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BESTYRELSENS PATEGNING Side 2

Bestyrelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2012/13 for Andelsboligforeningen Lassoesgade 14 - 14 A.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Foreningens bestyrelse bekrefter samtidig, at alle indteegter og udgifter samt alle aktiver og passiver er

medtaget i arsrapporten, og at der ikke findes andre kautions-, galds- og garantiforpligtelser end de i
arsrapporten anforte

Kobenhavn, den 11. februar 2014

Godkendt pa den ordinzre generalforsamling den / 2014.

Som dirigent:



REVISIONSPATEGNING Side 3

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Lzessoesgade 14 - 14 A.

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Laessoesgade 14 - 14 A for regnskabséret 1. oktober
2012 - 30. september 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven samt foreningens vedtegter. Revisionen omfatter ikke
budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

Revisors ansvar og den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale regnskabsstandagder om revision og yderligere krav ifolge
mt planlegger og udferer revisionen for
information.

visionsbevis for belgb og oplysninger i
ierunder vurdering af risici for vasentlig

dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske k
at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentli

§"udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
‘ revisionshandlinger, der er passende efter
1i effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

retvisende Dbillede. Formalet hermed er
omstaendlghedeme men 1kke at udtrykke en kp

Det er vores opfattelse, at det opndec
konklusion. 9

Revisionen har ikke givet anledniﬁ% y{orbeh;_ d.
i, 5
-\‘:\5\3‘}

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1.
oktober 2012 - 30. september 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forstaelse af revisionen

Andelsboligforeningen Lasspesgade 14 -14 A. har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for
regnskabséret 2012/13 medtaget det godkendte resultatbudget for 2012/13. Resultatbudgettet har, som det
fremgér af &rsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Kobenhavn, den 11. februar 2014.
BUUS JENSEN
Statsautoriserede revisorer

Henrik Paaske
Statsaut. revisor



ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER Side 4

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt i
overensstemmelse med foreningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre
bofellesskaber (andelsboligloven)§6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPGURELSE

Resultatopgarelsen er opstillet, s den bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

Det i resultatopgerelsen anforte, uredigerede budgettal er mediaget for at vise afvigelser i forhold til
realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter idienhold til budget har veeret tilstreekkelige til

Indtzegter

Foreningens Dboligafgift/lejeindtegt er 12 maneder og indglr i

resultatopgerelsen..

oplysninger om 1ndbeta1te 1ndtzeg1er Dissig:.
regnskabsperioden.

Omkostninger
regnskabsperioden.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestér af renter af bankindestiende, kursgevinster i.f.m. indfrielse af 1dn m.v.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgeeld, kurstab og lineomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgald) samt renter af bankgeld.
Herudover indregnes betalinger pa indgéet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke indregnes udskudt
skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.



ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER Side 5

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder
eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til dekning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overforsel af beleb til "Overfort resultat
mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkravede boligafgift er tilstrakkelig til
at betale prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmessige afskrivning,
amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan m.v.)

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til kostpris.
Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris gﬂ anskaffelsestidspunktet, og der foretages
derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid ei;%ff lgende principper:

Gardprojekt.: 10 ar. R

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansattes til nominel verdi. Vardi duwres med nedskrivning til imedegéelse af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlq\n [ Sindskud.

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumul k{eﬁx quhat tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overforsel af arets resultat.

Prioritetsgzeld inkl. finansielle sikrin

Prioritetsgaeld indregnes ved lanee tage]se | kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. & il slgende perioder verdianszttes prioritetsgeelden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lénets lobetid.

Prioritetsgzlden er siledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1&nets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgeld, der opgeres som det oprindelige modtagne provenu ved
laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af
lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Finansielle instrumenter i form af indgéede aftaler om rentesikring (renteswap) verdiansattes til kostpris pa
aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes renteswappet til dagsvaerdien pa balancedagen.
Arets regulering af dagsvaerdien pa renteswappet fores direkte pad egenkapitalen. Dagsvaerdien er opgjort af
leveranderen af aftalen. Renteswappet indregnes i tilknytning til prioritetsgalden, da den anses for en
integreret del af belaningen af foreningens ejendom. Verdien af renteswappet indgdr i beregningen af
andelsvaerdien.



ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER Side 6

Ovrige gzeldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vardi.

Henszettelse til udskudt skat.

Bestyrelsen har til hensigt, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed
opretholdes den skattemessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensettelse til udskudt skat som felge heraf. Der
indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel.

OVRIGE NOTER
Andelskronevzerdi
Andelskronevardien er opgjort efter Lov om andelsboligforeninger og andre bofzllesskaber § 5 stk. 2 pkt.

c.(offentlig vurdering).




RESULTATOPGORELSE FOR PERIODEN 1. OKTOBER 2012 - 30. SEPTEMBER 2013  Side 7

Note 2012/13 2012/13 2011/12
Ej revideret
Indtzegter budget Regnskab Regnskab
Boligafgift 778.000 784.467 777.984
1 Lejeindtegter 431.400 436.588 478.229
Ovrige indtagter 46.000 - 4.898
1.255.400 1.221.055 1.261.111

Omkostninger

Ejendomsudgifter:

2 Udvendig vedligeholdelse 140.000 176.528 688.807
Forsikringer inklusiv Falck 43,594 42.695
Vand 57.151 60.151
El 12.498 8.317
Renovation m.v. 40.698 38.112
Ejendomsskatter 84.539 79.495

3 Vicevart, renholdelse m.m. 94.809 88.619
Ejendomsudgifter i alt 509.817 1.006.196
Administrationsudgifter: : % %

Administration & \“\\t\@ 39.000 41.505 37.843
Revision og regnskabsmassig assistance o B, 22.000 19.250 18.375
Syn og sken, advokat & - 35.490 -

Varmeregnskab o 8.000 12.387 12.135

4  Foreningsudgifter, generalforsamlingin.v. 20.000 13.355 9.889
Kontorartikler, porto og gebyrer m.v: ”\,3\% 5.000 4.768 4.833
Afskrivninger 5 %\3;‘—; 47.000 47.078 47.078
Udgiftsfert varmeregulering k! ) - 4.449 32.360
Tab pa debitorer A T - 1.005 -
Diverse 2.000 - -
Administrationsudgifter i alt 143.000 179.287 162.513
Resultat for finansielle poster 638.400 531.951 92.402
Finansiclle indtegter 5.000 11 2.032

6 Finansielle omkostninger -514.000 -554.418 -549.663
Resultat for skat 129.400 -22.456 -455.229
Beregnet foreningsskat - - -
Arets resultat 129.400 -22.456 -455.229
Forslag til resultatsdiponering:

Betalte prioritetsafdrag 330.000 358.035 324.498
Regnskabsmaessige afskrivninger -47.000 -47.078 -47.078
Overfort restandel af arets resultat -153.600 -333.413 -732.649

Disponeret i alt 129.400 -22.456 -455.229




BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2013

Side 8

Note
AKTIVER

7 Ejendommen matr.nr. 256 Udenbys Kladebo Kvarter

Ejendomsverdi pr. 1. oktober 2012 kr. 27.000.000

Anlaegsaktiver i alt

8 Restancer
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele
Mellemregning med administrator
Varmeregnskab 2013:

Keb af fjernvarmeudgifter m.m.
Indbetalt a'conto

Forudbetalte udgifter

Tilgodehavender i alt

9 Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

2013 2012
11.188.213 11.235.291
11.188.213 11.235.291
50.757 38.069
40.244 40.244
- 2.613
21.067 2.630
51.410 49.978
163.478 133.534
1.763 149.071
165.241 282.605
11.353.454 11.517.896




BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2013

Side 9

Note

PASSIVER
10 Andelskapital
10 Overfort resultat

Egenkapital

11 Prioritetsgeld inkl. finansielle instrumenter
Nordea, driftskonto 2216 6444433653
Nykredit, konto 8117 1666309, erhvervskonto
Mellemregning med administrator, Advokaterne Vestagervej
Kontraktmessig forudbetalt husleje og deposita

12 Diverse kreditorer

Galdsforpligtelser

PASSIVER I ALT

13 Andre noter

14 Beregning af andelsvaerdi

2013 2012
1.405.442 1.405.442
-2.345.669 -3.187.375
-940.227 -1.781.933
11.830.485 13.052.681

328.767
- 107.322
7.840 -

88.964 117.067
37.625 22.759
12.293.681 13.299.829
11.353.454 11.517.896




NOTER TIL REGNSKABET 2012/13

Side 10

Note 1 - Lejeindtaegter
Lejeindtaegt, beboelse

Erhvervsleje
Kelderleje

Note 2 - Udvendig vedligeholdelse
Snedker/temrer

VVS

Elinstallater og elartikler
Murer

Gaérdprojekt
Sméanskaffelser

Lase og isenkram
Teknisk tilsyn

Note 3 - Vicevaert, renholdelse m.m.

Hovedrengering og trappevask
Vinduespolering

Snerydning

Afrensning af graffiti

Note 4 - Foreningsudgifter, generalfi;&%?’iﬁiing m.v.
Generalforsamling og meder

Leje felleslokaler
ABF

Diverse

Note S - Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, bank

Note 6 - Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Renteudgifter, bank

2012/13 2011/12

41.400 41.400
343.089 387.570
52.099 49.259
436.588 478.229
- 7.245
14.698 16.028
9.656 9.088

20.285 =
128.093 637.726
221 10.928
575 1.267
3.000 6.525
176.528 688.807
68.100 71.568
3.594 4.432
16.112 5.912
7.003 6.707
94.809 88.619

700 -
9.343 9.343

3.312 -
- 546
13.355 9.889
11 2.032
11 2.032
547.370 549.338
7.048 325
554.418 549.663




NOTER TIL REGNSKABET 2012/13

Side 11

Note 7 - Ejendommen matr.nr. 256 Udenbys Klzdebo Kvarter
Anskaffelsessum pr. 1. oktober 2012

Arets tilgang, gardprojekt
Afskrivninger, 10% p.a. af kr. 470.778 (4. ér)
Saldo pr. 30. september 2013

Anskaftelsessum pr. 30. september 2013

2012/13 2011/12

10.876.674 10.876.674
358.617 405.695
-47.078 -47.078
311.539 358.617

11.188.213 11.235.291

Ejendommen er indregnet til kostpris inklusiv kebsomkostninger og forbedringer. Den offentlige vurdering

udger pr. 1. oktober 2012 kr. 27.000.000.

Note 8 - Restancer
Restance lejer, fraflyttet
Restance lejer, indbetalt 30/10 2013

Restance andelshavere
Restance lejere

Hensat til tab

Note 9 - Likvide beholdninger

Nordea, 6444 433 653
Nykredit Bank 8117 1666309

Note 10 - Andelskapital
Andelskapital pr. 1. oktober 2012
Tilgang 2012/13

Saldo pr. 30. september 2013

Note 10 - Overfort resultat
Overforsel fra tidligere &r
Zndring i dagsveardi rentesikring
Betalte prioritetsafdrag

Afskrivninger
Restoverforsel af arets resultat

Egenkapital i alt

38.156
24.772
56.051
2.778
121.757
-71.000
50.757
- 149.071
1.763 -
1.763 149.071
1.405.442 1.405.442
1.405.442 1.405.442
-3.187.375 -2.056.813
864.162 -675.333
358.035 324.498
-47.078 -47.078
-333.413 -732.649
-2.345.669 -3.187.375
-940.227 -1.781.933




NOTER TIL REGNSKABET 2012/13

Side 12

Note 11 - Prioritetsgzeld inkl. finansielle instrumenter

Restgeld Kursveerdi
Rest- Renter pr. pr.
lgbetid Afdrag og bidrag 30/9 2013 30/9 2013
Nykredit, variabel rente, Cibor3 ,
inkonvertibelt. Opr. tkr. 10.606.
Rente fasts&ttes hver 3. méned. 24,25 ar 358.035 88.607 9.006.637 8.655.378
Rentesikring (renteswap), markeds-
verdi. Aftale om renteombytning til
fast rente 5,00% p.a. Sikrer Cibor3
lanet opr. tkr. 10.606. 24,25 &r - 458.763 2.823.848 2.823.848
358.035 11.830.485 11.479.226

Der er indgiet aftale om renteswap via Nykredit Bank A/S. Aft
foreningens realkreditlan med variabel rente. Renteswapaft

Veardien af renteswapaftalen er af Nykredit Bank A/S oplyé il

arlige regulering bogferes direkte pd egenkapitaleng
renteudviklingen.

Note 12 - Diverse kreditorer
Revision 2011/12

Revision 2012/13
Ovrige

%,47.370

Nsom udleber 31/12 2037 vedrerer
debaerer, at renten er fastldst til 5% p.a.

3.688. Belobet er anfort som gzld og den
iklifigén i vaerdien af renteswapen athanger af

2012/13 2011/12
18.375 18.375
19.250 -

- 4.384
37.625 22.759




NOTER TIL REGNSKABET 2012/13 Side 13

Note 13 - Andre noter
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser.

Der péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser.

Til sikkerhed for bankgeld er tinglyst ejerpantebrev t.kr 800 i ejendommen matr.nr. 256 Udenbys Kladebo
Kvarter.

Ejendomsavancebeskatning
I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgéet efter den 19. maj 1994.

Andelsboligforeningens bestyrelse forventer ikke at lade det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
overga til andelslejlighed. Eventuel ejendomsavancebeskatning er derfor ikke medregnet i arsregnskabet.

Hvis andelsboligforeningen imod forventningerne opherer med at drive erhvervsmessig virksomhed, pahviler
der andelsboligforeningen en skatteforpligtelse, som vil reducere ¢ senkapitalen og andelskronen.




NOTER TIL REGNSKABET 2012/13 Side 14

Note 14 - Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslér folgende veaerdihensattelse i henhold til ABL § 5, stk. 2, litra c, (offentlig vurdering):

Kontantvaerdi pr. 1. oktober 2012 (offentlig vurdering) 27.000.000

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver -940.227

Kontantvaerdi pr.1. oktober 2012 27.000.000

Bogfert veerdi ifelge balance pr. 30. september 2013:

Ejendommens anskaffelsessum -11.188.213 15.811.787
14.871.560

Prioritetsgeeld:

Prioritetsgaeld ifelge balance pr. 30. september 2013 11.830.485

Kursverdi pr. 30. september 2013 -11.479.226 351.259
15.222.819

Fordelingstal er andelsindskud 1.405.442

" !

=
Pr. 4. juli 2012 var andelskronev&:rdié\f\i%ﬁ}’g g ner generalforsamling kr. 10,28. Bestyrelsen indstiller at
vaerdien pr. andelskrone med virkn‘?gggga ge;: ralforsamlingsdato den /2014, fastsettes til kr. 10,83.
\m\\o\@"‘ 5 "':::é‘b
g
Det skal bemarkes, at der er en serlig aftale vedrerende prisfastsettelsen af 26 m? af lejlighed 15, jf.

bestyrelsens opslag af 20. august 2005 om lejligheden i nr. 14, 4. sal.

I henhold til vedtagter er andelskronens verdi geldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til den
efterfolgende ordinare generalforsamling.

Verdien skal dog nedsattes, sifremt foreningen modtager en ny kontantvurdering, der medferer, at
andelskronens verdi ikke kan opretholdes.

Ligeledes skal vardien reguleres safremt kursvardien pa prioritetsgaelden andres i et omfang, der medferer, at
salgsveerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lovgivningen.

Det bemarkes at ovennavnte opgerelse af andelens verdi er opgjort uden fradrag af avanceskat, som efter p.t.
geldende praksis, vil blive udlgst ved salg af foreningens sidste lejemal, jfr. omtalen under
eventualforpligtelser, note 13 i arsrapporten.



