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Administratos- og bestyrelsespitegning

Revisionsinstituttet

Underiegnede har dags dato aflag: arsrapport for Andelsboligforeninger Tomrerbo,

Arsrapporten er aflagt i overenssiemmelse med arsregnskabsiovens besteminelser for regnskabsklas-
se A. andelsboliglovens § 5. stk. 11, 0g § 6. stk. 2 0y 8 og foreningens vedizpter.

Det er vor opfattelse. a1 arsregnskabet giver et retvisende billede af loreningens aktiver. passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af foreningens aktiviteler [or regnskabs-

aret 1. januar - 31, december 2014,

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indirufTel begivenheder. der vasentli gt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Revisions!istituttet

Den uafheengige revisors pitegning pé arsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Temrerbo

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Temrerbo for regnskabséaret 2014, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedtagter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 3, stk.
11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den adferte revision

Vores ansvar er at udtrvkke en konklusion om &rsregnskabet pé grundlag af vor revision. Vi har ud-
fort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og oplys-
ninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhznger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for vassentlig fejlinformation 1 &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligfor-
eningens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efier omstzndighedemne, men ikke at udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af andelsboligforeningens inteme kontrol. En revision omfatter endvidere vur-
dering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken
er rimelige samt den samlede presentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrezkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Keonklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt &f resultatet af andelsboli gforeningens ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter.

Supplerende oplysning vedrorende forstielsen af revisionen

Andelsboligforeningen har som sammenligningstal i resuitatopgerelsen for regnskabséret 2014 med-
taget budgettal for ovennzvnte r. Disse sammenligningstal har, som det ogsa fremgar af drsregnska-
bet, ikke varet underlagt revision.

Supplerende oplysning vedrsrende forstielse af regnskabet

Uden at tage forbehold herfor henleder vi opmarksomheden pa note 10 i regnskabet, som viser, at
foreningen har negative reserver pé kr. 14.403.090. De negative reserver skyldes renteswappen.

Kebenhavn, den 16. april 2015

Revisionsinstituttet
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Temrerbo er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens besternm elser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 3, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt

foreningens vedtzgter.

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

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. andelsbolig-
foreningslovens § 6, stk. 2, krevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes vardi, jf.
lov om andeisboligforeninger og andre boligfzllesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6. stk. 8,
samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, krevede oplysninger om tilbagebetalingspligt
vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere &r.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

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

De i resultatopgarelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvi-
gelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budget
har varet tilstreekkelige til at dekke omkostningemne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift, leje m.m. vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtgter fra ventelistegebyrer m.m. indtzgtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysnin-
ger om indbetalte indtzgter. Disse indtzgter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

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

Finansielle indtazgter bestar af renter af bankindestdender.

Finansielle cmkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prio-
ritetsgeeld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgzld), indeksregulering af
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restgzlden vedrorende indekslén samt renter af bankgzld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet
rentesikringsaftale (renteswap).

BALANCEN
Materielle anlegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdiansettes til
kostpris.

Der afskrives ikke pé foreningens ¢jendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansettes til nominel vardi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedega-
else af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Under reserver indregnes akkumuleret resultat og regulering af dagsvaerdien p4 renteswappen.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzld indregnes til pantebrevsrestgzlden. Belabet er opfert samlet og er saledes ikke opdelt i
en kort- og langfristet del i henhold til &rsregnskabslovens bestemmelser.

Renteswaps

Renteswaps vardianszttes til kostpris pa aftaletidspunktet. svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes
renteswappen til dagsvaerdien pé balancedagen. Arets regulering af dagsvardien pa renteswappen fo-
res direkte pa egenkapitalen. Dagsvardien er opgjort af leveranderen af aftalen. Renteswappen ind-
regnes under henholdsvis evrige tilgodehavender og anden gzld. Vardien af renteswappen indgar i
beregningen af andelskroneveaerdien med udgangspunkt i ejendommens kontantvaerdi.

@vrige gzldsforpligtelser
@vrige gzldsforpligtelser veerdianszttes til nominel vardi.

Negleoplysninger

De anfarte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgerelse nr.
1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger.

Andelskroneveerdi
Bestyrelsens forslag til andelskroneverdi fremgar af noten. Andelskronevardien opgeres i henhold
til andelsboligforeningsioven samt foreningens vedtzgter.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2014

Urevideret 2013
budget Note tkr.
2014
t.kr.
1.67] 1 Boligafgift m.m. 1.729.466 1.692
40 2 Andre indtzgter 27.781 37
1.711 Indtsegter 1.757.247 1.729
83 3 Administration 125.538 77
100 4  Vedligeholdelse 135.123 64
184 5  Renholdelse 200.149 181
147 6  Skatter, afgifter og forsikring 133.017 134
514 Ejendommens omkostninger 593.827 456
1.197 Resultat af ordin=r drift 1.163.420 1.273
0 7 Finansielle indtzsgter 51 0
1.164 8  Finansielle omkostninger 1.334.745 1.290
33 Arets resultat -171.274 -17

Arets resultat foresls af bestyrelsen overfort til egenkapitalen.
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Balance pr. 31. december 2014

Note 2013
tkr.

Altiver )

9 Ejendom m.m. 25.564.502 25.565
Anlzgsaktiver i alt 25.564.502 25.565
Mellemregning med beboere, netto 16.547 33

Qvrige tilgodehavender 11.970 0

Vand- og varmeregnskab, netto 26.320 21
Tilgodehavender 54.837 54
Likvider 2.014 1
Omsztningsaktiver i alt 56.851 55
Aktiver i alt 25.621.353 25.620
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Balance pr. 31. december 2014

Note 2013
s t.kr.
Passiver

Andelskapital 867.875 868
Reserver -14.403.090 -8.074
10 Egenkapital -13.535.215 -7.206
11 Prioritetsgzld 19.849.000 10.849

Dagsveardi af renteswap (udleb 2037, p.t. er renten 4,99 %
stigende til 5,50 % 1 2018) 15.316.846 9.159
Anlzgslan bank 3.488.657 0
Langfristede geeldsforpligtelser 38.654.503 29.008
Bankgzld m.m. 474,104 3.791
12 Anden gzld 27.961 27
Kortfristede gzldsforpligtelser 502.065 3.817
Geldsforpligtelser i alt 39.156.568 32.826
Passiveri alt 25.621.353 25.620

13 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.
14 Andelshavernes haftelsesforhold

15 Nogleoplysninger

16  Andelskronevardi



Noter

Note 1. Boligafgift m.m.

Boligafgift

Boligafgift erhverv

Kzlderleje

Szrlige moderaiseringer, andeishavere
Tillzgget nedskrives med 10% éarligt. Forste
nedskrivning sker pr. 1. januar 2015

Note 2. Andre indtsegter

Pakravsgebyr
Gebyr, manglende deltagelse i fellesarbejde

Diverse

Note 3. Administration

Administrationshonorar
Revisionshonorar
Konsulenthonorar
Varmeregnskabshonorar
Porto

Transport

Meder og generalforsamling
Bankgebyrer m.m.

Revisionsinstitutie:

2013
t.kr.
Antal
Lejemsl
20 1.392.451 1.350
3 170.244 176
10.440 10
156.331 156
23 1.729.466 1.692
0 3
25.200 25
2.581 ¢
27.781 37
47.200 43
17.125 18
40.000 0
9528 10
2.688 0
1.192 1
686 2
7.119 4
125.538 77

10
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2013
tkr.

Note 4. Vedligeholdelse
Elevator eftersyn 48.456 50
Elektriker 15.667 0
Glarmester 0 3
Laseservice 744 0
Smaanskaffelser 1.234 0
Varmeanlag 10.084 2
VV§ 58.938 g
Diverse omkostninger, ejendom 0 I

135.123 64
Note 5. Renholdelse
Len 81.000 81
ATP m.m. 190 1
Sociale bidrag 373 |
Rengering 30.356 15
Renovation m.m. 44.061 4]
Skadedyrsbekempelse 3.281 0
Gardlaug 40.888 4]
Diverse 0 1

200.149 181
Note 6. Skatter, afgifter og forsikring
Ejendomsskat 48.719 46
Forsikringer 45.655 35
Vand 32.639 44
Elmm. 6.004 il
Regulering varmeregnskab 0 -2

133.617 134

Note 7. Finansieile indtegter
Renter, bank 51 0

11
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2013
t.kr.
Note 8. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 150.822 134
Rentebetalinger, renteswap 895.182 873
Renter m.m., bank 217.081 282
Laneomkostninger, ejerpantebrev og linegebyr til Arbejder-
nes Landsbank 71.660 0
Diverse 0 ]
1.334.745 1.290
Note 9. Ejendom m.m.
Ejendom
Saldo, primo 25.564.502 25.565
25.564.502 25.565
Offentlig ejendomsvurdering (kontantverdi) pr. 1. oktober 2014 24.200.000 24.200
Note 10. Egenkapital
Andelskapital
Saldo, primo 867.875 868
867.875 868
Reserver
Saldo, primo -8.074.363 -11.469
Arets resultat -171.274 -17
Regulering af dagsveerdien pa renteswappen -6.157.453 3412
-14.403.090 -8.074
-13.535.215 -7.206

12
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2013
t.kr.
Note 11. Prioritetsgzeld
Kursverdi Nominel
vaerdi
Nykredit var. %, cibor3 uden afdrag til udleb,
restlabetid 23 ar 19.323.002 19.849.000 19.849
19.323.002 19.849.000 19.849
Note 12. Anden geeld
A-skat og ATP m.m. 2.839 7
Feriepenge, inkl. beregnet andel 1.302
Revisionshonorar 17.125 18
Geld i gvrigt 6.695
27.961 27

Nete 13. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pa t.kr. 19.849 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2014 udgar t.kr. 25.565.

Foreningen har udstedt ejerpantebreve pé i alt t.kr. 4.000, der giver pant i ovenstidende grunde og
bygninger og som ligger til sikkerhed for Ian i Arbejdernes Landsbank.

Leveranderen af renteswapaftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om renteswap kra:ve, at for-
eningen stiller yderligere sikkerhed. Leverandaren har skriftligt erklzret, at der ikke p.t. vil blive
stillet krav om yderligere sikkerhed.

Note 14. Andelshavernes heeftelsesforhold

Ifelge vedtagternes § 3, stk. 1 og stk. 2 hefter medlemmerne alene med deres indskud for forplig-
telser vedrerende foreningen. Dog hzfier medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgzld,
renteswapaftaler og lén til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom.
Nykredit A/S (incl. renteswapaftalen) har oplyst, at de ikke har taget sidanne forbehold. Admini-
strator har oplyst, at Arbejdernes Landsbank A/S ligeledes ikke har taget forbehold.

13
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Note 1S, Nogleoplysninger

Antal pr. BBR Areal m*

31. december

2014
Bl Andelsboliger 20 1.582
B2 Erhvervsandele 3 154
B3  Boliglejemal 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0
BS @vrige lejemal, kzldre, garager m.v. 16 0
B6 Talt 39 1.736

Boligernes  Boligernes  Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Cl Huvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelsen af andelsveerdien? [ : =
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved . - —
1
opgerelsen af boligafgiften?
C3  Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
Dl Foreningens stiftelsesar 2007
D2 Ejendommens opforelsesar 1939
Ja Nej
El Hzfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen? I v
E2  Hvis ja, beskriv hvilken heftelse der er i foreningen:
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Fl Anvendt vurderingsprincip til be- - - o
regning af andelsveerdien
kr. Gnos. kr. pr. m’
F2 Fjjendcr?rr'xens vardi ved det anvendte vurde- 25.564.502 14726
ringsprincip
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

14
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Reserver i procent af ejendomsvzrdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for-
eningens oplosning?

Er foreningens gjendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr, 978 af 19. okto-
ber 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

Ja

Yo
0

Nej

<

Gus. kr. pr. andels-m’ pr. &r

ejendom?
Boligafaift
Erhvervsiejeindtegter
Boliglejeindteegter
Forrige ar Sidste ar
Arets overskud (for afdrag), gns. 1 10

kr. pr. andels-m? (sidste 3 r)

923

Gns. kr. pr. andels-m’

Andelsvardi 1.026
Geld - omsatningsaktiver 22.523
Teknisk andelsvardi 23.549
Forrige ar Sidste ar lar
Vedligeholdelse, lobende (gns. 44 37 78
kr. pr. m?)
Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gns. kr. pr. m?)
Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 44 37 78
%
Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 53
regnskabsmassige vardi)
Forrige ér Sidste dr Idr
Arets afdrag pr. andels-m” 0 0 0

15



Revisionsinstitutiet

Note 16. Andelskroneveerdi

Andelskronens vardi kan maksimalt opgeres efter nedenstiende metode i henhold til "Lov om an-
delsboligforeninger og andre bol igfeellesskaber™ samt foreningens vedtzegter.

Andelskroneveerdi med udgangspunkt i ejendommens anskaffelsespris

Egenkapital ifalge arsregnskab -13.535.215
Dagsverdi pa renteswap 15.316.846
Reguleret egenkapital 1.781.631

1.781.631/867.875 = 2,05

Bestyrelsen foreslar en andelskronevardi pa kr. 2,05, svarende til kr. 1.026 pr. m’.
Efter den benyttede metode udger den maksimale andelskronevardi ekski. henleg-
gelser kr. 2,05, svarende til 1.026 pr. m%.

Ved sidste ordinzre generalforsamling blev andelskronevaerdien fastsat til kr. 2,25,
svarende til 1.125 pr. m%

1 henhold til vedtagter er andelskronens vaerdi geldende fra generalforsamlingsda-
toen og frem til den efterfelgende ordinzre generalforsamling.

Verdien skal reguleres safremt kursveerdien p4 prioritetsgzlden og/eller renteswap-
pen eller andre faktorer med indflydelse p4 vardien sndres i et omfang, der medfeo-
rer, at salgsvaerdien overstiger maksimalbestemmelsemne i lovgivningen.
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