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BEIERHOLM

Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2021/22 for Andelsboligforeningen

Torvebo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vur-

deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 2. maj 2022

Bestyrelse

Jeanet Nedergaard Ingemann Jorgen Getrdjer Pedersen
A

2022.

Aty

Dirigent
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Administratorpategning

Som administrator i Andelsboligforeningen Torvebo skal vi hermed erklare, at vi har forestaet admini-
strationen af foreningen i regnskabsdret 1. februar 2021 - 31. januar 2022. Ud fra vores administration og
foring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
foreningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
januar 2022.

Kebenhavn S, den 2. maj 2022

Administrator

Andelsbo
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Torvebo

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabsaret 1. februar 2021 - 31.
januar 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. januar 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
februar 2021 - 31. januar 2022 i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsbolig-
lovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionsptegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthaengige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Torvebo har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1.
februar 2021 - 31. januar 2022 medtaget de af bestyrelsen godkendte resultatbudgetter for 1. februar 2021
- 31. januar 2022 og 1. februar 2022 - 31. januar 2023. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af ars-
regnskabet, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og for-
eningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nod-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

(%)
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspdtegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsztte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne. samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Keoge. den 2. maj 2022

BEIERHOLM

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 32 89 54 68

Allan @stergaard Jorgensen
statsautoriseret revisor
mne24622
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Torvebo
Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Hajdevej 30-36/Grakenlandvej 1-11
2300 Kebenhavn S

CVR-nr.: 10 50 65 14

Regnskabsér: 1. februar - 31. januar

Andelskapital:  123.640
Andelshavere: 174

Ejendommen Matrikelnr: 3596, Sundbyester, Kebenhavn

Bestyrelse Jack Petersen, (formand)
Jeanet Nedergaard Ingemann
Jorgen Getrojer Pedersen
Nicklas Schmalstieg Besser
Eva Dahl

Administrator Ejendomsadministrationen Andelsbo
Dronning Olgas Vej 37 A
2000 Frederiksberg
TIf: 38 16 11 25
Mail: andelsbo@andelsbo-adm.dk

Revisor BEIERHOLM STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB

Fandediget 13
4600 Koge

Generalforsamling Ordinzr generalforsamling afholdes 7. juni 2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Torvebo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr.

1392 af 14. juni 2021 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om de budgetterede og hos ejerne opkraezvede fzllesbidrag er tilstreekkelige.

Endvidere er formdlet at give krevede nogleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflgges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-

skabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budget har varet
tilstrekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgorelsen.

Indtaegter bortset fra boligafgift og lejeindtagter indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indtaegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsperioden.
Finansielle indtzgter bestar af renter af bankindestdender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-

tetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeld), indeksregule-
ring af restgzlden vedrerende indekslan samt renter af bankgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Léneomkostninger og eventuelt kurstab ved ldneoptagelsen er udgiftsfort i det ar, hvor lanet hjemtages,
nér belobene anses for uvasentlige. Vasentlige ldneomkostninger og kurstab fordeles derimod over 13-
nets samlede lebetid.

Skat af drets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overforsel af
belob til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkree-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan

mv.).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdian-
settes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdianseettes andelsboligforeningens ejendom til dagsvaerdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en s@rskilt opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. [ tilfelde hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansattes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-

terfolgende regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsvaerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvardi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overforsel af arets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degéelse af verdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtegterne indgér de reserverede belab ikke i bereg-

ningen af andelsveardien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder verdiansattes prioritetsgalden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Prioritetsgalden er siledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Eventuelt vasentlige 1dneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pa ldneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsfores over l&nets samlede lebetid. Det endnu ikke udgiftsfarte restbelob pr. status-
dagen medtages i arsrapporten under prioritetsgald.

Ovrige gzeldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser vaerdiansettes til nominel vaerdi.

Hensz=ttelse til udskudt skat

Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophere med at vare skattepligtig idet andelsboligforeningen
paregner, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes
den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-
skatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ik-
ke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremforsel.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige noter

Nagleoplysninger

De i note 31 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgoe-
relse nr. 1392 af 14. juni 2021 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlegge skema over centrale negleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nogletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 32. Andelsvardien opgeres i1 henhold til andelsbolig-
loven.

Vedtegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsverdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gezldende.
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Resultatopgerelse 1. februar - 31. januar

Note Budget Budget
2021722 2021/22 2022/23 2020/21
(ej revideret)  (ej revideret)
1 Boligafgift 7.359.883 7.359.000 7.627.500 1215523
Lejeindtegter 101.955 101.500 104.100 99.907
3 Ovrige indtegter 41.430 0 0 21.494
Indtzegter i alt 7.503.268 7.460.500 7.731.600 7.336.924
4 Ejendomsskat og forsikringer -697.594 -689.600 -699.600 -688.269
5 Forbrugsafgifter -982.077 -1.022.900 -1.070.000 -991.401
6 Renholdelse -793.461 -773.900 -766.400 -763.777
7 Vedligeholdelse, lobende -212.705 -600.000 -600.000 -251.258
8 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -493.750 0 0 -662.157
Administrationsomkostninger -546.280 -542.100 -556.700 -536.839
10 Ovrige
foreningsomkostninger -155.838 -157.900 -152.300 -139.443
Indvendig vedligeholdelse for
lejere -2.668 -2.700 -2.700 -2.615
Omkostninger i alt -3.884.373 -3.789.100 -3.847.700 -4.035.759
Resultat for finansielle 3.618.895 3.671.400 3.883.900 3.301.165
poster
11 Finansielle omkostninger -695.586 -655.900 -654.100 -694.631
Finansielle poster netto -695.586 -655.900 -654.100 -694.631
Arets resultat 2.923.309 3.015.500 3.229.800 2.606.534

Andelsboligforeningen Torvebo - Arsrapport for 2021/22 11



BEIERHOLM

Resultatopgerelse 1. februar - 31. januar

Budget Budget
2021/22 2021/22 2022/23 2020/21
(ej revideret)  (ej revideret)

Arets resultat fordeles séledes:

Overfort til "Reserveret til
vedligeholdelse af
ejendommen” 980.900 980.900 1.103.200 861.000

Anvendt af "Reserveret til rest
trapperenovering (linoleum pa

7 trapper)" -368.750 0 0 0
Anvendt af "Reserveret til

vinduesservice" -125.000 0 0 0
Overfort til "Reserveret til

vinduesservice" 50.000 50.000 50.000 50.000
Overfort til "Andre reserver” 537.150 1.030.900 1.153.200 911.000
Betalte prioritetsafdrag 1.591.644 1.591.700 1.609.900 1.571.439
Overfort restandel af arets

resultat 794.515 392.900 466.700 124.095
Overfeort til "Overfort

resultat” 2.386.159 1.984.600 2.076.600 1.695.534
I alt 2.923.309 3.015.500 3.229.800 2.606.534
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Balance 31. januar

BEIERHOLM

Aktiver
Note 2022 2021
Anlagsaktiver
12 Ejendom 318.492.000 293.966.000
Materielle anlegsaktiver i alt 318.492.000 293.966.000
Anl=zegsaktiver i alt 318.492.000 293.966.000
Omszetningsaktiver
13 Mellemregning med andelshavere 19.353 74.072
14 Andre tilgodehavender 44.630 0
15 Periodeafgreensningsposter 122.738 99.453
Tilgodehavender i alt 186.721 173.525
16 Likvide beholdninger 9.495.866 8.596.409
Omszetningsaktiver i alt 9.682.587 8.769.934
Aktiver i alt 328.174.587 302.735.934
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Balance 31. januar

BEIERHOLM

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
17 Andelsindskud 123.640 123.640
18 Reserve for opskrivning af ejendom 263.212.029 238.686.029
19  Overfort resultat -37.986.410 -44.912.541
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 225.349.259 193.897.128
20 Reserveret til imodegaelse af verdiforringelse af ejendom 52.417.964 56.957.937
21 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 3.706.405 2.725.505
22 Reserveret til rest trapperenovering (linoleum pa 7 trapper) 131.250 500.000
23 Reserveret til vinduesservice 125.000 200.000
Andre reserver 56.380.619 60.383.442
Egenkapital i alt 281.729.878 254.280.570
Gealdsforpligtelser
24 Geeld til realkreditinstitutter 41.187.122 42.796.899
Langfristede galdsforpligtelser i alt 41.187.122 42.796.899
24 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.609.851 1.591.718
Deposita 1.784.588 1.732.155
25 Mellemregning med andelshavere 1.014.201 1.395.030
26 Varmeregnskab 454.641 463.892
27 Indvendig vedligeholdelse for lejere 27.437 24.769
28 Anden gzld 366.869 450.901
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 5.257.587 5.658.465
Geeldsforpligtelser i alt 46.444.709 48.455.364
Passiver i alt 328.174.587 302.735.934
29 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
30 Eventualforpligtelser
31 Negleoplysninger
32 Beregning af andelsvardi
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Noter

Budget Budget
2021722 2021722 2022/23 2020/21
(ej revideret) (ej revideret)

1.  Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 6.332.777 6.332.800 6.479.000 6.309.267

Indbetalt til hensettelse til
sterre vedligeholdelses-
arbejder, inkl. arlig 2%
stigning pr. 1/4-21 af

boligafgift 980.900 980.900 1.103.200 861.000
Kalderleje - medlemmer 46.206 45.300 45.300 45.256
7.359.883 7.359.000 7.627.500 7.215.523

2.  Lejeindtagter

Lejeindtaegter,

beboelseslejemal 29.093 29.000 29.100 28.937
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 71.858 71.500 74.000 69.966
Kealderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004

101.955 101.500 104.100 99.907

3.  Ovrige indtzegter

Flyttegebyrer 10.500 0 0 4.000
Ventelistegebyrer 26.250 0 0 15375
Pakravsgebyrer 2.880 0 0 1.144
Salg af navneskilte og nogler 1.800 0 0 975
41.430 0 0 21.494
4,  Ejendomsskat og

forsikringer
Ejendomsskatter 529.581 529.600 529.600 529.581
Forsikringer 168.013 160.000 170.000 158.688
697.594 689.600 699.600 688.269
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Budget Budget
2021/22 2021/22 2022/23 2020/21
(ej revideret)  (ej revideret)

Forbrugsafgifter
Vandafgift 425.903 450.000 450.000 468.600
Renovation 436.835 432.900 450.000 412.816
Elforbrug fellesarealer 119.339 140.000 170.000 109.985

982.077 1.022.900 1.070.000 991.401
Renholdelse
Vicevert 453.367 450.000 450.000 463.191
Sociale ydelser 3.920 18.500 5.000 35.420
Vicevartservice, aflosning
vicevert 42,731 25.000 25.000 16.156
Trappevask 245.375 240.400 246.400 226.261
Vinduespolering 16.798 17.000 17.000 17.046
Kaorsel affald 21.463 3.000 3.000 1.656
Snerydning 6.294 10.000 10.000 0
Anden renholdelse 3513 10.000 10.000 4.047

793.461 773.900 766.400 763.777
Vedligeholdelse, labende
Maler 1.898 0
Elektriker 7.541 0
Murer 4.097 5.528
Temrer 1.657 54.875
VVS 73.105 46.912
Laseservice 3.254 49.369
Elektrolyse og energistyring 0 35.826
Kloakarbejde 59.552 0
Gérdsplads og vej 16.328 18.934
Ventilationsrens 0 6.428
Rens af tagrende 13.622 0
Skade udbedret 0 58.069
Skade forsikringsdakket,
fratrukket selvrisko kr. 10.000 0 -48.069
Selvrisiko for dekket skade 10.000 0
Anden vedligeholdelse 21.651 23.386

212.705 600.000 600.000 251.258
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Noter
Budget Budget
2021/22 2021/22 2022/23 2020/21
(ej revideret)  (ej revideret)
8.  Vedligeholdelse,
genopretning og renovering
Trapperenoveringsprojekt 368.750 0 0 18.750
Nye gadedere 0 0 0 643.407
5 ars gennemgang af vinduer 125.000 0 0 0
493.750 0 0 662.157
9.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 430.616 434.900 434.900 426.354
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 42.500 41.200 43.800 41.250
Genberegning af andelsvardi 0 0 0 4.000
Varmeregnskabshonorar 34.411 35.000 35.000 34.121
Gebyrer m.v. 499 0 0 251
Nets - gebyrer 13.013 11.000 13.000 10.801
Kopiering og kontorartikler 15.241 20.000 20.000 9.987
Tilsyn (energistyring) 10.000 0 10.000 10.000
Diverse 0 0 0 75
546.280 542.100 556.700 536.839
10. ©Ovrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 70.000 70.000 70.000 70.000
Valuarvurdering 30.000 30.700 30.700 30.625
Ejendommens andel i
varmeudgift 1.135 3.000 3.000 1.072
Andre abonnementer (service
ventilation) 21.864 24.000 24.000 0
Telefon/Internet 6.205 10.000 6.000 12.040
Antenne udgifter 0 1.600 0 0
Telefon- og
kontorholdsgodtgarelse 11.550 11.600 11.600 11.550
Korselsgodtgerelse 1.276 1.000 1.000 2.980
Mader og generalforsamling 10.803 5.000 5.000 9.401
Reprasentation 3.005 1.000 1.000 1.775
155.838 157.900 152.300 139.443
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Noter
Budget Budget
2021/22 2021/22 2022/23 2020/21
(ej revideret)  (ej revideret)
11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 652.770 655.900 629.100 677.206
Renter, pengeinstitutter 42.299 0 25.000 17.425
Andre renter 517 0 0 0
695.586 655.900 654.100 694.631
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Noter
31/1 2022 31/1 2021
12. Ejendom
Anskaffelsessum 1. februar 2021 52.039.078 52.039.078
33,33% forbedringsandel af udskiftning af vinduer 3.240.893 3.240.893
Anskaffelsessum 31. januar 2022 55.279.971 55.279.971
Opskrivninger 1. februar 2021 238.686.029 238.686.029
Arets opskrivning 24.526.000 0
Opskrivninger 31. januar 2022 263.212.029 238.686.029
Regnskabsmaessig vaerdi 31. januar 2022 318.492.000 293.966.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2020 (2019 kopi) 183.000.000 183.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi i henhold til vurdering af 20. april 2022 af ejendomsmag-
ler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmagler ApS. Den offentlige ejendomsvurdering 1.

oktober 2020 (2019 kopi) udger 183.000.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en afkastprocent pd 3,0 pct.
(DCF-model). Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes
afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

13. Mellemregning med andelshavere
Beboerkonto, andelssalg 0 18.056
Restancer 0 4311
Kommende overdragelser 7.500 22.125
Fraflyttere, handvarkerudgifter 11.853 29.580
19.353 74.072

14. Andre tilgodehavender

EMO Energimarkning 44.063 0
Mellemregning administrator 567 0
44.630 0
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Noter
31/1 2022 31/1 2021
15. Periodeafgransningsposter
Forudbetalt forsikring 27.922 26.532
Forudbetalt vand 94.816 72.921
122.738 99.453
16. Likvide beholdninger
Kassebeholdning, formand 0 0
Nykredit Bank A/S, erhvervskonto 9.495.866 8.596.409
9.495.866 8.596.409
17. Andelsindskud
Andelsindskud 1. februar 2021 123.640 123.640
123.640 123.640
18. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. februar 2021 238.686.029 238.686.029
Arets vardiregulering 24.526.000 0
263.212.029 238.686.029
19. Overfort resultat
Overfort resultat 1. februar 2021 -44.912.541 -44.899.122
Arets overforte overskud eller underskud 2.386.158 1.695.534
Overfort til reserve vaerdiforringelse ejendom 0 -1.708.953
Overfort fra reserve vaerdiforringelse ejendom 4.539.973 0
-37.986.410 -44.912.541
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Noter

31/1 2022 31/1 2021
20. Reserveret til impdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. februar 2021 56.957.937 55.248.984
Overfort til overfort resultat -4.539.973 0
Overfort fra overfort resultat 0 1.708.953
52.417.964 56.957.937
21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. februar 2021 2.725:505 1.864.505
Ifalge resultatdisponering 980.900 861.000
3.706.405 2.725.505
22. Reserveret til rest trapperenovering (linoleum pa 7 trapper)
Reserveret 1. februar 2021 500.000 500.000
Anvendt i aret -368.750 0
131.250 500.000
23. Reserveret til vinduesservice
Reserveret 1. februar 2021 200.000 150.000
Ifolge resultatdisponering 50.000 50.000
Anvendt i aret -125.000 0
125.000 200.000
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BEIERHOLM

Noter
31/1 2022 31/1 2021
25. Mellemregning med andelshavere
Forudbetalt lobende boligafgift 0 7.572
Beboerkonto, andelssalg 982.201 1.208.983
Beboerkonto, fraflyttere 0 118.475
Tilbageholdte belab 32.000 60.000
1.014.201 1.395.030
26. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.048.524 1.044.290
Fjernvarmeomkostning -593.883 -579.388
Varmefterbetalinger 0 -1.010
454.641 463.892
27. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. februar 2021 24.769 22.154
Hensat i dret 2.668 2.615
27.437 24.769
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Noter

31/1 2022 31/1 2021
28. Anden gzld

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 18.451 25521
Skyldig ATP og andre sociale ydelser 5.850 5773
Feriepengeforpligtelse funktionzarer 54.700 54.700
Revisor 47.125 45.875
Valuarvurdering 30.000 0
Ejendomskatter og afgifter, januar 2021 84.722 80.809
Formandskassen 1.830 0
Administrationshonorar 0 40.358
Trappevask januar 2021 0 20.031
Diverse skyldige omkostninger 0 8.895
Forsikringssag, Kebstzdernes Forsikring 0 468
Vandafgifter, oktober kvartal 2021 42.239 44.804
Elafgifter, december 2021 og januar 2022 26.955 20.120
Feriepengeforpligtelse 0 45.985
Prioritetsrenter 54.922 57.562
Andre kreditorer 13 0
366.869 450.901

29. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 42.797 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi 3 1. januar 2022 udger 318.492 t.kr.
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Noter

30. Eventualforpligtelser
Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-

res indskud.
Haftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 31, Nogleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfore ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemél overgdet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har
til hensigt at athende sidste udlejede lejlighed eller erhvervsiejemal. Det er derfor ikke sandsyn-
ligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er athendet 11 lejligheder siden den
19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed og 1 erhvervslejemadl til ikke-
medlem.
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Noter

31.

Nagleoplysninger
Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pd baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Torvebo anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de

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

Lovkraevede negleoplysninger

[ bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en reekke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger felger

her:
31/01 2020 31/01 2021 31/01 2022
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 12.283 12.283 173 12.283
B2  Erhvervsandele 91 91 1 91
B3  Boliglejemal 58 58 1 58
B4 Erhvervslejemal 125 125 1 125
B5  Ovrige lejemal (keldre, garager m.v.) 97 97 2 97
B6 lalt 12.654 12.654 178 12.654
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af andelsvardien? ] O ]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften? C ] Il
C3  Andelsvaerdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved
stiftelsen.
Feltnr. Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1963
D2  Ejendommens opforelsesar 1933
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
El  Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? i
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien ] ]
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31. Negleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

Fla

Feltnr.

F2

Feltnr.

F3

Feltnr.

F4

Feltnr.

Gl

G2

G3

Feltnr.

Hl
H2
H3

Feltnr.

J

Seet kryds Ja Nej

Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 2020? J

Ejendomsvaerdi (F2)
m? ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/01 2022 kr. kr. pr. m?
Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 293.966.000 23.231

Andre reserver (F3)

m? ultimo dret

Anvendt vardi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/01 2022 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 56.380.619 4.456
Forklaring pa udregning: (F3 *100)/ F2 %
Reserver i procent af ejendomsvardi 19
Szet kryds Ja Nej

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning? ]
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? ]
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom? L]

Forklaring pi udregning:
Ultimo ménedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

m? pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 611471  * 12/ 12.374 593
Erhvervslejeindtegter 6.167 *12/ 12374 6
Boliglejeindtaegter 2428  *12/ 12.374 2

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2019/20 Ar2020/21 Ar2021/22
kr.pr.m*>  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andels m?
(sidste 3 ar) -334 211 236
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31. Nagleoplysninger (fortsat)

Forklaring pi udregning af K1:

Forklaring pa udregning af K2:

Feltnr.
K1  Andelsvaerdi
K2  + (Geald - omsztningsaktiver)

K3  Teknisk andelsverdi

Forklaring pa udregning:

Andelsvardi pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)

(Gzeldsforpl. - omszetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?
16.373
2.971

19.344

Vedligeholdelse pr. ar
m? ultimo éret i alt (B6)

Ar2019/20 Ar2020/21 Ar2021/22
Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 37 20 17
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 429 52 39
M3  Vedligeholdelse i alt 466 72 56
Forklaring pi udregning:
(Regnskabsmassig vaerdi af ejendom - Gzeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmzssig vaerdi af ejendommen pia balancedagen
Feltnr. %o
P Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmassige veerdi) 85
Forklaring pa udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Ar201920 Ar2020/21 Ar2021/22
Feltnr. kr.pr.m?> kr.pr.m? Kkr. pr. m?
R Arets afdrag pr. andels m? (sidste 3 r) 111 127 129

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkrevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nogletal, der medvirker

til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-

punkt i veerdierne pr. balancedagen.
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Noter

31.

Neogleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 14.789 14.462
Valuarvurdering 23.757 23.231
Anskaffelsessum (kostpris) 4.467 4.369
Gealdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 2971 2.905
Foreslaet andelsveerdi 16.373 16.011
Reserver uden for andelsverdi 4.556 4.456
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (HI) 593
Boliglejeindtagt pr. udlejede boligm? ultimo 2.428 *12/58 502
Erhvervslejeindtegt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 6.167 *12/125 592

OmkKostninger myv. i pet. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 11
Ovrige omkostninger 52
Finansielle poster, netto 11
Afdrag 26
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 98
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Noter

32.

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar folgende veerdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 3, stk. 2, litra b,
(handelsvardi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 225.349.259
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgald, regnskabsmassig verdi 42.796.973

Prioritetsgeld, kursverdi -41.020.798

227.125.434

Valuarvurdering af 20. april 2022 -318.492.000

Valuarvurdering af 7. maj 2020 293.966.000

202.599.434

Fordelingstal er boligafgiftskrone januar 2022. 611.471,15

331,33

Verdi pr. fordelingstal

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 25. maj 2021)

321,86
Bestyrelsen ger opmarksom pa, at prisforslaget er baseret pa en valuarvurdering af foreningens
ejendom 7. maj 2020 af ejendomsmaegler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmagler ApS
pa kr. 293.966.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,30 pct.
(DCF-model). Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes
afkast. Jo hojere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveardi alt andet lige.

Bestyrelsen ger opmarksom pa, at ovennavnte valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og
séledes omfattet af §5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jevnfer denne bestemmelse kan ejendommens vardi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegranset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli
2020 eller senere valger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastszttelsen af

andelsvardier.

Falsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vardi pr. andelskrone pa 331,33 kr. pavirkes af &ndringer
i egenkapitalen (f.eks. ved @&ndring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen @ndres til, hvis
egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 2.939.660 kr., 8.818.980 kr. og 14.698.300
kr. Belabene svarer til en &ndring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der
ikke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.
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Noter

32. Beregning af andelsvardi (fortsat)

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering pa 293.966.000 kr.

Andring i ZEndring i Nye andels- Verdi pr. Andring i
valuarvurdering  egenkapital (kr.) veardieri alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -14.698.300 187.901.134 307,29 -7,26%

-3% -8.818.980 193.780.454 316,91 -4,35%

-1% -2.939.660 199.659.774 326,52 -1,45%

0% 0 202.599.434 331,33 0,00%

1% 2.939.660 205.539.094 336,14 1,45%

3% 8.818.980 211.418.414 345,75 4.35%

5% 14.698.300 217.297.734 355,37 7,26%

| andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af vardiforringelse
af ejendommen pa 52.417.964 kr., reserve til vedligeholdelse af ejendommen pa 3.706.405 kr.,
reserve til rest trapperenovering (linoleum pa 7 trapper) 131.250 kr. og reserve til vinduesservice
125.000 kr., i alt 56.380.619 kr.
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Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2022

Disponible beleb:
Mellemregning med andelshavere
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger

Diverse gzeldsposter:
Mellemregning med andelshavere
Varmeregnskab
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Anden gezld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2022

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres sdledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2021
Formuetilgang i arets lob:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensattelser
Forogelse af deposita
Reserveret til vedligehold. af ejd., trapper og vinduesservice
Formueafgang i arets lab:
Anvendt af reserveret til trapper og vinduesservice

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2022

[ ovennavnte likviditetsoverskud indgér reserverne i note 21, 22 og 23 med i alt kr. 3.962.655.

31/1 2022
kr.
19.400
44.600
122.700
9.495.900 9.682.600
1.014.200
454,700
27.400
366.900 1.863.200
7.819.400
6.435.300
794.500
52.400
1.030.900 1.877.800
493.700

7.819.400
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BEIERHOLM

Bilag 4

Centrale skonomiske negleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Al

A2
A3

F1

Fla

F2

E3

H1

K1
K2

K3

L1

Navn Andelsboligforeningen Torvebo
Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Hojdevej 30-36/Graekenlandvej 1-11,
Adresse 2300 Kebenhavn S
CVR-nr. 1050 65 14
[@lysningeme i skemaet er udfyldt pr. 2. maj 2022
Ejendommens vurderingsprincip og veerdi
Anskaffel-| Valuar- Offentlig
Szt kryds sesprisen | vurdering | vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvardien L] []
Szt kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 2020? L]
kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 293.966.000 23.231
Generalforsamlingsbestemte reserver 56.380.619 4.456
Boligafgift Gns. kr. pr. andels-m? pr. ir
Boligafgift 593

Teknisk andelsvardi

Gns. kr. pr. andels-m?

Andelsvaerdi 16.373
+ (Gzld - omsatningsaktiver) 2.971
Teknisk andelsvardi 19.344
Vedligeholdelse Ja Nej
IEr der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering I L] |
Friverdi %

Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmaessige vardi) 85

DEiERHODM
VI SKABER BALANCE
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