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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapport for 2016 for Andelsboligforeningen Tamrerbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse

A, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kagbenhavn, den 10. april 2017

Administrator

Bestyrelse

Miriam Finseth Cecilie Rasmussen Marianne Gjelstrup
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Teamrerbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Temrerbo for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskab-

et udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, an-

delsboligforeningsloven og foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-

streekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med seedvanlig praksis for andelsboligforeninger budget-
tal for resultatopgerelse og noter. Budgettallene, som fremgar i en szerskilt kolonne, har ikke veeret un-

derlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedteegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et ars-

regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har
til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end

at gore dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningensinterne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligfor-
eningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa

en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kagbenhavn, den 10. april 2017

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Tgmrerbo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-

vens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedteegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-

oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslo-
vens kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforenin-
ger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), samt at give de efter andelsboligforenings-

lovens kreevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigel-
ser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til budget har

veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter

Boligafgift, leje m.m. vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopggarelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer m.m. indteegtsfgresi takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indtzegter. Disse indteegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabs-

perioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.
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Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende priori-
tetsgeeld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld) samt renter af bankgaeld.

Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).
BALANCEN

M aterielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes til

kostpris.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse

af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Under reserver indregnes akkumuleret resultat og regulering af dagsveerdien pa renteswappen.

Prioritetsgeeld inkl. tilknyttede finansielle instru menter

Prioritetsgeeld indregnestil pantebrevsrestgaelden.

Renteswaps veerdianszettes til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfglgende indregnes
renteswappen til dagsveerdien p& balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pd renteswappen fgres
direkte pa& egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leverandgren af aftalen. Renteswappen indregnes

under henholdsvis gvrige tilgodehavender og i tilknytning til prioritetsgeelden.

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel veerdi.

Nggleoplysninger

De anfarte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger bekendtgarelse nr. 2 af 6. ja-

nuar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Andelskroneveerdi

Bestyrelsens forslag til andelskroneveerdi fremgar af noten. Andelskroneveerdien opgares i henhold til

andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.
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Urevideret
budget
2016

t.kr.
1.942
15

1.957

146

80
170
159

555

1.402

1.295

107

Note

~N o 0o AW

Resultatopggrelse for 1. januar - 31. december 2016

Boligafgift m.m.
Andre indteegter

Indteegter

Administration
Vedligeholdelse
Renholdelse

Skatter, afgifter og forsikring
Andre udgifter

Ejendommens omkostninger

Resultat af ordinaer drift

Finansielle omkostninger

Aretsresultat

Aretsresultat foreslds af bestyrelsen overfart til egenkapitalen.

2015

t.kr.

1.967.759 1.841
10.900 16
1.978.659 1.857
91.862 116
76.114 118
116.119 137
155.914 153
18.148 0
458.157 524
1.520.502 1.333
1.293.526 1.275
226.976 58
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Note

Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Ejendom m.m.

Anlaegsaktiver i alt

Mellemregning med beboere, netto

@vrige tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvider

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2015

t.kr.

25.564.502 25.565
25.564.502 25.565
15.235 28
2.135 27
17.370 55
30.059 0
47.429 55
25.611.931 25.620

Penneo dokumentnegle: A8OJ3-41SBM-POO2Y-K13D3-EKY86-GQHHK



Note

10

11

12

13
14
15
16

Balance pr. 31. december 2016

Passiver

Andelskapital

Reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld inkl. tilknyttede finansielle instrumenter

Bankgeeld m.m.
Varmeregnskab, netto

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Andelshavernes haeftelsesforhold
Nggleoplysninger

Andelskroneveerdi

2015

t.kr.

867.875 868
-14.725.496 -12.995
-13.857.621 -12.127
39.106.842 37.258
314.350 456
28.533 15
19.825 18
39.469.550 37.747
25.611.931 25.620
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Noter

Note 1. Boligafgift m.m.

Boligafgift

Boligafgift erhverv

Keelderleje

Szerlige moderniseringer, andelshavere
Tilleegget nedskrives arligt med 10 % af det op-
rindelige tilleeg kr. 156.331.

Farste nedskrivning sker pr. 1. januar 2015

Leje loftsrum

Note 2. Andre indteegter

Ventelistegebyr

Gebyr, manglende deltagelse i feellesarbejde

Note 3. Administration

Administrationshonorar
Bestyrelsesarrangementer
Revisorhonorar
Konsulenthonorar
Varmeregnskabshonorar
Porto

Kontingenter

Transport

M gder og generalforsamling
Repraesentation
Bankgebyrer m.m.

Diverse

2015

t.kr.

1.631.283 1.503
200.010 185
9.240 10
125.066 141
2.160 2
1.967.759 1.841
100 0
10.800 16
10.900 16
46.056 46
0 18
18.125 18
0 6
12.779 12
192 1
1.260 0
724 1
4.586 4
200 0
7.940 7

0 3
91.862 116

11
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Note 4. Vedligeholdelse

Elevator eftersyn
Blektriker
Glarmester
Kloakarbejde
Laseservice
Maler
Smaanskaffelser
Murer

Tomrer
Varmeanlaeg
VVE

Note 5. Renholdelse
Len

Renggring
Renovation m.m.

Gardlaug

Note 6. Skatter, afgifter og forsikring

Ejendomsskat
Forsikringer
Vand

B m.m.

Note 7. Andre udgifter

Tab, andelshavere

2015

t.kr.

25.469 51
0 12
13.750 3
0 17

105 3

0 1

35 0
12.500 0
1.500 0
5.297 0
17.458 31
76.114 118
6.750 34
22.570 9
45,910 53
40.889 41
116.119 137
49.048 49
47.442 47
47.467 47
11.957 10
155.914 153
18.148 0
18.148 0
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Note 8. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter
Rentebetalinger, renteswap

Renter m.m., bank

Note 9. Elendom m.m.

Saldo, primo

Offentlig ejendomsvurdering (kontantveerdi) pr. 1. oktober 2016

Note 10. Egenkapital

Andelskapital
Saldo, primo

Reserver
Saldo, primo
Aretsresultat

Regulering af dagsveerdien parenteswappen

2015
t.kr.
99.245 116
1.024.323 984
169.958 175
1.293.526 1.275
Ejendom
25.564.502 25.565
25.564.502 25.565
24.200.000 24.200
867.875 868
867.875 868
-12.994.749 -14.403
226.976 58
-1.957.723 1.350
-14.725.496 -12.995
-13.857.621 -12.127
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Note 11. Prioritetsgeeld inkl. tilknyttede finansie

Nykredit var. % obligationslan, CIBOR3 uden af-
drag til udlgb, restlgbetid 21 &r, hovedstol t.kr.
19.849, rentesats: 0,00 % p.a. pr. 31/12-2016
Arbejdernes Landsbank anleegslan,

restlgbetid 17 &r, hovedstol t.kr. 3.500,
rentesats: 4,5 %p.a.

Dagsveerdi af renteswap, udlgb 31/12 2037, p.t.
er renten 5,16 %, i 2017 stiger renten til 5,33 %
0gi 2018 stiger renten til 5,50 %

Skrer CIBOR3 lanet oprindeligt t.kr. 19.849,
Hovedstol t.kr. 19.849 *)

Samlede afdrag pa prioritetsgeelden

Langfristet andel af gaelden

2015
t.kr.
lle instrumenter
Kursveerdi Nominel
veerdi
19.511.567 19.849.000 19.849
3.324.529 3.324.529 3.433
15.933.313 15.933.313 13.976
38.769.409 39.106.842 37.258
108.957 55
38.972.090 39.107

*) Da merrenten ifglge rentetrappestigningen er vurderet uveesentlig i forhold til gennemsnitsrenten, er

der ikke indregnet en saddan merrente.

Note 12. Anden geeld

Revisorhonorar

Geeld i gvrigt

18.125 18
1.700 0
19.825 18

14
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Note 13. Pantssetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 19.849 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 25.565.

Foreningen har udstedt ejerpantebreve pai alt t.kr. 4.000, der giver pant i ovenstaende grunde og byg-

ninger. Eerpantebrevet er underpantsat til sikkerhed for bankmellemvaerende.

Leverandgren af renteswapaftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om renteswap kreeve, at forenin-
gen stiller yderligere sikkerhed. Leverandgren har skriftligt erkleeret, at der ikke p.t. vil blive stillet krav

om yderligere sikkerhed.

Note 14. Andelshavernes heeftelsesforhold

Ifolge vedteegternes § 5, stk. 1 og stk. 2 heefter medlemmerne alene med deresindskud for forpligtelser
vedrgrende foreningen. Dog heefter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgeeld, rente-
swapaftaler og lan til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Nykredit
Realkredit A/S og Nykredit Bank A/S har oplyst, at de ikke har taget sddanne forbehold. Administrator
har oplyst, at Arbejdernes Landsbank A/ Sligeledes ikke har taget forbehold.

Note 15. Nggleoplysninger

Antal pr. BBR Areal m 2

31. december
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2016
B1 Andelsboliger 20 1.582
B2 Erhvervsandele 3 154
B3 Boliglejemal 0 0
B4 Erhvervslejemal
B5 @vrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 15 0
B6 | alt 38 1.736

Ovenstaende areal afviger fra det hos BBRregistrerede boligareal.

15



c1

D1
D2

F1

F2

F3

Gl

G2

G3

Boligernes Boligernes Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Hvilket fordelingstal benyttes ved
: r r v r
opgarelsen af andelsveerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
o r ¥ r r
opgerelsen af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 2007
Ejendommens opfarelsesar 1939
Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? [ [
Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Anskaffelsespri- Valuar- Offentlig
sen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til bereg-
: _ v r r
ning af andelsveerdien
kr. Gns. kr. pr. m 2
Elendommens veerdi ved det anvendte vurde-
_ o 25.564.502 14.726
ringsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
Reserver i procent af ejendomsveerdi 0
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for- v
W
eningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigarelse for
visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober - v
2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens = v
W

ejendom?
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H1

H2

H3

K1

K3

M1

M2

M3

Gns. kr. pr. andels -m? pr. &r

Boligafgift 1.079
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtaegter 0
Forrige ar Sidste ar | &r
Arets overskud (fgr afdrag), gns. kr. 99 33 131
pr. andels-m2 (sidste 3 ar)
Gns. kr. pr. andels -m?
Andelsveerdi 1.196
Geeld - omseetningsaktiver 22.709
Teknisk andelsveerdi 23.904
Forrige ar Sidste ar | ar
Vedligeholdelse, lgbende (gns. kr. pr. 78 68 44
m?2)
Vedligeholdelse, genopretning og re- 0 0 0
novering (gns. kr. pr. m2)
Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 78 68 44
%
Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regn- ”
skabsmeessige veerdi)
Forrige ar Sidste ar | ar
Arets afdrag pr. andels-m? 7 32 63
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Note 16. Andelskroneveerdi

Andelskronens veerdi kan maksimalt opgeres efter nedenstdende metode i henhold til "Lov om andels-

boligforeninger og andre boligfeellesskaber” samt foreningens vedteaegter.

Andelskronevaerdi med udgangspunkt i elendommens ans kaffelsespris

Egenkapital ifglge arsregnskab -13.857.621
Korrektion i henhold til andelsboligforeningsloven:

Dagsveaerdi pa renteswap 15.933.313
Kostprisrenteswap 0 15.933.313
Reguleret egenkapital 2.075.692

2.075.692/ 867.875 = 2,39

Bestyrelsen foreslar en andelskronevaerdi pa kr. 2,39, svarende til kr. 1.196 pr. m?. Efter den benyttede
metode udgegr den maksimale andelskroneveerdi ekskl. henleeggelser kr. 2,39, svarende til 1.196 kr. pr.
m?2,

Ved sidste ordinaere generalforsamling blev andelskroneveerdien fastsat til kr. 2,13, svarende til 1.065

kr. pr. m2.

I henhold til vedtaegter er andelskronens vaerdi geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til den

efterfglgende ordinaere generalforsamling.

Veaerdien skal reguleres safremt ikke-driftsafledte faktorer med indflydelse pa veerdien sendresi et om-

fang, der medfgrer, at salgsveerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lovgivningen.

4028
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