Revisionsinstituttet

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Andelsboligforeningen

Toemrerbo

Arsrapport for 2015

Godkendt pa den ordinare generalforsamling
den / 2016




Indholdsfortegnelse

Oplysninger om andelsboligforeningen
Administrator- og bestyrelsespategning

Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelse for 1. januar - 31. december 2015
Balance pr. 31. december 2015

Noter

Nogleoplysninger

Andelskronevardi

Oplysninger om andelsboligforeningen

Andelsboligforeningen
Tomrerbo

v/ Miriam Finseth
Aboulevard 10, 2. th.
2200 Kebenhavn N

Matr.nr. 409, Udenbys Kledebo Kvarter
CVR nr. 31095778

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Administration
REC-Administration A/S.
Islands Brygge 3

2300 Kebenhavn S

TIf.: 392061 61

Revision

Revisionsinstituttet

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Skagensgade 1

Boks 76

2630 Tastrup

TIf. / Fax: 43 50 50 50/ 43 50 50 00
E-mail: kbhn@ri.dk

Revisionsinstituttet

10
14
16



Revisionsinstituttet

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Tomrerbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklas-
se A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2015.

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

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

Kobenhavn, den 8. april 2016

Administrator

Bestyrelse

Miriam Finseth Jens Eyde-Nielsen Louise Scéffer
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Tomrerbo

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Temrerbo for regnskabsaret 2015, 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

vedtegter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk.
11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udforte revision

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

formation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligfor-
eningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, men ikke at udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vur-
dering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon

er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af andelsboligforeningens ak-
tiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtaegter.

Supplerende oplysning vedrerende forstaelse af revisionen
Andelsboligforeningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 2015 med-
taget budgettal for ovennavnte ar. Disse sammenligningstal har, som det ogsa fremgar af arsregnska-

bet, ikke veret underlagt revision.

Keobenhavn, den 8. april 2016

Revisionsinstituttet
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 533719 14

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Tomrerbo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt for-

eningens vedtegter.

Formalet med éarsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabspe-

rioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligfor-
eningslovens § 6, stk. 2, kreevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov
om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8, samt at
give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrorende

modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

Resultatopgorelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen 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 vaeret tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift, leje m.m. vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer m.m. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysnin-
ger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i

regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer

regnskabsperioden.
Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prio-
ritetsgaeld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld), indeksregulering af
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restgeelden vedrorende indekslan samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet

rentesikringsaftale (renteswap).

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

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

kostpris.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansattes til nominel veerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedega-

else af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

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

Prioritetsgeeld

Prioritetsgald indregnes til pantebrevsrestgaelden. Belobet er opfort samlet og er saledes ikke opdelt i

en kort- og langfristet del i henhold til arsregnskabslovens bestemmelser.

Renteswaps

Renteswaps vardiansettes til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes
renteswappen til dagsverdien pa balancedagen. Arets regulering af dagsverdien pa renteswappen fo-
res direkte pa egenkapitalen. Dagsvardien er opgjort af leveranderen af aftalen. Renteswappen ind-
regnes under henholdsvis evrige tilgodehavender og anden gald. Vardien af renteswappen indgar i

beregningen af andelskronevardien med udgangspunkt i ejendommens kontantvaerdi.

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser vaerdiansettes til nominel verdi.

Neogleoplysninger

De anforte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger bekendtgorelse nr. 2 af 6.
januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsbo-
liger.

Andelskronevaerdi

Bestyrelsens forslag til andelskroneveerdi fremgar af noten. Andelskronevardien opgeres i henhold

til andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.



Urevideret
budget
2015

t.kr.

1.876

25

1.901

95
80
202
148

525

1.376

1.283
93

Note

AN L W

Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2015

Boligafgift m.m.
Andre indtegter

Indtzegter

Administration
Vedligeholdelse

Renholdelse

Skatter, afgifter og forsikring

Ejendommens omkostninger

Resultat af ordinger drift

Finansielle omkostninger

Avrets resultat

Arets resultat foreslas af bestyrelsen overfort til egenkapitalen.
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1.840.839
16.600

1.857.439

116.024
118.552
136.549
153.262

524.387

1.333.052

1.275.067
57.985

2014
t.kr.

1.729
28

1.757

126
135
200
133

594

1.163

1.334

-171
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2014
t.kr.

Aktiver
8 Ejendom m.m. 25.564.502 25.565
Anlaegsaktiver i alt 25.564.502 25.565
Mellemregning med beboere, netto 28.280 17
Ovrige tilgodehavender 26.967 12
Vand- og varmeregnskab, netto 0 26
Tilgodehavender 55.247 55
Likvider 189 1
Omszetningsaktiver i alt 55.436 56
Aktiver i alt 25.619.938 25.621




Note

10

11

12
13
14
15

Balance pr. 31. december 2015

Passiver

Andelskapital

Reserver

Egenkapital

Prioritetsgaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Bankgzld m.m.
Varmeregnskab, netto
Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser mv.

Andelshavernes haftelsesforhold
Nogleoplysninger
Andelskronevardi
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867.875
-12.994.749

-12.126.874

37.258.076

37.258.076

455.762
15.349
17.625

488.736

37.746.812

25.619.938

2014
t.kr.

868
-14.403

-13.535

38.655

38.655

473

28

501

39.156

25.621



Noter

Note 1. Boligafgift m.m.

Boligafgift
Boligafgift erhverv
Kealderleje

Saerlige moderniseringer, andelshavere

Tillegget nedskrives arligt med 10 % af det

oprindelige tilleg kr. 156.331.
Forste nedskrivning sker pr. 1. januar 2015

Leje loftsrum

Note 2. Andre indtegter

Ventelistegebyr
Gebyr, manglende deltagelse i fallesarbejde

Diverse

Note 3. Administration

Administrationshonorar
Bestyrelsesarrangementer
Revisorhonorar
Konsulenthonorar
Varmeregnskabshonorar
Porto

Transport

Maoder og generalforsamling
Bankgebyrer m.m.

Diverse

Antal
Boliger
20
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1.503.323
184.937
10.440

140.699
1.440

23

1.840.839

400
16.200

16.600

45.600
18.500
17.625
6.250
11.704
1.725
615
3.760
7.675
2.570

116.024

2014
t.kr.

1.393
170
10

156

1.729

25

28

47

17
40
10

S N = = W

126

10



Note 4. Vedligeholdelse

Elevator eftersyn
Elektriker
Glarmester
Fezlles Gardanleg
Kloakarbejde
Laseservice
Maler
Smaanskaffelser
Varmeanlag
VVS

Note 5. Renholdelse

Lon

Rengoring

Renovation m.m.
Skadedyrsbekampelse
Gardlaug

Note 6. Skatter, afgifter og forsikring

Ejendomsskat
Forsikringer
Vand

El m.m.

Regulering varmeregnskab
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2014
t.kr.
51.152 48
11.685 16
2.784 0
226 0
16.900 0
3.205 1
1.110 0
0 1
0 10
31.490 59
118.552 135
33.750 82
9.284 30
52.627 44
0 3
40.888 41
136.549 200
49.048 49
46.526 45
48.189 33
9.528
-29 0

153.262 133

11
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2014
t.kr.
Note 7. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 116.230 150
Rentebetalinger, renteswap 984.072 895
Renter m.m., bank 174.765 217
Laneomkostninger, ejerpantebrev og lanegebyr til Arbejder-
nes Landsbank 0 72
1.275.067 1.334
Note 8. Ejendom m.m.
Ejendom
Saldo, primo 25.564.502 25.565
25.564.502 25.565
Offentlig ejendomsvurdering (kontantvardi) pr. 1. oktober 2015 24.200.000 24.200
Note 9. Egenkapital
Andelskapital
Saldo, primo 867.875 868
867.875 868
Reserver
Saldo, primo -14.403.090 -8.074
Arets resultat 57.985 -171
Regulering af dagsvardien pa renteswappen 1.350.356 -6.158
-12.994.749 -14.403

-12.126.874 -13.535

12



Note 10. Prioritetsgzeld

Nykredit var. % obligationslan, cibor3 uden
afdrag til udleb, restlobetid 22 ar, hovedstol
t.kr. 19.849, rentesats: 0,02 % p.a.
Arbejdernes Landsbank anlagslan,

restlobetid 18 ar, hovedstol t.kr. 3.500,
rentesats: 4,5 % p.a.

Dagsvaerdi af renteswap, udleb 2037, p.t. er
renten 5,16 %, i 2017 stiger renten til 5,33 %
og i 2018 stiger renten til 5,50 %

Sikrer cibor3 lanet oprindeligt t.kr. 19.849,
slutdato 30/12-2037

Samlede afdrag pa prioritetsgaelden

Note 11. Anden gzeld

A-skat og ATP m.m.
Feriepenge, inkl. beregnet andel
Revisorhonorar

Geld i ovrigt

Kursvaerdi

19.378.777

3.433.486

13.975.590

Revisionsinstituttet

Nominel

vaerdi

19.849.000

3.433.486

13.975.590

36.787.853

37.258.076

Note 12. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.

55.171

17.625

17.625

2014
t.kr.

19.849

3.489

15.317

38.655

11

17

28

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter pa t.kr. 19.849 er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2015 udger t.kr. 25.565.

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

bygninger. Ejerpantebrevet er underpantsat til sikkerhed for bankmellemvarende.

Leveranderen af renteswapaftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om renteswap krave, at for-

eningen stiller yderligere sikkerhed. Leveranderen har skriftligt erkleret, at der ikke p.t. vil blive

stillet krav om yderligere sikkerhed.

13



Revisionsinstituttet

Note 13. Andelshavernes haeftelsesforhold

Ifolge vedtagternes § 5, stk. 1 og stk. 2 haefter medlemmerne alene med deres indskud for forplig-
telser vedrerende foreningen. Dog hafter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgeeld,
renteswapaftaler og lan 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.

Note 14. Nogleoplysninger

Antal pr. BBR Areal m’

31. december

2015
Bl Andelsboliger 20 1.582
B2 Erhvervsandele 3 154
B3 Boliglejemal 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0
BS Ovrige lejemal (kaldre, garager m.v.) 16 0
B6 I alt 39 1.736

Ovenstaende areal afviger fra det hos BBR registrerede boligareal.

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

) r r v r
opgorelsen af andelsvardien?
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved
. r v r r
opgorelsen af boligafgiften?
C3 Hyvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
Dl Foreningens stiftelsesar 2007
D2 Ejendommens opforelsesar 1939
Ja Nej
El Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? r v

E2 Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:

14
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F2

F3

F4

Gl

G2

G3

HI

H2

H3

K1
K2
K3
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Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til be-
) ) v r r
regning af andelsvardien
kr. Gns. kr. pr. m’
Ejendommens verdi ved det anvendte vurde-
. o 25.564.502 14.726
ringsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
Reserver i procent af ejendomsverdi 0
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for- - -
eningens oplosning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. okto- [~ v
ber 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens - o
ejendom?
Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar
Boligafgift 996
Erhvervslejeindtegter 0
Boliglejeindtaegter 0
Forrige ar Sidste ar lar
Arets overskud (for afdrag), gns. -10 99 33

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

Andelsverdi
Geald - omsatningsaktiver

Teknisk andelsvaerdi

Gns. kr. pr. andels-m

2

1.065
21.712

22.777

15
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Forrige ar Sidste ar Iar
M1 Vedligeholdelse, lobende (gns. 37 78 68
kr. pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gns. kr. pr. m?)
M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 37 78 68
%
P Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens ®
regnskabsmeessige vaerdi)
Forrige ar Sidste ar Iar
R Arets afdrag pr. andels-m? 0 7 32

Note 15. Andelskroneveaerdi

Andelskronens vardi kan maksimalt opgeres efter nedenstaende metode i henhold til "Lov om an-

delsboligforeninger og andre boligfzellesskaber” samt foreningens vedtaegter.

Andelskronevzerdi med udgangspunkt i ejendommens anskaffelsespris

Egenkapital ifolge arsregnskab -12.126.874
Dagsvardi pa renteswap 13.975.590
Reguleret egenkapital 1.848.716

1.848.716 / 867.875 = 2.13

Bestyrelsen foreslar en andelskronevardi pa kr. 2,13, svarende til kr. 1.065 pr. m?.
Efter den benyttede metode udger den maksimale andelskronevardi ekskl. henlag-
gelser kr. 2,13, svarende til 1.065 pr. m>.

Ved sidste ordinzre generalforsamling blev andelskronevardien fastsat til kr. 2,05,

svarende til 1.026 pr. m>,

I henhold til vedtagter er andelskronens vardi galdende fra generalforsamlingsda-

toen og frem til den efterfolgende ordinare generalforsamling.
Vardien skal reguleres safremt kursvardien pa prioritetsgeelden og/eller renteswap-
pen eller andre faktorer med indflydelse pa verdien @ndres i et omfang, der medfo-

rer, at salgsvaerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lovgivningen.

4028
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