt et 0 -229.682
Regulering for nye andelshavere/nedlagte erhverv ..........oovovvvoonn., 0 0
Henseettelser, 269 m2 A KL 79...c.vuvveeceevernnseeeoee oo 21.251
Henszttelser, 269 m2 A Kr. 72..cvveeeeeoevnann, 19.368
Afholdt vedligeholdelse:
SIAE 5.ttt 187.069
- indvendig vedligeholdelse ............o.ooouvemerveerooon, 0
187.069
Andel 269/1952 M2 ..o eos s s, -25.779
Overfort ] § 18 D wsssisssiiisiomiommnsmmmsssneessorsmssarncrssesssin stsosdssseseisnecs 4.528 -4.528
Saldo ultimo - bindingSPLgt .....ovvevetuivmereeeeeeeeeeeeee oo 0 -214.842
Indbetaling for 2013.....covvuiuivimeeeieeie e oo 0
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Noter
11. Beregning af andelsvardi pr. 31/12 2013
Lh.t. lov om andelsboligforeninger § S stk. 2 litra ¢ 31/12 2013 31/12 2012
Egenkapital til andelsberegning jf. side 7....ovvvvvseeeeeeeeeeooeoeo 17.006.715 16.824.825
Verdi af andelskrone pr. andel 17.006.715 10.105 10.105
Maksimal lovlig veerdi af andelskrone pr. andel 17.}7.55.?)75 10.555 10.410
1.683

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse af en andelskrone pd 10.105.

Antal m?2 Andelsvaerdi
andele Type areal m” 1alt pr. type Andelsverdi
5 79 395 798.295 3.991.475
6 80 480 808.400 4.850.400
3 81 243 818.505 2.455.515
5 94 470 949 870 4.749.350
1 95 95 959.975 959.975
20 1.683 17.006.715

Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.

12. Negletal Kr. pr. Kr. pr.

Grundlag andel m” total
Offentlig ejendomsvurdering ........................... 25.500.000 1.275.000 15.152
Anskaffelsessum ( kKoStpris ) ......cccoeuevvennne... 9.888.055 494.403 5.875
Geldsforpligt. fratrukket omsetningsaktiver .. 9.251.038 462.552 5.497
Foreslaet andelsveerdi .......ooveereurivererernsennen. 17.006.715 850.336 10.105
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig m2 ..................... 1.093.950 54.698 650

Omkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): Ipct.

VedligeholdelseSomKoStNINGET ......ccoverurueceerueceieroressssnsessssseseessssssesssos. 187.069 15
DVrige OMKOSHUDZET ouscosivssmsssisssisisasisssssesssansasarinsssasensaensesesessmnsasessorses 407.758 33
2 s L T S T ————————————— 471.665 38
ASAIAG corviiiiiisssrsnrnmmsinassrssmssssssssniinissssssssstsnsssesssmsssssssssssssassasessssnesassans 170.877 14
100



15.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

3 bilag 1 negleoplysninger
B Arealer Antal BBR m2
Andelsboliger efter sammenlaegninger...........o..ov.ooovoovooooo 20 1.683
2 stk. boligudl@JNing..........ouceceeveiumeeeeceereeesesseeseeseeoooooeoooo 2 162
2 stk. erhvervsudlejning..........c.oueuceeeeeeerereeeceneeses oo 2 107
24 1.952
C Fordelingstal
Andelsverdien beregnes efter indskud
Boligafgiften beregnes efter m2
D Foreningens SHftEISE. .......coeurmruruerirerceeeereceseseesreseeooess oo oo 2000
Ejendommens opfarelsesar. .......co..vvvueceevoseeresreeeeresoeooeoooon 1891
E Hefier den enkelte andelshaver for mere end der er betalt for
BEEICIT  cuvoisinsisnsminbnsnnerasmsmmnnmnssenmssmassssssssssisssss s S 5 e aemm s ees nej
F Vurderingsprincip og reserver Kr. pr. m2
Andelsvardien efter felgende vurdering......................... Offentlig
Ejendommens vaerdi 0g m2 VEIrdi.............ccoveerensrevcsrrerrsrensnnn, 25.500.000 15.152
Generalforsamlingsbestemte reServer. ... oo 695.006 413
Reserver i % af ejendomsvardi........................ 2,73%
G Tilskud mv,
Tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplesning............. nej
Frigorelse for visse tilskud........cc.covmurenmccrsinsisnesmonssessoseseesessssesseesees nej
Hjemfaldspligt......coooceveevveverrcennnsesennn.. nej
H Boligafgift kr. pr. m2 pr. &r........ococvrvnnnnnn. 650
Forrige ar Sidste ar Dette &r
J Overskud pr. m2 sidste 3 &r....c.ov.vvoeeeeeee, -14 138 133
K Andelsvardi pr. m2.........occovereecveenrennnnn. 10.142
Geld - omsztningsaktiver pr. m2...................... 5.497
Teknisk andelsvaerdi pr. m2........o.veeeeevenmvreeresso, 15.639
M Vedligeholdelse lgbende pr. m2........................... 79 73 96
Vedligehold. genopretning og renovering pr. m2 51 0 0
eedhgenvldelse pi 82 1 alt enummmssmiiiinimame 130 73 96
P FIIVEIGL..c..oooniimieersistrmsnnnisnissinn s sasasecsassssiansssssssesssssossmsssssesssessssemmssessmes s s eeees 63%
R Arets afdrag pr. M2 .ociiisosssmmmesmssemsersesmescsssssssees 119 98 102

Noter
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