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Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2013/14 for Andelsboligforeningen Torvebo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og

foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2013 - 31. januar 2014

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i arsrapporten,
herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke vurderingen

af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse,

Kabenhavn , den 26. marts 2014

Administrator:

Ejendomsadministrationen Andelsbo

Bestyrelse:

Jack Petersen Jeanet Ingemann Jorgen Pedersen

(formand)

Malene Flambart Eva Dahl
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andeishaverne i Andelsboligforeningen Torvebo
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabsaret 1. februar 2013 - 31. januar
2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes

efter arsregnskabsloven og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse 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 for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opné
hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger 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 foreningens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
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, om ledelsens regnskabsmassige

skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt 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. januar 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséaret 1. februar

2013 - 31. januar 2014 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen

Andelsboligforeningen Torvebo har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 2013/14
medtaget det af ledelsen pr. 28. maj 2013 godkendte resultatbudget for 2013/14. Resultatbudgettet har, som det
fremgér af arsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Kagbenhavn, den 26. marts 2014
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

Jorgen Jorgensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Torvebo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig. Der er derfor i
arsrapporten indarbejdet en opgerelse af drets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og med fradrag af
hensttelser for aret.

Endvidere er det formélet at give oplysning om andelenes verdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8 og de § 3 i bekendtgerelse nr. 1539 af den 16.
december 2013 krevede nogleoplysninger, jf. andelsboligforeningensloven § 6, stk. 2.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere &r.

RESULTATOPGOURELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret
tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtegter bortset fra boligafgift og lejeindtaegter, indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indtaegter er saledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt ud i
resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Vasentlige resultatposter er

periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer

regnskabsperioden.

Finansielle indtzgter bestar af renter af bankindestiender.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeeld.

Léaneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det ar hvor lanet hjemtages, nér
belabene anses for uvasentlige. Vasentlige ldneomkostninger og kurstab fordeles derimod over lanets samlede
lgbetid.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets 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.

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 beleb til dekning af fremtidige

vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og vardiansattes ved forste

indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsvardien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af veerdien af forbedringsarbejder pa
ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vare en indikator for dagsvaerdien af foreningens ejendom,
og ejendommen indgdr i drsrapporten til denne verdi.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. I tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardianszttes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.



Anvendt regnskabspraksis

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestér af indestdende pa sarskilt konto hos Grundejernes

Investeringsfond.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning, I
henhold til vedtaegterne indgar de reserverede beleb ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld méles til den faktiske restgeld. Lineomkostninger og kurstab ved ldneoptagelse er blevet

udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belabene er anset for relativt uvesentlige.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser vardiansattes til nominel verdi.

Henszettelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vaere skattepligtig idet foreningen paregner, at der til enhver tid

skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse
til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemessigt underskud til
fremforsel.

OVRIGE NOTER

Nogletal

De i note 25 og 27 anferte negleoplysninger har til formél at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere andelsboligforeningens skonomiske situation. I henhold til bekendtggrelse nr. 1539 af 16. december
2013 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifolge § 3 afgives en raekke negleoplysninger som
noter til andelsboligforeningens arsregnskab. De lovkraevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til
bekendtgorelsen (Negleoplysningsskema for andelsboligforeningen), og er anfort som et serskilt afsnit i note 27
under overskriften Lovkravede negleoplysningermed henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.



Anvendt regnskabspraksis

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 26. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegterne.

I vedtzgterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa

generalforsamlingen vedtagne andelsveardi, der er geldende.



Resultatopgerelse for 2013/14

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
Note 2013/14 (ej revideret) 2012/13
kr. kr. kr.
Indtaegter:
Boligafgift 1 6.096.957 5.946.500 5.925.902
Lejeindtagter 2 97.612 96.600 95.372
Antenneregnskab 11 0 0 18.893
Andre indtzgter 3 24473 0 38.098
INDTAGTERIALT 6.219.042 6.043.100 6.078.265
Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer 4 627.759 571.800 534.841
Forbrugsafgifter 5 990.478 928.500 879.644
Renholdelse 6 656.008 674.500 669.924
Vedligeholdelse, lobende 7 307.419 612.000 293.217
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 8 423.887 0 249.750
Administrationsomkostninger 9 556.617 546.300 573.172
Ovrige foreningsomkostninger 10 135.671 129.500 135.598
Indvendig vedligeholdelse for lejere 2.494 2.500 2.446
OMKOSTNINGER I ALT 3.700.333 3.465.100 3.338.592
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 2.518.709 2.578.000 2.739.673
Finansielle indtegter 12 34.859 20.000 12.599
Finansielle omkostninger 13 1.462.613 903.200 1.433.875
FINANSIELLE POSTER, NETTO 1.427.754 883.200 1.421.276
ARETS RESULTAT 1.090.955 1.694.800 1.318.397
Forslag til resultatdisponering:
Hensat til vedligeholdelse af ejendommen 387.000 387.000 387.000
Hensat til vinduesservice 50.000 50.000 50.000
Overfort til neste ar 653.955 1.257.800 881.397
DISPONERET I ALT 1.090.955 1.694.800 1.318.397




Resultatopgerelse for 2013/14

10.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
Note 2013/14 (¢j revideret) 2012/13
kr. kr. kr.
---000---
Opgorelse af arets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfort til neste ar 653.955 1.257.800 881.397
Betalte prioritetsafdrag -1.231.371 -1.177.300 -1.144.859
Af &rets resultat er der anvendt til ekstraordinzr
genopretning og renovering af ejendommen 423.887 0 249.750
Resultat af ordinger drift -153.529 80.500 -13.712
Ekstraordinaere udgifter til genopretning og renovering -423.887 0 -249.750
Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensattelser -577.416 80.500 -263.462




Balance pr. 31. januar 2014

11.

~-AKTIVER-
Note 2013/14 2012/13
kr, kr.

Ejendommen, matr. nr. 3596, Sundbyester, Kebenhavn 14 183.000.000 183.000.000
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012

kr. 183.000.000)

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 183.000.000 183.000.000
ANLAGSAKTIVER 183.000.000 183.000.000
Indestdende i Grundejernes Investeringsfond 0 430
Restancer, andelshavere 104 19.848
Beboerkonto, andelssalg 31.656 56.991
Andre tilgodehavender 15 73.649 145.878
Forudbetalte omkostninger 16 134.281 138.160
TILGODEHAVENDER 239.690 361.307
LIKVIDE BEHOLDNINGER 17 15.414.376 4.252.651
OMSATNINGSAKTIVER 15.654.066 4.613.958
AKTIVER 198.654.066 187.613.958




Egenkapital excl. andre reserver
Andelsindskud
Overfort resultat m.v.

Egenkapital excl. andre reserver

Balance pr. 31. januar 2014

-PASSIVER-

12.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imodegaelse af verdiforringelse af ejendom

Reserveret til byggesag

Reserveret til vinduesservice

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

EGENKAPITAL

Prioritetsgeeld

Deposita

Varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt lobende boligafgift
Beboerkonto, fraflyttere
Beboerkonto, andelssalg
Mellemregning administrator

Ovrig geld
GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Note 2013/14 2012/13

kr. kr.
119.794 119.794
139.555.068 138.901.113
139.674.862 139.020.907
4.126.474 19.126.474
15.000.000 0
491.660 441.660
2.588.197 2.201.197
22.206.331 21.769.331
18 161.881.193 160.790.238
19 34.635.799 24.419.639
1.373.576 1.331.144
20 267.133 267.361
21 40.274 37.819
3.039 2.378
120.000 60.000
0 507.452
750 0
22 332.302 197.927
23 36.772.873 26.823.720

198.654.066

Eventualforpligtelser m.v., negletal og andelsveerdier, note 24-25-26

187.613.958.




Noter til resultatopgorelse for 2013/14

13.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
2013/14 (ej revideret) 2012/13
kr. kr. kr.
Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer (inkl. &rlig 2% stigning pr. 1/4-13 og
3,5% stigning pr. 1/10-13 grundet laneoptagelse til byggesag) 5.670.432 5.519.300 5.499.979
Indbetalt til hensattelse til storre vedligeholdelsesarbejder 387.000 387.000 387.000
Kelderleje - medlemmer 39.525 40.200 38.923
6.096.957 5.946.500 5.925.902
Note 2. Lejeindtegter
Lejeindtaegter, beboelseslejemal 27.987 27.600 27.530
Kelderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.004
Lejeindtegter, erhvervslejemal 68.621 68.000 66.838
97.612 96,600 95.372
Note 3. Andre indtzegter
Pékravsgebyr 8.910 0 9.807
Flyttegebyrer 10.000 0 10.000
Delvis dekning vedr. skadedyrsbekampelse 0 0 11.936
Salg af navneskilte 2.580 0 1.105
Andre indtegter 2.983 0 5.250
24.473 0 38.098
Note 4. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 497.217 456.800 426.873
Forsikringer 130.542 115.000 107.968
627.759 571.800 534.841




Noter til resultatopgerelse for 2013/14

Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug fzllesarealer

Note 6. Renholdelse

Vicevert
Trappevask
Vinduespolering
Sociale ydelser
Snerydning

Anden renholdelse

Note 7. Vedligeholdelse, labende

Léseservice

Elektriker

Maler

Temrer

Murer

VVS

Glarmester
Tagarbejde
Kloakarbejde
Gérdsplads og vej (heraf keb af fejemaskiner kr. 72.125)
Anden vedligeholdelse

Mellemsum

14.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
2013/14 (ej revideret) 2012/13

kr. kr. kr.
496.212 400.000 390.949
390.566 353.500 314.375
103.700 175.000 174.320
990.478 928.500 879.644
441.236 470.000 466.245
174.775 171.000 170.515
12.659 16.000 15.363
5.125 4.500 4.436
5.166 6.000 2.718
17.047 7.000 10.647
656.008 674.500 669.924
6.475 1.906
41.360 3.467
6.287 16.797
7.700 28.485
0 8.859
120.801 184.612
0 2.726
15.841 0
2.433 0
81.380 10.413
822 8.209
283.099 585.000 265.474



Noter til resultatopgerelse for 2013/14

Mellemsum

Elektrolyse og energistyring

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Udskiftning af varmtvandsbeholder

Udskiftning af brugsvandledninger og varmeanlaeg

Note 9. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmassig assistance
Tilsyn/radgivning

Nets - gebyrer

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Andre administrationsudgifter

15.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
2013/14 (¢j revideret) 2012/13

kr. kr., kr.
283.099 585.000 265.474
24.320 27.000 27.743
307.419 612.000 293.217
0 0 249.750
423.887 0
423.887 0 249.750
383.687 383.700 376.163
44.500 44.500 44,500
50.250 40.000 77.500
10.633 10.600 10.561
64.979 66.000 62.860
806 1.500 930
1.762 0 658
556.617 546.300 573.172




Noter til resultatopgerelse for 2013/14

Note 10. Ovrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar

Telefon- og kontorholdsgodtgarelse (kr. 3.200 vedr. 2012/13)

Kopiering og kontorartikler (heraf hjemmeside kr. 6.250 og
for lidt afsat optryk af regnskab 2012/13 kr. 5.500)
Blomster og gaver

Mader og generalforsamling

Telefon

Tilskud til kurser og fester

Karselsgodtgerelse

Ejendommens andel i varmeudgifter

Andre foreningsudgifter

Internet udgifter (heraf kr. -1.628 tilgodehav. opsagt Viasat)
Andre abonnementer (service ventilation)

Tab boligafgift

Andre udgifter

Note 11. Antenne

Indbetalt af medlemmer
Signallevering, Copy-Dan m.v.

Nettooverskud

16.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
2013/14 (ej revideret) 2012/13
kr. kr. kr.
28.300 27.000 27.000
18.000 18.500 12.800
31.011 25.000 5.846
1.936 1.000 2.720
3.299 4.500 4.027
8.840 25.000 10.077
0 500 0
975 2.000 2.019
5.236 5.000 5.105
952 0 927
8.693 10.000 10.055
10.326 11.000 10.201
2.273 0 0
15.830 0 44.821
135.671 129.500 135.598
0 0 140.545
0 0 - 121.652
0 0 18.893




Note 12. Finansielle indteegter
Renteindtaegter bank

Note 13. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan

Andre renter

Noter til resultatopgerelse for 2013/14

17.

Budget
Realiseret 2013/14 Realiseret
2013/14 (ej revideret) 2012/13

kr. kr. kr.
34.859 20.000 12.599
34.859 20.000 12.599
1.018.559 903.200 1.066.242
223.614 0 27.011
220.341 0 340.622
99 0 0
1.462.613 903.200 1.433.875




18.

Noter til balance pr. 31. januar 2014

2013/14 2012/13
kr. kr.
Note 14. Ejendommen, matr. nr. 3596, Sundbysster, Kebenhavn
Regnskabsmaessig verdi pr. 1. februar 183.000.000 182.000.000
Arets opskrivning 0 '1.000.000
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. januar 183.000.000 183.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveardi pr. 31. januar 2014. Det vurderes, at den senest kendte offentlige
ejendomsvurdering med tilleeg af verdien af forbedringsarbejder pa ejendommen atholdt efter
vurderingstidspunktet kan vare en indikator for dagsverdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar i
arsrapporten til denne verdi.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udger kr. 183.000.000, og da der ikke er afholdt
forbedringsarbejder efter denne dato, er ejendommen er verdiansat til kr. 183.000.000

Det m4 antages, at den offentlige ejendomsvurdering, er falsom overfor renteudsving.

Felsomhedsanalyse fremgar af note 26.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. januar 2014.

Note 15. Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender 0 43.082
Tilgodehavende forsikringserstatning 73.649 102.796
73.649 145.878

Note 16. Forudbetalte omkostninger

Forudbetalt Energimerkning 10.304 32.484
Forudbetalt el 10.463 0
Forudbetalt vand 91.724 84.081
Forudbetalt forsikring 21.790 21.595

134.281 138.160




Noter til balance pr. 31. januar 2014

Note 17. Likvide beholdninger

Danske Bank A/S, Netopsparing
Danske Bank A/S, erhvervskonto
NykreditBank A/S, IndlanPlus konto

Kassebeholdning vicevart

Note 18. Egenkapital

Andelsindskud
Saldo pr. 1. februar
Saldo pr. 31. januar

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. februar

Arets op- eller nedskrivning

Overfort af &rets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. januar

Reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse af

ejendom, kursregulering m.v,
Saldo pr. 1. februar

Overfort til henst til byggesag
Saldo pr. 31. januar

Reserve til byggesag
Saldo pr. 1. februar
Overfort fra hensat til vaerdiforringelse af ejendom, kursregulering m.v.

Saldo pr. 31. januar

Reserve til vinduesservice
Saldo pr. 1. februar
Arets hensattelser

Saldo pr. 31. januar

19.

2013/14 2012/13
kr., kr.

1.001.465 0
3.378.463 4.248.243
11.032.948 0
1.500 4.408
15.414.376 4.252.651
119.794 119.794
119.794 119.794
138.901.113 137.019.716
0 1.000.000
653.955 881.397
139.555.068  138.901.113
19.126.474 19.126.474
-15.000.000 0
4.126.474 19.126.474
0 0
15.000.000 0
15.000.000 0
441.660 391.660
50.000 50.000
491.660 441.660




Noter til balance pr. 31. januar 2014

Reserve til storre vedligeholdelse

Saldo pr. 1. februar
Arets hensattelser

Saldo pr. 31. januar

Egenkapital i alt

Note 19. Prioritetsgzeld

De enkelte prioritetslan er neermere beskrevet pa naste side.

Restlobetid ar

Renter og bidrag

Betalt afdrag i aret

Nominel restgeld

Obligationsrestgzld

Kurs

Kursverdi

Neste ars afdrag

1)
Nykredit

(bredbénd)

Indfriet

2.847

145.555

Indfriet

Indfriet

Indfriet

20.

2013/14 2012/13
kr. kr.,
2.201.197 1.814.197
387.000 387.000
2.588.197 2.201.197
161.881.193 160.790.238
2) 3) 4)
Nykredit Nykredit Nykredit
(gardrenov.
(tag) (tag) og ventilation) I alt
21 ar og 9 mdr. Indfriet 10 ar og 9 mdr.
104.521 375.082 295.142 777.592
209.597 169.585 595.858 1.120.595
5.313.309 Indfriet 7.689.266 13.002.575
5.313.309 Indfriet 8.126.815 13.440.124
103,441 - 98,103
5.496.140 Indfriet 7.972.649 13.468.789-
212.488 - 614.304 826.792
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3)
Nykredit Nykredit
(brugsvand. og
(tag) varmeanlag)
Restlabetid ar 25 &r og 9 mdr. 30 &r
Renter og bidrag 106.684 104.186
Betalt afdrag i aret 63.053 47.723
Nominel restgald 10.480.947 11.152.277
Obligationsrestgaeld 11.016.510 11.910.024
Kurs 96,561 96,561
Kursveerdi 10.637.652 11.500.438
Neste ars afdrag 257.693 216.107
---000---

Renter og bidrag i alt

Regulering af skyldige renter pr. statusdag
Rente m.v. i alt vedr. prioritetsgzld

Betalt afdrag i alt

Nominel restgeeld i alt

Kursveerdi i alt

Neaeste ars afdrag i alt

21.

I alt

210.870

110.776

21.633.224

22.926.534

22.138.090-

473.800

988.462
30.097
1.018.559

1.231.371

34.635.799

35.606.879
1.300.592
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Noter til balance pr. 31, januar 2014

2013/14 2012/13

kr. kr.

1) Nykredit (bredband)

Kontantlan, oprindelig kr. 1.844.000. Obligationsrente 3 pct. p.a. Kontantlansrente 3,6768 pct. p.a. Lanet er
konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag. Lénet er udlebet.

2) Nykredit (tag)

Obligationsldn m/ variabel rente og rentemax pa 5%. Oprindelig kr. 6.560.000. Variabel rente p.t. 1,3181 pct. p.a.
Inkonvertibelt og kurs 103,441.

3) Nykredit (tag)

Kontantlan, oprindelig kr. 10.892.000. Obligationsrente 4 pct. p.a. Kontantlansrente 4,2016 pct. p.a. Lanet er
konvertibelt og optages derfor i &rsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag. Lanet er indfriet den 1.
oktober 2013.

4) Nykredit (gardrenov. og ventilation)

Kontantlan, oprindelig kr. 8.436.000. Obligationsrente 2 pct. p.a. Kontantlansrente 3,0604 pct. p.a. Lanet er

konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetsldn med afdrag,

5) Nykredit (tag)

Kontantléan, oprindelig kr. 10.544.000. Obligationsrente 3 pct. p.a. Kontantlansrente 3,4472 pct. p.a. Lanet er
konvertibelt og optages derfor i rsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

6) Nvkredit (brugsvand. og varmeanlaeg)

Kontantlan, oprindelig kr. 11.200.000. Obligationsrente 3 pct. p.a. Kontantlansrente 3,5244 pct. p.a. Lanet er

konvertibelt og optages derfor i &rsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Note 20. Varmeregnskab

Indbetalt aconto 1.058.570 1.040.470

Fjernvarmeomkostning 791.437 771.853
-267.133 -268.617

Varmeefterbetaling 0 1.256

Varmeregnskab i alt -267.133 -267.361
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Note 21. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo pr. 1. februar

Hensat i aret

Korrektion

Saldo pr. 31. januar

Note 22. Ovrig geeld

Revision

Optryk

Grundskyld, januar

Renovation, januar

Anslaet a/c vand, Elbagade 43 for 1/10-13 til 31/1-14
Malerselskabet

Kemp & Lauritzen

Munch - Jacobsen

Restbetaling udskiftning af varmtvandsbeholder
Gebyrer til foreningen

Udbetales til Jeanet Ingemann

Udlaeg formandskassen

Skyldig prioritetsrenter

Skyldig A-skat m.v.

Note 23. Galdsforpligtelser

23,

2013/14 2012/13
kr. kr.
37.819 35373
2.494 2.446
40313 37.819
-39 0
40.274 37.819
44.500 44.500
5.500 0
40.461 0
35.096 0
51.700 0
5.851 0
10.231 8.515
0 9.249
0 26.062
0 1.000
10.000 0
3.279 5.884
109.148 79.051
16.536 23.666
332.302 197.927

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 33.335.207 langfristede geldsforpligtelser. Den langfristede gaeld bestar
af prioritetsgzld reduceret med afdrag i forstkommende ar. Der henvises i evrigt til note 19.

Foreningen har pr. 31. januar 2014 ingen aftale om rentesikring (renteswap).
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Note 24. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1.200.000, som er

deponeret i pengeinstitut. Ejerpantebrevet er til andelsboligforeningens fri disposition.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere haefter alene for foreningens forpligtelser med deres
indskud.

Foreningen har stillet garanti for 5 14n til delvis finansiering af keb af lejligheder. Garantierne er maksimeret til i
alt oprindeligt kr. 186.537.

Ejendomsavancebeskatning: I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemél med udlejning til ikke-
medlemmer medfore ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgéet fra og med den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at atheende sidste
udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlast
ejendomsavancebeskatning. Der er athendet 10 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat

1 lejlighed og 2 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.
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Note 25. Nggletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeart udregnet pa baggrund af arealer. I

Andelsboligforeningen Torvebo anvendes boligafgiften som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal

for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Ejendommens areal udger ifelge foreningens oplysninger folgende:

Boligtype
Andelsboliger

Andelsboliger erhverv
Boliglejemal

Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen

1. Vaerdiopgerelser pr. 31. januar:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Foreslaet andelsverdi
Reserver uden for andelsvardi

Andel i foreningens nettogaeld m.v.

Antal Areal (kvm)
174 12.298
| 91
1 58
2 183
178 12.630
2013/14 2012/13
kr./kvm. kr./kvm.
total total
14.489 14.489
2013/14 2012/13
kr./kvm. kr./kvm,
andele andele
14.771 14.771
11.196 11.179
1.792 1.757
1.783 1.835
14.771 14.771




@vrige noter pr. 31. januar 2014

2. Den lpbende drift:
Indtzgter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm.
Erhvervslejeindtagt pr. udlejede erhvervs-kvm.

Regnskabsmessige procenttal:
Vedligeholdelse

Ovrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter

Note 26. Beregning af andelsveerdi

2013/14 2012/13
kr./kvm. kr./kvm.
461 447
483 475
375 365
2013/14i pct. 2012/13 i pet.
11 9
49 49
22 23
18 19
100 100
98 97

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes folgende verdiansattelse i

henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen indregnet til offentlig

ejendomsvurdering), samt vedtegterne.

Egenkapital pr. 31. januar 2014

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver

Foreningens egenkapital reduceret med generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi

Prioritetsgeeld, kursvardi

Verdi pr. boligafgiftskrone januar 2014

34.635.799
-35.606.879

161.881.193

-22.206.331

139.674.862

-971.080

138.703.782

519.605

138.703.782

266,94
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Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa 281,38
generalforsamlingen den 28. maj 2013)

Bestyrelsen gor samtidig opmarksom pa, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedsattes, safremt
der inden neste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens
veerdi er mindre end den verdi, som ejendommen er opfert til i denne arsrapport.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 266,94 pavirkes af @ndringer i egenkapital (f.eks.
ved @ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen @ndres til, hvis egenkapital
henholdsvis reduceres eller forages med kr. 1.830.000, kr. 5.490.000, kr. 9.150.000. Belobene svarer til en
@ndring af vurderingen med henholdvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre &ndringer af aktiver og
passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uzndrede.

Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pé kr. 183.000.000.

Andring i Andring i ejen- Nye andelsvaer- Veerdi pr. Alndring i
egenkapital domsvurdering dier i alt boligafgiftskrone anflelskfo;le
pct. kr. kr. pct.
-9.150.000 -5% 129.553.782 249,33 -6,60%
-5.490.000 -3% 133.213.782 256,38 -3,96%
-1.830.000 -1% 136.873.782 263,42 -1,32%
0 0 138.703.782 266,94 0,00%
1.830.000 1% 140.533.782 270,46 +1,32%
5.490.000 3% 144.193.782 277,51 +3,96%
9.150.000 5% 147.853.782 284,55 +6,60%

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af verdiforringelse af
ejendom kr. 4.126.474, reserve til byggesag kr. 15.000.000, reserve til vinduesservice kr. 491.660 og
reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 2.588.197, i alt kr. 22.206.331.
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Note 27. Lovkraevede nogleoplysninger

Bekendtgperelse nr. 1539 af 16. december 2013 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en rakke lovkravede
nogleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfort nedenfor. Der er anfert et
referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i negleskemaet anvendte referencenumre.

Antal Areal
31. januar oplyst af
2014 foreningen
Feltnr.  Boligtype stk. m’
Bl Andelsboliger 174 12298
B2 Erhvervsandele 1 91
B3 Boligelejemal 1 58
B4 Erhvervslejemél 2 183
B5 Ovrige lejemal, keldre m.v.
B6 I alt 178 12630
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde)  indskud
Seet kryds
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
C1 . X
opgerelsen af andelsvaerdi
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 C o X
opgerelsen af boligafgiften
C3 Hvis andet, beskrives Andelsverdien fordeles efter boligafgift.
fordelingsneglen her: Boligafgiften fordeles efter huslejen ved stiftelsen.
Ar
DI Foreningens stiftelsesar 1963
D2 Ejendommens opforelsesar 1933
Szt kryds Ja Nej
Hefter den enkelte andelshaver
El for mere, end der er betalt for X
andelen?
E2




F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G2
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Anskaffel- Valuar Offentlig
St kryds sesprisen vurdering  vurderin
Anvendt vurderingsprincip til L‘
. A X
beregning af andelsvardien
Anvendte  Ejendoms-
veerdier 31. vaerdi
januar 2014 (F2) m®
kr ultimo aret
i alt (B6)
Forklaring pa udregning kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det 183.000.000 |  14.489
anvendte vurderingsprincip
Andre Andre
reserver 31. reserver (F3)
januar 2014  ,? yltimo
aret i alt (B6)
kr. pr. m’
Forklaring pi udregning
Generalforsamlings bestemte 2206331 1758
reserver
(F3*100/F2)
Reserver i % af ejendomsveerdi 12%
Szt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt
tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning ?
Er foreningens ejendom pélagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse X
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgorelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul
(hjemfaldspligt) p& foreningens X
ejendom ?




H1
H2
H3

I

c g2z

Forklaring pa udregning:

Ulitimo manedens indtzegt uden fradrag for tomgang, tab mv. *12

m?2 pr. balancedagen for

andelsboliger (B1 + B2)
kr. pr. m’
Boligafgift 519.605 *12/ 12.389 503
Erhvervslejeindtgter 5.820 *12/ 12.389 6
Boliglejeindtagter 2.334 *12/ 12.389 2
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
2012 2013 2014
2 2 2
kr. pr. m kr. pr.m kr. pr. m
2 .
Al:ets resullta'f pr. andels m” de sidste 110 106 38
3 &r for prioritetsafdrag
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsveerdi pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring pa udregning af K2:
(Geldsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
kr. pr. m’
Andelsveerdi 11.196
Geld - omsztningsaktiver 1.705
Teknisk andelsveerdi 12.901

30.



M1

M3

Pl

R1

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ar

m2 ultimo aret i alt (B6)

2012 2013 2014
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr., pr. m*
Vedligeholdelse, lobende 40 23 24
l«:}((i)liifil:;ldelse, genopretning og 13 20 34
Vedligeholdelse i alt 53 43 58

Forklaring pa udregning:

(Regnskabmzessig veerdi af ejendom - Geeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmzssig vaerdi af ejendommen pa balancedagen

Friverdi 80%
Forklaring pa udregning:
Arets afdrag
m2 pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)
2012 2013 2014
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Arets afdrag for de sidste 3 ar 87 92 99

31.



Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2014

Disponible beleb:
Restancer, andelshavere
Beboerkonto, andelssalg
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger

Likvide beholdninger

Diverse geeldsposter:
Varmeregnskab
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt labende boligafgift
Beboerkonto, fraflyttere
Mellemregning administrator
Ovrig geld
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2014

Likviditetsudviklingen kan i store trak specificeres séledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2013
Formuetilgang i arets lob:
Foregelse af deposita

Optagelse af 1an

Formueafgang i arets lob:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og henszttelser
Indfrielse af 1an

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2014

31/1 2014
kr.
100
31.600
73.600
134.300
15.414.300 15.653.900
267.100
40,300
3.000
120.000
800
332.300
3.079.900 3.843.400
11.810.500
897.900
42.400
21.744.000 21.786.400
22.684.300
577.400
10.296.400 10.873.800

11.810.500
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Budget for aret 2014/15 med sammenligningstal

Budget Budget
2014/15 Realiseret 2013/14
(ej revideret) 2013/14 (ej revideret)

Indtsegter:
Boligafgift - medl., inkl. arlig 2% stigning pr. 1/4-14 6.235.300 5.670.432 5.519.300
Indbetalt til hensettelse til storre vedligeholdelsesarbe 103.900 387.000 387.000
Kelderleje - medlemmer 40.000 39.525 40.200
Lejeindtagter, beboelseslejemal 28.000 27.987 27.600
Kzlderleje - ikke medlemmer 1.000 1.004 1.000
Lejeindtagter, erhvervslejemal 69.800 68.621 68.000
Pakravsgebyr 0 8.910 0
Flyttegebyrer 0 10.000 0
Salg af navneskilte 0 2.580 0
Andre indtzgter 0 2.983 0

6.478.000 6.219.042 6.043.100
Omkostninger:
Ejendomsskatter 485.500 497217 456.800
Forsikringer 131.000 130.542 115.000
Vandafgift 400.000 496.212 400.000
Renovation 421.200 390.566 353.500
Elforbrug fellesarealer 155.000 103.700 175.000
Viceveart 470.000 441.236 470.000
Trappevask 174.800 174.775 171.000
Vinduespolering 16.000 12.659 16.000
Sociale ydelser 4.500 5.125 4.500
Snerydning 6.000 5.166 6.000
Anden renholdelse 10.000 17.047 7.000
Vedligeholdelse, labende 585.000 283.099 585.000
Elektrolyse og energistyring 38.000 24.320 27.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
(igangvarende byggesag) 14.000.000 423.887 0
Administrationshonorar 391.400 383.687 383.700
Revision og regnskabsmassig assistance 44.500 44.500 44.500
Tilsyn/radgivning 40.000 50.250 40.000
Nets - gebyrer 10.700 10.633 10.600
Varmeregnskabshonorar 66.000 64.979 66.000
Gebyrer m.v. 1.500 806 1.500
Andre administrationsudgifter 0 1.762 0
Bestyrelseshonorar 28.300 28.300 27.000
Telefon- og kontorholdsgodtgerelse 18.500 18.000 18.500
Kopiering og kontorartikler 25.000 31.011 25.000
Blomster og gaver 1.000 1.936 1.000
Mader og generalforsamling 4.500 3.299 4.500
Telefon 12.000 8.840 25.000
Tilskud til kurser og fester 500 0 500
transport 17.540.900 3.653.554 3.434.600



Budget for dret 2014/15 med sammenligningstal

transport

Keorselsgodtgerelse

Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Tab boligafgift

Andre udgifter

Indvendig vedligeholdelse for lejere

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Renteindtaegter bank

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan
Andre renter

FINANSIELLE POSTER, NETTO
RESULTAT FOR SKAT

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Hensat til vedligeholdelse af ejendommen

Hensat til vinduesservice
Overfort til neste ar

DISPONERET I ALT

Opgerelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfort til neste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af &rets resultat er der anvendt til ekstraordineer

genopretning og renovering af ejendommen
Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinaere udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensaxttelser

34,

Budget Budget
2014/15 Realiseret 2013/14
(ej revideret) 2013/14 (ej revideret)
17.540.900 3.653.554 3.434.600
2.000 975 2.000
5.000 5.236 5.000
0 952 0
10.000 8.693 10.000
11.000 10.326 11.000
0 2273 0
0 15.830 0
2.500 2.494 2.500
17.571.400 3.700.333 3.465.100
-11.093.400 2.518.709 2.578.000
20.000 34.859 20.000
-1.250.200 -1.018.559 -903.200
0 -223.614 0
0 -220.341 0
0 -99 0
1.230.200 1.427.754 883.200
-12.323.600 1.090.955 1.694.800
-12.323.600 1.090.955 1.694.800
103.900 387.000 387.000
50.000 50.000 50.000
-12.477.500 653.955 1.257.800
-12.323.600 1.090.955 1.694.800
-12.477.500 653.955 1.257.800
-1.300.600 -1.231.371 -1.177.300
14.000.000 423.887 0
221.900 -153.529 80.500
-14.000.000 -423.887 0
-13.778.100 -577.416 80.500




35.

Budget for dret 2014/15 med sammenligningstal

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2014/15

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2014 11.810.500
Arets budgetterede resultat 2014/15 efter prioritetsafdrag

og hensattelser -13.778.100
Likviditetsunderskud pr. 31. januar 2015 -1.967.600

Foranstdende budget for perioden 1. februar 2014 - 31. januar 2015 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til foreleggelse og godkendelse pa den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en &ndring af
boligafgiften samt evt. sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen udover det i budgettet
anforte.

Der er pr. 31. januar 2015 regnskabsmassigt og likviditetsmeessigt reserveret kr. 3.233.757 til vedligeholdelse af
ejendommen.



