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Bestyrelsespétegning

Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2014/15 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 2014 - 31. januar 2015.

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 vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen
af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 4. maj 2015

Administrator:

Ejendomsadministratiopfn Andelsbo

Bestyrelse:

/ Jack Petersen &‘ ee 9_\‘# (0 W
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Den uafthzngige revisors pitegning pa Arsrapporten

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Torvebo

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabsaret 1. februar 2014 - 31. januar
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, likviditetsoversigt og noter .
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens §5,stk. 11, 0g §
6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Andelsboligforeningens ledelse har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som andelsboligforeningens ledelse anser for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab, uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at opna
hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation. '

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opn4 revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger 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 andelsboligforeningens udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om andelsboligforeningens ledelses valg af
regnskabspraksis er passende, om andelsboligforeningens ledelses regnskabsmessige sken er rimelige samt den
samlede praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. januar 2015 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter og
likviditetsoversigt for regnskabsaret 1. februar 2014 - 31. januar 2015 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.



Den uafhangige revisors pétegning pa drsrapporten

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen
Andelsboligforeningen Torvebo har medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter.

Disse budgettal har, som det ogsa fremgér af resultatopgerelse og noter, ikke veret underlagt revision.

Kebenhavn, den 4. maj 2015
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Torvebo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt
andelsboligforeningens vedtzgter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.
Der er derfor i drsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og
med fradrag af hensattelser for aret.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelsen nr. 2 af den 6. januar 2015, Jf. andelsboligforeningsloven
§ 6, stk. 2 kreevede negleoplysninger og give oplysning om andelenes verdi, jf. § 6, stk. 8, samt at give de
kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte jf. § 5, stk. 11.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

RESULTATOPGORELSEN

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

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret
tilstreekkelige til at daskke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Veasentlige resultatposter er
periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestéender.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgzld.

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det &r hvor lanet hjemtages, nar
belgbene anses for uvasentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over linets samlede
lebetid.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ udskudt

skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrerende
ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder

eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af beleb til daekning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansattes ved forste
indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsveerdien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pé foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering med tilleg af vaerdien af forbedringsarbejder pa
¢jendommen aftholdt efter vurderingstidspunktet kan vaere en indikator for dagsveerdien af foreningens ejendom,
og ejendommen indgér i arsrapporten til denne veerdi.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansettes til nominel veerdi. Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.

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 imedegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning. I

henhold til vedtaegterne indgér de reserverede beleb ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgald males til den faktiske restgzeld. Laneomkostninger og kurstab ved ldneoptagelse er blevet

udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belobene er anset for relativt uvasentlige.

Eventuelt vasentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pa laneoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsfores over lanets samlede lobetid. Det endnu ikke udgiftsferte restbelob pr. statusdagen medtages i
drsrapporten under prioritetsgaeld.

Ovrige gzldsforpligtelser
@vrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vaerdi.

Henszttelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vare skattepligtig idet foreningen paregner, at der til enhver tid
skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse

til udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemzssigt underskud til
fremfersel.

OVRIGE NOTER

Nogletal

De i note 24 anforte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre foreningers
gkonomiske forhold.



Anvendt regnskabspraksis

Negleoplysninger

De i note 26 anferte negleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
andelsboligforeningens ekonomiske situation. I henhold til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifolge § 3 afgives en reekke negleoplysninger som noter til
andelsboligforeningens arsregnskab. De lovkrevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtgerelsen
(Negleoplysningsskema for andelsboligforeningen), og er anfort som et sarskilt afsnit i note 26 under
overskriften Lovkraevede nagleoplysninger med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 25. Andelsvaerdien opgeres 1 henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtzgterne.

I vedtagterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsveerdi, er det den pa

generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er gzldende.



Indtzgter:
Boligafgift
Lejeindtagter

Andre indtagter
INDTAGTERI ALT

Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

Ovrige foreningsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for lejere
OMKOSTNINGER I ALT

Resultatopgerelse for 2014/15

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Hensat til sterre vedligeholdelse af ejendommen

Hensat til vinduesservice

Anvendt henszttelser til byggesag
Overfort til neeste ar
DISPONERET I ALT

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

1 6.379.698 6.379.200 6.096.957
2 99.931 98.800 97.612
3 20.860 0 24,473
6.500.489 6.478.000 6.219.042
4 620.540 616.500 627.759
5 930.426 976.200 990.478
6 768.683 681.300 656.008
7 357.884 623.000 307.419
8 14.027.823 14.000.000 423.887
9 522.383 554.100 556.617
10 116.252 117.800 135.671
2.499 2.500 2.494
17.346.490 17.571.400 3.700.333
-10.846.001 -11.093.400 2.518.709
11 109.348 20.000 34.859
12 1.247.341 1.250.200 1.462.613
1.137.993 1.230.200 1.427.754
-11.983.994 -12.323.600 1.090.955
103.900 103.900 387.000
50.000 50.000 50.000
-15.000.000 0 0
2.862.106 -12.477.500 653.955
-11.983.994 -12.323.600 1.090.955




Resultatopgerelse for 2014/15

10.

Opgerelse af drets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og henszttelser:

Overfort til naeste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af arets resultat er der anvendt til ekstraordinzer
genopretning og renovering af ejendommen

(kr. 14.027.823 - 15.000.000)

Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinzre udgifter til genopretning og renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-

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

kr. kr. kr.

2.862.106 -12.477.500 653.955

-1.299.976 -1.300.600 -1.231.371

-972.177 14.000.000 423.887

589.953 221.900 -153.529

972.177 -14.000.000 -423.887

1.562.130 -13.778.100 -577.416

afdrag og henszttelser




Balance pr. 31. januar 2015

11.

-AKTIVER-
Note 2014/15 2013/14
kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. 3596, Sundbyester, Kebenhavn 13 183.000.000 183.000.000
(Offentlig ejendomswvurdering pr. 1. oktober 2012

kr. 183.000.000)

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 183.000.000 183.000.000
ANLAGSAKTIVER 183.000.000 183.000.000
Restancer, andelshavere 3.797 104
Beboerkonto, andelssalg 14.250 31.656
Andre tilgodehavender 14 76.978 73.649
Forudbetalte omkostninger 15 118.150 134.281
TILGODEHAVENDER 213.175 239.690
LIKVIDE BEHOLDNINGER 16 2.439.587 15.414.376
OMSATNINGSAKTIVER 2.652.762 15.654.066
AKTIVER 185.652.762 198.654.066




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

Egenkapital excl. andre reserver

Balance pr. 31. januar 2015

-PASSIVER-

12.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imedegéelse af veerdiforringelse af ejendom

Reserveret til byggesag

Reserveret til vinduesservice

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

EGENKAPITAL

Prioritetsgaeld

Deposita

Varmeregnskab

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

Ovrig gald
GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualforpligtelser m.v., negletal, andelsvardier og

Note 2014/15 2013/14

kr. kr.
119.794 119.794
143.206.185 139.555.068
143.325.979 139.674.862
5.337.463 4.126.474
0 15.000.000
541.660 491.660
692.097 2.588.197
6.571.220 22.206.331
17 149.897.199 161.881.193
18 33.335.822 34.635.799
1.445.555 1.373.576
19 302.929 267.133
20 9.273 40.274
9.553 3.039
3.000 120.000
1.360 750
21 648.071 332.302
22 35.755.563 36.772.873
185.652.762 198.654.066

lovkrezevede negleoplysninger, note 23-24-25-26



Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer (inkl. arlig 2% stigning pr. 1/4-14)
Indbetalt til hensettelse til storre vedligeholdelsesarbejder

Kzlderleje - medlemmer

Note 2. Lejeindtaegter

Lejeindtaegter, beboelseslejemal
Kelderleje - ikke medlemmer

Lejeindtagter, erhvervslejemal

Note 3. Andre indtzgter
Pékravsgebyr
Flyttegebyrer

Salg af navneskilte
Andre indtegter

Note 4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug fallesarealer

13.

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

6.235.283 6.235.300 5.670.432
103.900 103.900 387.000
40.515 40.000 39.525
6.379.698 6.379.200 6.096.957
28.518 28.000 27.987
1.004 1.000 1.004
70.409 69.800 68.621
99.931 98.800 97.612
6.552 0 8.910
9.000 0 10.000
2.080 0 2.580
3.228 0 2.983
20.860 0 24.473
488.120 485.500 497.217
132.420 131.000 130.542
620.540 616.500 627.759
385.506 400.000 496.212
421.326 421.200 390.566
123.594 155.000 103.700
930.426 976.200 990.478




Note 6. Renholdelse

Noter til resultatopgarelse for 2014/15

14.

Viceveert, inkl. afleser

Trappevask

Vinduespolering
Hovedrengering

Sociale ydelser

Snerydning

Skadedyrsbekempelse
Anden renholdelse

Note 7. Vedligeholdelse, labende

Laseservice
Elektriker
Maler
Temrer
Murer
VVs
Glarmester

Tagarbejde

Kloakarbejde
Gérdsplads og vej
Graffiti fjerner

Anden vedligeholdelse

Elektrolyse og energistyring

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

kr. kr. kr.
494.870 470.000 441.236
179.142 174.800 174.775
16.139 16.000 12.659
49.000 0 0
3.813 4.500 3125
2.078 6.000 5.166
18.561 0 0
5.080 10.000 17.047
768.683 681.300 656.008
26.974 6.475
24.353 41.360
9.825 6.287
87.633 7.700
27.231 0
128.447 120.801
1.154 0
0 15.841
0 2433
9.631 81.380
17.147 0
8.266 822
340.661 585.000 283.099
17.223 38.000 24.320
357.884 623.000 307.419




Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Note 8. Vedligeholdelse= genopretning og renovering

Udskiftning af brugsvandledninger og varmeanlaeg

Note 9. Administrationsomkostninser

Administrationshonorar

Revision og regnskabsmessig assistance
Tilsyn/rddgivning

Nets - gebyrer

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Andre administrationsudgifter

Note 10. Ovrice foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar

Telefon- og kontorholdsgodtgerelse
Kopiering og kontorartikler

Blomster og gaver

Meder og generalforsamling

Telefon

Tilskud til kurser og fester
Kerselsgodtgerelse

Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter (heraf kr. 23.750 montering Armatec)
Andre abonnementer (service ventilation)
Tab boligafgift

Andre udgifter

15.

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

14.027.823 14.000.000 423.887
14.027.823 14.000.000 423.887
396.360 391.400 383.687
44.500 44.500 44.500
2.500 40.000 50.250
10.895 10.700 10.633
67.245 66.000 64.979
658 1.500 806
225 0 1.762
522.383 554.100 556.617
23.300 28.300 28.300
18.500 18.500 18.000
17.613 25.000 31.011
1.400 1.000 1.936
876 4.500 3.299
11.796 12.000 8.840
0 500 0
1.313 2.000 975
5.184 5.000 5.236
961 0 952
35.309 10.000 8.693
0 11.000 10.326
0 0 2.273
0 0 15.830
116.252 117.800 135.671




Note 11. Finansielle indtaegter
Renteindtagter bank

Note 12. Finansielle omkostninger

Noter til resultatopgerelse for 2014/15

16.

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering

Kurstab ved indfrielse af kontantlan

Andre renter

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (&j revideret) 2013/14

109.348 20.000 34.859
109.348 20.000 34.859
1.247.341 1.250.200 1.018.559
0 0 223614

0 0 220.341

0 0 99

1.247.341 1.250.200 1.462.613




17,

Noter til balance pr. 31. januar 2015

2014/15 2013/14
kr. kr.
Note 13. Ejendommen, matr. nr. 3596, Sundbysester, Kebenhavn
Regnskabsmessig vaerdi pr. 1. februar 183.000.000 183.000.000
Regnskabsmzssig veerdi pr. 31. januar 183.000.000 183.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. januar 2015. Det vurderes, at den senest kendte offentlige
¢jendomsvurdering med tilleg af veerdien af forbedringsarbejder pd ejendommen afholdt efter
vurderingstidspunktet kan vaere en indikator for dagsverdien af foreningens ejendom, o ¢ ejendommen indgér i
arsrapporten til denne vaerdi.

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 veerdiansat til kr. 183.000.000

Det mé antages, at den offentlige e endomsvurdering, er folsom overfor renteudsving.
Folsomhedsanalyse fremgar af note 25.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. januar 2015.

Note 14. Andre tilcodehavender

Tilgodehavender flyttegbyrer 1.000 0
Andre tilgodehavender 2.329 0
Tilgodehavende forsikringserstatning 73.649 73.649

76.978 73.649

Note 15. Forudbetalte omkostninger

Forudbetalte Energimarkning 0 10.304
Forudbetalt el 10.724 10.463
Forudbetalt vand 85.300 91.724
Forudbetalt forsikring 22.126 21.790

118.150 134.281
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Note 16. Likvide beholdninger
Danske Bank A/S, Netopsparing
Danske bank A/S, erhvervskonto

Kassebeholdning formand
Kassebeholdning vicevart
Nykredit Bank A/S, IndlanPlus konto

Note 17. Egenkapital

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

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. februar

Overfert fra reserve vardiforringelse ejendom
Overfert af &rets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. januar

Reserve til imedegielse af vaerdiforringelse af
ejendom, kursregulering m.v.

Saldo pr. 1. februar
Overfert fra reserve til byggesag
Overfert til overfert resultat m.v.

Saldo pr. 31. januar

Reserve til byggesag

Saldo pr. 1. februar

Overfert til hensat til vaerdiforringelse ejendom, kursregulering m.v.
Anvendt i ret

Saldo pr. 31. januar

18.

2014/15 2013/14
kr. kr.

2.305 1.001.465
2.341.794 3.378.463
5.000 5.000
0 1.500
90.488 11.027.948
2.439.587 15.414.376
119.794 119.794
119.794 119.794
139.555.068 138.901.113
789.011 0
2.862.106 653.955
143.206.185 139.555.068
4.126.474 19.126.474
2.000.000 -15.000.000
-789.011 0
5.337.463 4.126.474
15.000.000 0
-2.000.000 15.000.000
-13.000.000 0
0 15.000.000




Noter til balance pr. 31. januar 2015

Reserve til vinduesservice

Saldo pr. 1. februar
Arets hensattelse
Saldo pr. 31. januar

Reserve til sterre vedligeholdelse af ejendommen

Saldo pr. 1. februar
Arets hensattelse
Anvendt i aret

Saldo pr. 31. januar
Egenkapital i alt

Note 18. Prioritetsgzld

De enkelte prioritetslan er neermere beskrevet pé nzste side.

Restlobetid ar

Renter og bidrag

Betalt afdrag i aret

Nominel] restgzld

Obligationsrestgzald

Kurs

Kursvaerdi

Neeste ars afdrag

2014/15 2013/14
kr. kr.
491.660 441.660
50.000 50.000
541.660 491.660
2.588.197 2.201.197
103.900 387.000
-2.000.000 0
692.097 2.588.197
149.897.199 161.881.193
1) 3)
Nykredit Nykredit Nykredit Nykredit
(gardrenov. (brugsvand. og
(tag) og ventilation) (tag) varmeanlzseg) I alt
20 &rog 9mdr. 9 &r og 9 mdr. 24 drog 9mdr. 29 ar
101.586 273.079 420.302 456.647 1.251.614
211.871 614.304 257.693 216.108 1.299.976
5.101.438 7.074.961 10.223.253 10.936.170 33.335.822
5.101.438 7.441.612 10.728.095 11.658.186 34.929.331
105 100 100 100
5.356.510 7.441.612 10.728.095 11.658.186 35.184.403
220.041 633.321 266.692 223.825

1.343.879
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2014/15 2013/14
kr. kr.
Renter og bidrag i alt 1.251.614
Regulering af skyldige renter pr. statusdag -4.273
Rente m.v. i alt vedr. prioritetsgald 1.247.341
Betalt afdrag i alt 1.299.976
Nominel restgald i alt 38.335.822
Kursverdi i alt 35.184.403
Neste ars afdrag i alt 1.343.879

1) Nykredit (tag)

Obligationlslén m/variabel rente og rentemaks. pé 5 pet. Oprindelig kr. 6.560.000. Variabel rente p.t. 1,3642 pct.
p-a. Inkonvertibelt og kurs 105.

2) Nvykredit (gidrdrenov. og ventilation). Linet er indfriet den 1. april 2015,

Kontantlan, oprindelig kr. 8.436.000. Obligationsrente 2 pct. p.a. Kontantlinsrente 3,0604 pct. p.a. Lanet er
konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

3) Nvkredit (tag). Lanet er indfriet den 1. april 2015.

Kontantlan, oprindelig kr. 10.544.000. Obligationsrente 3 pct. p.a. Kontantlinsrente 3,4472 pct. p.a. Lanet er
konvertibelt og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetsl&n med afdrag.

4) Nvkredit (brugsvand. og varmeanlaeg). Linet er indfriet den 1. april 2015.

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

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

Note 19. Varmeregnskab

Indbetalt aconto 943214 1.058.570
Fjernvarmeomkostning 640.285 791.437
-302.929 -267.133

Varmeregnskab i alt -302.929 -267.133




Noter til balance pr. 31. januar 2015

Note 20. Indvendig vedligeholdelse for lejere

Saldo pr. 1. februar

Hensat i aret

Anvendt
Saldo pr. 31. januar

Note 21. Gvrig gzld

Revision og regnskabsmessig assistance

Optryk

Grundskyld, januar

Renovation, januar

Ansléet a/c vand, Elbagde 43 for 1/10-14 til 31/1-15
George Hansen

Minol

Munch Jacobsen

Amager lase

Dansk Kabel TV

Andelsbo

Malerselskabet

Hofor varme, oktober, november og december 2014
Kemp & Lauritzen

Udbetaling til Jeanet Ingemann

Udlag formandskassen

Skyldig prioritetsrenter

Skyldig A-skat m.v.

21

2014/15 2013/14
kr. kr.

40.274 37.819
2.499 2.494
42.773 40.313
-33.500 -39
9.273 40.274
0 44.500
0 5.500
43.051 40.461
35.267 35.096
42.600 51.700
4.213 0
5.864 0
43.570 0
180 0
2.100 0
62.500 0
0 5.851
264.956 0
0 10.231
0 10.000
15.919 3.279
104.875 109.148
22976 16.536
648.071 332.302
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Note 22, Gzldsforpligtelser

Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 31.991.943 langfristede gaeldsforpligtelser. Den langfristede gald bestar
af prioritetsgaeld reduceret med afdrag i ferstkommende 4r. Der henvises i ovrigt til note 18.

Foreningen har pr. 31. januar 2015 ingen aftale om rentesikring (renteswap).

Note 23. Eventualforpligtelser m.v.
Sikkerhedsstillelser: Der er p& foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1.200.000, som er
deponeret. Ejerpantebrevet er til andelsboligforeningens fri disposition.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere hefter 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 lejemédl med udlejning til ikke-
medlemmer medfore ej endomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgéet fra og med den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at athaende sidste
udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
¢jendomsavancebeskatning. Der er athandet 10 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat

1 lejligheder og 2 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.



@vrige noter pr. 31. januar 2015

Note 24. Nogletal

Negletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pd baggrund af arealer. 1

Andelsboligforeningen Torvebo anvendes bolifafgiften som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal

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

Ejendommens areal udger ifelge foreningens oplysninger folgende:

Boligtype
Andelsboliger

Andelsboliger erhverv
Boliglejemal

Erhvervslejemaél

Beregnede negletal for foreningen

1. Verdiopgerelser pr. 31. januar:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Foresléet andelsvardi
Reserver uden for andelsvaerdi

Andel i foreningens nettogaeld m.v.

Antal Areal (kvmm)
174 12.298
1 91
1 58
2 183
178 12.630
2014/15 2013/14
kr./kvm, kr./kvm.
total total
14.489 14.489
2014/15 2013/14
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
14.771 14.771
11.420 11.196
530 1.792
2.821 1.783
14.771 14.771
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2. Den lebende drift:
Indteegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.
Boliglejeindtagt pr. udlejede bolig-kvm.
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm.

Regnskabsmassige procenttal:
Vedligeholdelse

@vrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtzegter

Note 25. Beregning af andelsvardi

2014/15 2013/14
kr./kvm. kr./kvm.
507 461
492 483
385 375
2014/15ipet.  2013/14i pct.
72 11
16 49
6 22
6 18
100 100
98 98

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes folgende vaerdiansattelse 1
henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen indregnet til offentlig ejendomsvurdering),

samt vedtagterne.

Egenkapital pr. 31. januar 2015

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgeeld, regnskabsmeassig veerdi

Prioritetsgaeld, kursvaerdi

Verdi pr. boligafgiftskrone januar 2015

529.997

149.897.199
-6.571.220
143.325.979

33.335.822
-35.184.403 -1.848.581
141.477.398
141.477.398 266,94
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—

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa

: ’ 266,94
generalforsamlingen den 19. maj 2014)

Bestyrelsen gor samtidig opmaerksom P4, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedsaettes, sifremt
der inden neeste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens
vardi er mindre end den verdi, som ejendommen er opfert til i denne arsrapport.

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone p4 266,94 pévirkes af eendringer i egenkapital (f.eks.
ved &ndring i den offentlige e endomsvurdering) vises hvad andelskronen @ndres til, hvis egenkapital
henholdsvis reduceres eller foreges med kr. 1.830.000, kr. 5 .490.000, kr. 9.150.000. Belabene 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 pa kr. 183.000.000.

Aindring

Andring i ;?e]::ll:zlgs-i Nye andelsvzer- Verdi pr. i andels-
egenkapital virderine dier i alt indskudskrone krone.

pet. kr. kr. pet.

-9.150.000 -5% 132.327.398 249,68 -6,47%
-5.490.000 -3% 135.987.398 256,58 -3,88%
-1.830.000 -1% 139.647.398 263,49 -1,29%
0 0 141.477.398 266,94 0,00%
1.830.000 1% 143.307.398 270,39 +1,29%
5.490.000 3% 146.967.398 277,30 +3,88%
9.150.000 5% 150.627.398 284,20 +6,47%

[ andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegaelse af veerdiforringelse af
ejendom kr. 5.337.463, reserve til vinduesservice kr. 541.660 og reserve til vedligeholdelse af ejendommen
kr. 692.097, i alt kr. 6.571.220.
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Note 26. Lovkravede nggleoplysninger

Bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en rekke lovkraevede
nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfgrt et

referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
Bl

B2
B3
B4
B5
B6

Cl

G2

C3

D1
D2

El

E2

26.

Antal Areal
31. januar iflg.
2015 BBR m?
Boligtype stk.
Andelsboliger 174 12298
Erhvervsandele 1 91
Boliglejemadl 1 58
Erhvervslejemal 2 183
@vrige lejemal, kaeldre m.v. 0 0
I alt 178 12630
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde) indskud
Seet kryds
Hvilket fordelingstal benyttes ved
. X
opggrelsen af andelsveardi
Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opggrelsen af boligafgiften

Hvis andet, beskrives

Andelsverdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften

fordelingsngglen her: fordeles efter huslejen ved stiftelsen.

Ar
Foreningens stiftelsesar 1963
Ejendommens opferelsesar 1933
Szet kryds Ja Nej
Hefter den enkelte andelshaver
for mere, end der er betalt for X

andelen?

Ikke relevant




F1

F2

F3

F4

Gl

QG2

G3

Anskaffel- Valuar Offentlig
Szt kryds sesprisen vurdering  vurdering
Anvendt vurderingsprincip til
) ; X
beregning af andelsvzardien
Anvendte  Ejendoms-
veaerdier 31. veerdi
januar 2015 (F2) m*
kr ultimo aret
i alt (B6)
Forklaring pa udregning Kkr. pr. m’
i 183.000.000 |  14.489
anvendte vurderingsprincip
Andre Andre
reserver 31. reserver (F3)
januar 2015 2 yitimo
dret i alt (B6)
kr. pr. m’
Forklaring pa udregning
Generalforsamlings bestemte 6.571.220 520
reserver
(F3*100/F2)
Reserver i % af ejendomsvaerdi 4%
Szt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt
tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning ?
Er foreningens ejendom palagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse X
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul
(hjemfaldspligt) pa foreningens X

ejendom ?




HI
H2
H3

n

K1
K2
K3

Forklaring pi udregning:

Ultimo ménedens indtagt uden fradrag for tomgang, tab mv.

*12

28.

m?” pr. balancedagen for

andelsboliger (B1+B2)

kr. pr. m’
Boligafgift 529.997 124 12.389 513
Erhvervslejeindtagter 5.972 *12/ 12.389 6
Boligindtagter 2.382 *12/ 12.389 2
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m?’ pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m*
) .
Alo‘ets resu.ltat‘ pr. andels m” de sidste 106 28 967
3 &r for prioritetsafdrag
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsvzerdi pr. balancedagen
m’ pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Forklaring pa udregning af K2:
(Gzldsforpligtelse - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m* pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
kr. pr. m’
Andelsveardi 11.420
Geld - omsetningsaktiver 2.672
Teknisk andelsvardi 14.092




M1
M2

M3

P1

R1

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ir

m? ultimo aret i alt (B6)

2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, lobende 23 24 28
liilj,gfi};;delse’ genopretning og 20 34 £ 1T
Vedligeholdelse i alt 43 58 1.139

Forklaring pa udregning:

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

Regnskabsmzssig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Friveerdi 80%
Forklaring pi udregning:
Arets afdrag
m’ pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Arets afdrag for de sidste 3 ar 93 99 105

29.



Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2015

Disponible belgb:
Restancer, andelshavere
Beboerkonto, andelssalg
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Likvide beholdninger

Diverse gzldsposter:
Varmeregnskab
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt lgbende boligafgift
Beboerkonto, fraflyttere
Mellemregning administrator
@Dvrig geeld

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

31/1 2015

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2015

Likviditetsudviklingen kan i store track specificeres séledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2014
Formuetilgang i 4rets lob:

Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensattelser

Foregelse af deposita

Formueafgang i arets lgb:
Anvendt henszttelse til byggesag
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2015

kr.

3.800
14.200
77.000
118.100

2.439.600 2.652.700
302.900
9.300
9.600
3.000
1.400
648.100

1.233.800 2.208.100

444.600

11.810.500
1.562.100

72.000 1.634.100

13.444.600

13.000.000

444.600

30.



Budget for diret 2015/16 med sammenligningstal

Indtzegter:
Boligafgift - medlemmer

Indbetalt til henseettelse til storre
vedligeholdelsesarbejder
Kelderleje - medlemmer
Lejeindtaegter, beboelseslejemal
Kealderleje - ikke medlemmer
Lejeindtaegter, erhvervslejemal
Pakravsgebyr

Flyttegebyrer

Salg af navneskilte

Andre indtaegter

Omkostninger:

Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandafgift

Renovation

Elforbrug faellesarealer

Viceveert

Trappevask

Vinduespolering

Hovedrengering

Sociale ydelser

Snerydning

Skadedyrsbekampelse

Anden renholdelse
Vedligeholdelse, lobende
Elektrolyse og energistyring
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmessig assistance
Tilsyn/radgivning

Nets - gebyrer
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Andre administrationsudgifter
Bestyrelseshonorar

Telefon- og kontorholdsgodtgerelse
Kopiering og kontorartikler
Blomster og gaver

transport
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Budget Budget
2015/16 Realiseret 2014/15
(ej revideret) 2014/15 (ej revideret)
6.235.000 6.235.283 6.235.300
231.000 103.900 103.900
40.100 40.515 40.000
28.600 28.518 28.000
1.000 1.004 1.000
71.700 70.409 69.800
0 6.552 0
0 9.000 0
0 2.080 0
0 3.228 0
6.607.400 6.500.489 6.478.000
517.000 488.120 485.500
133.000 132.420 131.000
384.000 385.506 400.000
424.000 421.326 421.200
130.000 123.594 155.000
470.000 494870 470.000
180.000 179.142 174.800
16.000 16.139 16.000
0 49.000 0
4.500 3.813 4.500
6.000 2.078 6.000
0 18.561 0
10.000 5.080 10.000
585.000 340.661 585.000
20.000 17.223 38.000
0 14.027.823 14.000.000
401.700 396.360 391.400
44.500 44.500 44.500
0 2.500 40.000
11.000 10.895 10.700
70.000 67.245 66.000
0 658 1.500
0 225 0
28.300 23.300 28.300
18.500 18.500 18.500
25.000 17.613 25.000
1.000 1.400 1.000
3.479.500 17.288.552 17.523.900



Budget for aret 2015/16 med sammenligningstal

transport

Mader og generalforsamling
Telefon

Tilskud til kurser og fester
Karselsgodtgerelse

Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Indvendig vedligeholdelse for lejere

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Renteindtegter bank

Prioritetsrenter og bidrag
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Hensat til storre vedligeholdelse af ejendommen
Hensat til vinduesservice

Anvendt hensattelser til byggesag

Overfort til naeste ar

DISPONERET I ALT

Opgerelse af drets resultat med fradrag

af prioritetsafdrag og henszttelser:

Overfort til neeste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af arets resultat er der anvendt til ekstraordiner
(kr. 14.027.823 - 15.000.000)

Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinzre udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensattelser
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Budget Budget
2015/16 Realiseret 2014/15
(ej revideret) 2014/15 (ej revideret)
3.479.500 17.288.552 17.523.900
5.000 876 4.500
12.000 11.796 12.000
0 0 500
0 1.313 2.000
5.500 5.184 5.000
0 961 0
10.000 35.309 10.000
11.000 0 11.000
2.600 2.499 2.500
3.525.600 17.346.490 17.571.400
3.081.800 -10.846.001 -11.093.400
10.000 109.348 20.000
-925.300 -1.247.341 -1.250.200
-915.300 -1.137.993 -1.230.200
2.166.500 -11.983.994 -12.323.600
231.000 103.900 103.900
50.000 50.000 50.000
0 -15.000.000 0
1.885.500 2.862.106 -12.477.500
2.166.500 -11.983.994 -12.323.600
1.885.500 2.862.106 -12.477.500
-855.200 -1.299.976 -1.300.600
0 -972.177 14.000.000
1.030.300 589.953 221.900
0 972.177 -14.000.000
1.030.300 1.562.130 -13.778.100




33.

Budget for dret 2015/16 med sammenligningstal

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2015/16

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2015 444.600
Arets budgetterede resultat 2015/16 efter prioritetsafdrag

og hensattelser 1.030.300
Indfrielse af 14n -27.956.800

Kurstab ved indfrielse -1.560.000

Optagelse af 1an 29.565.000
Léneomkostninger -46.800 1.400
Likviditetsoverskud pr. 31. januar 2016 1.476.300

Foranstaende budget for perioden 1. februar 2015 - 31. Jjanuar 2016 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 ewvt. sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen udover det j budgettet
anferte.

Der er pr. 31. januar 2016 regnskabsmaessigt og likviditetsmessigt reserveret kr. 1.514.757 til vedligeholdelse af
ejendommen.



