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Revisionsinstituttet

Bestyrelses- og administratorpategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2013 for Andelsboligforeningen Toftevang.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for regnskabsklasse A samt for-
eningens vedtagter.

Der er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar —
31. december 2013.

Andelskronevardien opgeres med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfael-
lesskaber § 5, stk. 2 samt foreningens vedtegter. Bestyrelsen foreslar en andelskronevzardi pa kr.

201,93.

Det er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 12. marts 2014
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Revisionsinstituttet

Den uafhzngige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Toftevang

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Toftevang for regnskabsaret 2013, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven samt foreningens vedtagter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer

revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplys-
ninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser el-
ler fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens udar-
bejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den
samlede prasentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens
vedtaegter.

Kebenhavn, den 12. marts 2014
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Toftevang er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtagter.

Formaélet med érsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabspe-
rioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelens verdi, jf. lov om andelsboligforeninger og an-
dre boligfzllesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 3.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform

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

Indtegter

Boligafgift, leje m.m. vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.
Forudbetalt eller ikke indbetalt boligafgift, leje m.m. er medtaget i balancen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.m. indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indiegter. Disse indteegter er saledes ikke nodvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséaret.

Skat af arets resultat

Skat af éret resultat omfatter aktuel skat af rets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke ind-
regnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.
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BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes p4 anskaffelsestidspunktet og veerdiansettes til
kostpris.

Der afskrivnings ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens evrige materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris p4 anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes levetid og en
restveerdi pé kr. 0.

Vaskeri 10 ar
Driftsmidler og inventar 10 &r

Etablering af varmeanleeg 20 4r

Finansielle anleegsaktiver

Veardipapirer males til anskaffelsesprisen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianseites til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedega-

else af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Reserver indeholder akkumuleret resultat.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzld indregnes til pantebrevsrestgelden.

Finansielle aftaler/renteloft

Renteloft vardiansattes til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes
renteloft til dagsveerdien p balancedagen. Arets regulering af dagsveardien p4 renteloft fores direkte
pé egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leveranderen af aftalen. Renteloft indregnes under hen-
holdsvis evrige tilgodehavender og anden geeld. Verdien af renteloft indgar i beregningen af andels-
kroneverdien med udgangspunkt i ejendommens handels- og kontantvardi.

@vrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel veerdi.

Andelskronevardi

Andelskronevardien opgeres i henhold til andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtagter.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2013

2012

Note t.kr.
1 Boligafgift, leje m.m. 5.478.204 5.422

2 Andre indtegter 7.241 17
Indtepter 5.485.445 5.439

3 Vaskeri 12.112 6

4 Administration 330.806 363

5 Vedligeholdelse 379.828 880

6 Renholdelse 952.525 1.015

7 Skatter, afgifter og forsikring 1.249.811 1.271
Ejendommens omkostninger 2.925.082 3.535
Resultat af ordinger drift 2.560.363 1.904

8 Finansielle indtzgter 53.102 50
Finansielle omkostninger 518.562 550

10,11 Afskrivninger 110.564 111
Resultat for skat 1.984.339 1.293

Skat 13.334 0

Arets resultat 1.971.005 1.293

Arets resultat foreslas af bestyrelsen overfort til egenkapitalen.
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Balance pr. 31. december 2013

Aktiver

Ejendom m.m.

Driftsmidler og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Obligationer
Egne andele

Finansielle anlaegsaktiver

Anlxgsaktiver i alt

@vrige tilgodehavender
Vand- og varmeregnskab, netto
Fzllesantenne

Tilgodehavender
Likvider
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

18.260.777 18.398
111.552 144
18.372.329 18.542
407 1

6.533 6
6.940 7
18.379.269 18.549
47.094 15
43.463 120
23.485 29
114.042 164
6.126.391 4.936
6.240.433 5.100
24.619.702 23.649
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2012
. t.kr.

Passiver
Andelskapital 547.549 548
Reserver 6.282.122 3.555
13 Egenkapital 6.829.671 4.103
14  Prioritetsgeeld 15.749.606 16.313
Langfristede geeldsforpligtelser 15.749.606 16.313
Mellemregning med beboere, netto 12.906 437
15  Anden geeld 2.027.519 2.796
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.040.425 3233
Geldsforpligtelser i alt 17.790.031 19.546
Passiver i alt 24.619.702 23.649

16  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser mv.,
17  Andelshavernes haftelsesforhold

18  Nogleoplysninger

19  Andelskronevardi



Noter

Note 1. Boligafgift, leje m.m.

Boligafgift
Beboelsesleje
Erhvervsleje

P-plads- og garageleje
Skurleje

Note 2. Andre indtegter

Diverse indtaegter

Note 3. Vaskeri
Vaskeriindtegter
Vedligeholdelse

Gas inkl. serviceabonnement
Afskrivninger, jfr. note 10

Revisionsinstituttet

2012
t.kr.
Antal
Lejemal
134 5.172.204 55172
2 59.220 60
2 104.660 104
123.770 75
18.350 11
138 5.478.204 5.422
7.241 17
7.241 17
-128.726 -113
10.122 0
71.742 60
58.974 59
12.112 6
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2012

t.kr.
Note 4. Administration
Administrationshonorar 156.260 176
Bestyrelseshonorar, tidligere kasserer 0 28
Revisionshonorar, afsat 30.250 29
Regnskabsmassig assistance 17.250 17
Regnskabsmessig assistance, for lidt afsat tidl.
ar 0 3
Rédgivningshonorar 37.608 12
Kontorhold 17.836 13
Internet 3.710 6
Hjemmeside 6.458 6
Telefon 3.147 6
Valuarvurdering, for lidt afsat tidl. ar 8.745 0
Kontingenter 1.403 0
Drift, fzlleslokaler m.m. 4.766 30
Meader og generalforsamling 21.004 18
Reprasentation/personale 7.921 5
Bankgebyrer m.m. 14.448 14

330.806 363
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Note 5. Vedligeholdelse
Blikkenslager

Murer

Snedker
Kloakarbejde
Elinstallationer
Diverse reparationer
Grenne omréader
Laseservice

Maler

Traktordrift
Varmeanlzg

Note 6. Renholdelse

Len vicevert
Len aflasning
Pension

ATP m.m.
Sociale bidrag

Vinduespolering og trappevask

Renovation m.m.
Snerydning, vejsalt m.v.
Containerplads, storskrald

Diverse

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

66.674 243
38.686 139
50.729 59
52.313 16
15.955 77
86.788 34
664 216
9.794 8

0 59
31.200 4
27.025 25
379.828 880
352.121 384
38.610 104
35.164 61
3.600 4
1.593 1
165.000 165
313.920 253
3.709 2
38.042 38
766 3
952.525 1.015
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2012
t.kr,
Note 7. Skatter, afgifter og forsikring
Ejendomsskat | 539.056 493
Forsikringer 122.251 119
Vand 454.185 525
El m.m. 110.010 118
Andre abonnementer 24.309 16
1.249.811 1.271
Note 8. Finansielle indtegter
Renter, bank 53.056 50
Renter, obligationer 46 0
53.102 50
Note 9. Finansielle omkostninger
Betalte prioritetsrenter 238.816 267
Betalt renteloft 279.221 283
Renter m.m., bank 360 0
Diverse 165 0
518.562 550

13
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2012
t.kr.
Note 10. Ejendom m.m.
Ejendom Vaskeri I alt

Saldo, primo 16.857.534 589.740 17.447.274 17.447
Varmeanleg, primo 1.568.696 0 1.568.696 1.568
Tilgang, varmeanlag 0 0 0 0
Saldo, ultimo 18.426.230 589.740 19.015.970 19.015
Afskrivninger, primo 156.870 460.914 617.784 480
Arets afskrivninger 78.435 58.974 137.409 137
Afskriv., ultimo 235.305 519.888 755.193 617

18.190.925 69.852 18.260.777 18.398
Offentlig ejendomsvurdering (kontantvaerdi) pr. 1. oktober 2012 59.000.000 59.000
Note 11. Driftsmidler og inventar

Fejemaskine Traktor I alt
Kostpris, primo 35.000 286.288 321.288 321
Tilgang 0 0 0 0
Saldo, ultimo 35.000 286.288 321.288 321
Afskrivninger, primo 5.833 171.774 177.607 145
Arets afskrivninger 3.500 28.629 32.129 32
Afskriv., ultimo 9.333 200.403 209.736 177
25.667 85.885 111.552 144

14



Note 12. Likvider

Driftskonto
Bankkonto, husleje
Formue Flex konto
Byggekonto
Salgskonto
Bankkonto klubkonto
Nykredit

Sydbank

Note 13. Egenkapital

Andelskapital
Saldo, primo

Reserver
Saldo, primo
Arets resultat

Regulering af dagsverdien pa renteloft

Revisionsinstituttet

2012

t.kr.

2.672.082 1.995
30.134 7
2.227.547 2.201
2.203 2
257.462 728
2.011 1
-65.048 2
1.000.000 0
6.126.391 4.936
547.549 548
547.549 548
3.555.028 2.583
1.971.005 1.293
756.089 -321
6.282.122 3.555
6.829.671 4.103
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Note 14. Prioritetsgzeld

Nykredit VAR, restlebetid 27 ar og 3 mdr.
Nykredit 4%, restlebetid 16 &r og 9 mdr,

Samlede afdrag p prioritetsgaelden

Lanet i Nykredit er afdakket ved finansielle aftaler/renteloft, der udleber 31. marts 2031.

Revisionsinstituttet

2012
t.kr.
Kursvaerdi Nominel
veerdi
13.976.603 13.976.603 14.467
1.879.382 1.773.003 1.846
15.855.985 15.749.606 16.313
563.335 529

Finansielle aftaler/renteloft har pr. 31. december 2013 en negativ markedsvzrdi pa kr. 1.802.363,

jfr. note 15.

Note 15. Anden gzld
A-skat, pension, ATP mv.

Feriepenge

Boligforeningsandele vedr. tidligere ar
Deposita, garager og carporte
Deposita, skenhedsklinik

Deposita, friser

Revisionshonorar

Skyldige omkostninger

Verdi af finansielle aftaler/renteloft

11.398 20
4.466 3
4.400 4
6.450 6

33.583 23
7.500 8

47.500 46

109.859 118
1.802.363 2.558
2.027.519 2.796

16
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Note 16. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser myv.

Der er i ejendommen tinglyst pantebrev pa kr. 1.000.000, som ligger i depot i Arbejdernes Lands-

bank.

Note 17. Andelshavernes haftelsesforhold

Ifolge vedtegternes § 4 haefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser vedrorende

foreningen.

Note 18. Nogleoplysninger

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Cl

C2

C3

D1
D2

El
E2

Antal pr. BBR Areal m’
31. december
2013
Andelsboliger 134 8.368
Erhvervsandele
Boliglejemal 100
Erhvervslejemal 98
Ovrige udlejede lejemal, keeldre, garager m.v.
I alt 138 8.566
Boligernes ~ Boligernes  Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Pl " r v B
opgerelsen af andelsveerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
vilket tforde mg ! ytt P v ~
opgerelsen af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her:
Foreningens stiftelsesér 2007
Ejendommens opforelsesar 1939
Ja Nej
Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen? [~ 2

Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:

17
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F2

F3

F4

Gl

G2

G3

H1

H2

H3

K1
K2
K3
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Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til be-
, HRESPTREID r 2 r
regning af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m*
Ejendommens vardi ved det anvendte vurde-
. _ 127.132.000 14.841
ringsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 5.100.000 595
%
Reserver i procent af ejendomsveardi 4
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for- = v
v
eningens oplosning?
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. okto- [~ 3
ber 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens = o
v

ejendom?

Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar

(pr. 31. december 2013)

Boligafgift / (Erhvervsboligafgift) 618

Erhvervslejeindtaegter (inkl. GI) 13

Boliglejeindtaegter (inkl. GI) 7
Forrige ar Sidste ar Iar

Arets overskud (for afdrag), gns. kr. 107 155 236

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

Gns. kr. pr. andels-m>

Andelsvardi (egenkapital / reguleret egenkapital)
Geald - omstningsaktiver

13.213
1.380

Teknisk andelsvardi

14.593

18
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Forrige ar Sidste ar lar
M1 Vedligeholdelse, lebende (gns. kr. 116 103 44
pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gns. kr. pr. m?)
M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 116 103 44
%
P Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med gjendommens regn- 14
skabsmaessige veerdi)
Forrige ar Sidste ar Iar
R Arets afdrag pr. andels-m’ 45 63 67

Note 19. Andelskronevaerdi

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

delsboligforeninger og andre boligfallesskaber” samt foreningens vedtagter.

Bestyrelsen kan i andelskroneberegningen med udgangspunkt i ejendommens handels-/ kontantvaer-

di, efter en vurdering af ejendommens vedligeholdelsesstand, vurdere det hensigtsmassigt at hen-

sette et belob til fremtidig vedligeholdelse. I beregningen er der medtaget et belob pa kr. 5.100.000.

Andelskronevaerdi med udgangspunkt i ejendommens handelsveerdi jf. valuar-
vurdering 4. marts 2014

Egenkapital ifolge arsregnskab 6.829.671
Hensattelse til fremtidig vedligeholdelse m.m. -5.100.000
Ejendommens handelsvardi, jf. vurdering pr. 4. marts 2014 127.132.000

Ejendommens bogferte vaerdi -18.190.926  108.941.074
Kursveerdi af prioritetsgeld -15.855.985

Nominel verdi af prioritetsgaeld 15.749.606 -106.379
Reguleret egenkapital 110.564.366
110.564.366 / 547.549 = 201,93

Denne andelskronevzardi er maksimalt gaeldende til den 3. september 2015. Vardien
kan ikke benyttes ved salg foretaget efter denne dato

19
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Bestyrelsen foresldr en andelskronevardi pa kr. 201,93. Ved sidste ordinzre gene-
ralforsamling blev andelskroneveerdien fastsat til kr. 201,86. Andelskronen @ndres
saledes med kr. 0,07.

[ henhold til vedtagter er andelskronens veerdi geldende fra generalforsamlingsda-
toen og frem til den efterfelgende ordinare generalforsamling.

Veardien skal dog nedszttes, sdfremt foreningen modtager en ny kontantvurdering,
der medferer, at andelskronens vardi ikke kan opretholdes.

Ligeledes skal veerdien reguleres safremt kursvardien pd prioritetsgaelden og/eller
renteloft @ndres i et omfang, der medferer, at den valgte verdi overstiger maksi-

malbestemmelserne i lovgivningen.
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