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Andelsboligforeningen Torvebo

Andelsboligforeningsoplysninger m.v.

Andelsboligforeningen

Andelsboligforeningen Torvebo
Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Højdevej 30-36/Grækenlandvej 1- 11
2300 København S
Matr.nr. 3596, Sundbyøster, København

Hjemsted: København
CVR-nr.: 10 50 65 14
Regnskabsår: 01.02 - 31.01

Bestyrelse

Jack Petersen, formand
Jeanet Nedergaard Ingemann
Jørgen Getröjer Pedersen
Nicklas Schmalstieg Besser
Eva Dahl

Administrator

Ejendomsadministrationen Andelsbo
Gammel Kongevej 1, 4. tv.
1610 København V
Telefon: 38 16 11 25
E-mail:  andelsbo@andelsbo-adm.dk

Revision

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Nykredit Bank A/S
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Andelsboligforeningen Torvebo

Bestyrelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.02.24 - 31.01.25 for Andelsboligforeningen

Torvebo.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andelsbo-

ligforeningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.01.25 og resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-

skabsåret 01.02.24 - 31.01.25.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 

Bestyrelse

Jack Petersen
Formand

Jeanet Nedergaard
Ingemann

Jørgen Getröjer Pedersen

Nicklas Schmalstieg Besser Eva Dahl

Vedtaget på generalforsamling den 

Dirigent
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Andelsboligforeningen Torvebo

Administratorpåtegning

Som administrator i Andelsboligforeningen Torvebo skal vi hermed erklære, at vi har forestået

administrationen af foreningen for regnskabsåret  01.02.24 - 31.01.25. Ud fra vores administration og

føring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede

af foreningens aktiviteter i regnskabsåret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling

pr. 31.01.25.

København, den 

Administrator

Ejendomsadministrationen Andelsbo
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Andelsboligforeningen Torvebo

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Torvebo

Konklusion med forbehold

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabsåret  01.02.24 -

31.01.25, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andels-

boligforeningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra indvirkningen af det forhold, der er beskrevet i

afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af

andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.01.25 samt af resultatet af

andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 01.02.24 - 31.01.25 i overensstemmelse med års-

regnskabsloven, andelsboligloven samt andelsboligforeningens vedtægter. 

Grundlag for konklusion med forbehold

Foreningens ejendom er i balancen indregnet til dagsværdien 31. januar 2022 i henhold til

valuarvurdering af 20. april 2022. Det er vores opfattelse, at denne valuarvurdering ikke nødvendigvis

er udtryk for dagsværdien pr. 31. januar 2025. Da der ikke er indhentet aktuel dagsværdivurdering har

det ikke været muligt, at opgøre indvirkningen på årsregnskabet.

Forbeholdet er tilsvarende gældende for ejendommens værdi 31. januar 2024 og 1, februar 2023 hvor

ejendommen tilsvarende er indregnet til dagsværdi pr. 31. januar 2022.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er

uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board

for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de

yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske

forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-

bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Andelsboligforeningen har medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og

tilhørende noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse og tilhørende noter,

ikke været underlagt revision, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.
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Andelsboligforeningen Torvebo

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andelsboligforeningens vedtægter. Ledel-

sen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde

et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til

at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at

udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med

en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en

revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.

Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det

med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser,

dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
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Andelsboligforeningen Torvebo

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om

andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig

usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnska-

bet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-

klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke

længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Køge, den 30. april 2025

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Allan Østergaard Jørgensen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne24622
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Andelsboligforeningen Torvebo

Resultatopgørelse

2024/25

Ikke revideret
budget

2024/25

Ikke revideret
budget

2025/26 2023/24

Note DKK DKK DKK DKK

1 Boligafgifter, beboelse 7.583.137 7.582.700 7.733.900 7.455.142
2 Boligafgifter, erhverv 71.617 70.400 71.900 70.443
3 Lejeindtægter, beboelse 32.389 31.500 32.500 31.545
4 Lejeindtægter, erhverv 82.780 81.000 82.600 80.567
5 Andre indtægter 32.599 0 0 42.216

Indtægter i alt 7.802.522 7.765.600 7.920.900 7.679.913

6 Vedligeholdelse, løbende -168.558 -600.000 -600.000 -341.653
7 Vedligeholdelse, genopretning og

renovering -90.361 -100.000 -100.000 -216.138
Indvendig vedligeholdelse for lejere -2.668 -2.700 -2.700 -2.668

8 Ejendomsskat og forsikringer -749.328 -744.400 -804.100 -719.854
9 Forbrugsafgifter -1.152.776 -1.149.100 -1.140.500 -1.059.916

10 Renholdelse -808.778 -798.000 -822.000 -803.149
11 Administrationsomkostninger -588.638 -539.700 -535.700 -619.422
12 Øvrige foreningsomkostninger -118.094 -155.700 -157.800 -98.795

Omkostninger i alt -3.679.201 -4.089.600 -4.162.800 -3.861.595

Resultat før finansielle poster 4.123.321 3.676.000 3.758.100 3.818.318

13 Finansielle indtægter 259.353 0 0 96.519
14 Finansielle omkostninger -695.727 -705.100 -635.100 -718.336

Finansielle poster i alt -436.374 -705.100 -635.100 -621.817

Årets resultat 3.686.947 2.970.900 3.123.000 3.196.501

9



Document ID: 23ae0335-9ea6-4af5-bff3-2579a66e645a

Andelsboligforeningen Torvebo

Resultatopgørelse

2024/25

Ikke revideret
budget

2024/25

Ikke revideret
budget

2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført til "Andre reserver":

Overført til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen" 1.227.972 1.228.000 1.230.400 1.103.200

Overført til "Reserveret til vinduesservice" 50.000 50.000 50.000 50.000
Overført fra "Reserveret til trapperenovering

(linoleum 7 trapper)" 0 0 0 -131.250

Overført til "Andre reserver" i alt 1.277.972 1.278.000 1.280.400 1.021.950

Overført til "Overført resultat":
 
Afdrag på gæld til kreditinstitutter (ordinære

afdrag) 1.597.237 1.595.900 1.636.300 1.578.391
Overført restandel af årets resultat 811.738 97.000 206.300 596.160

Overført til "Overført resultat" i alt 2.408.975 1.692.900 1.842.600 2.174.551

I alt 3.686.947 2.970.900 3.123.000 3.196.501

10



Document ID: 23ae0335-9ea6-4af5-bff3-2579a66e645a

Andelsboligforeningen Torvebo

Balance

AKTIVER

31.01.25 31.01.24

Note DKK DKK

Ejendommen Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Højdevej 30-
36/Grækenlandvej 1- 11, 2300 København S

15 Ejendom 318.492.000 318.492.000

Materielle anlægsaktiver i alt 318.492.000 318.492.000

Anlægsaktiver i alt 318.492.000 318.492.000

16 Tilgodehavende hos beboere 18.015 27.438
17 Andre tilgodehavender 32.616 35.250
18 Periodeafgrænsningsposter 265.364 109.187

Tilgodehavender i alt 315.995 171.875

19 Likvide beholdninger 11.986.518 13.067.879

Omsætningsaktiver i alt 12.302.513 13.239.754

Aktiver i alt 330.794.513 331.731.754
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Andelsboligforeningen Torvebo

Balance

PASSIVER

31.01.25 31.01.24

Note DKK DKK

Andelsindskud 123.640 123.640
Reserve for opskrivning af ejendom 263.212.029 263.212.029
Overført resultat -28.564.597 -33.561.841

Egenkapital før andre reserver 234.771.072 229.773.828

20 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen 49.829.695 52.417.964
21 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 7.140.777 5.912.805
23 Reserveret til vinduesservice 275.000 225.000

Andre reserver i alt 57.245.472 58.555.769

Egenkapital i alt 292.016.544 288.329.597

24 Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål 35.438 32.770

Hensatte forpligtelser i alt 35.438 32.770

25 Gæld til realkreditinstitutter 36.381.076 38.018.683

Langfristede gældsforpligtelser i alt 36.381.076 38.018.683

25 Gæld til realkreditinstitutter 1.636.307 1.595.938
Modtagne forudbetalinger og deposita 21.763 1.888.267

26 Leverandører af varer og tjenesteydelser 200.647 185.032
27 Anden gæld 502.738 1.681.467

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.361.455 5.350.704

Gældsforpligtelser i alt 38.742.531 43.369.387

Passiver i alt 330.794.513 331.731.754

28 Eventualforpligtelser
29 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
30 Beregning af andelsværdi
31 Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og

supplerende nøgletal
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

2024/25

Ikke revideret
budget

2024/25

Ikke revideret
budget

2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK

1. Boligafgifter, beboelse

Boligafgifter, medlemmer 6.309.559 6.310.600 6.457.900 6.307.886
Indbetalt til hensættelse til større

vedligeholdelsesarbejder, inkl. årlig 2%
stigning pr. 1/4-25 af boligafgift 1.227.972 1.228.000 1.230.400 1.103.200

Kælderleje - medlemmer 45.606 44.100 45.600 44.056

I alt 7.583.137 7.582.700 7.733.900 7.455.142

2. Boligafgifter, erhverv

Boligafgifter, erhverv 71.617 70.400 71.900 70.443

I alt 71.617 70.400 71.900 70.443

3. Lejeindtægter, beboelse

Lejeindtægter, beboelseslejemål 31.385 30.500 31.500 30.541
Kælderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004

I alt 32.389 31.500 32.500 31.545

4. Lejeindtægter, erhverv

Lejeindtægter, erhvervslejemål 82.780 81.000 82.600 80.567

I alt 82.780 81.000 82.600 80.567
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2024/25

Ikke revideret
budget

2024/25

Ikke revideret
budget

2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK

5. Andre indtægter

Flyttegebyrer 5.000 0 0 9.500
Ventelistegebyrer 19.200 0 0 24.600
Påkravsgebyrer -325 0 0 1.570
Salg af navneskilte og nøgler 525 0 0 2.025
Andre indtægter 8.199 0 0 4.521

I alt 32.599 0 0 42.216

6. Vedligeholdelse, løbende

Tømrer 11.002 0
Blikkenslager og VVS 59.407 72.901
Elektriker 13.374 7.554
Kloak 0 214.903
Gårdsplads og vej 11.729 17.778
Låseservice 23.143 9.153
Omlægning ventilation 35.475 0
Anden vedligeholdelsese 14.428 19.364

I alt 168.558 600.000 600.000 341.653

7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Rørprojekt 0 0 216.138
Udskiftning af varmemålere 90.361 100.000 0

I alt 90.361 100.000 100.000 216.138
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8. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 549.296 544.400 603.100 530.816
Forsikringer 200.032 200.000 201.000 189.038

I alt 749.328 744.400 804.100 719.854

9. Forbrugsafgifter

Elforbrug fællesarealer 118.331 200.000 150.000 112.789
Vand 411.809 370.000 400.000 363.265
Renovation m.v. 622.636 579.100 590.500 583.862

I alt 1.152.776 1.149.100 1.140.500 1.059.916

10. Renholdelse

Løn til vicevært 489.239 475.000 485.000 460.114
ATP og andre omkostninger til social sikring 3.399 5.000 3.500 4.016
Viceværtsservice, afløsning vicevært 45.117 25.000 40.000 59.469
Trappevask 236.100 252.500 245.000 225.513
Vinduespolering 30.000 17.500 25.000 30.000
Graffitifjernelse 1.000 0 0 1.750
Bortkørsel af affald 3.506 3.000 3.500 3.469
Snerydning 0 10.000 10.000 0
Anden renholdelse 417 10.000 10.000 18.818

I alt 808.778 798.000 822.000 803.149
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11. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 380.931 380.900 392.900 461.017
Udarbejdelse og revision af årsrapport 45.375 45.300 45.300 45.375
Varmeregnskabshonorar 42.274 68.000 48.000 40.980
Bankgebyr og andre gebyrer 3.656 0 4.000 1.263
Nets - gebyrer 14.461 14.500 14.500 14.058
Kopiering og kontorartikler 25.756 20.000 20.000 26.165
Tilsyn (energistyring og ventilering af

kælder) 74.314 11.000 11.000 30.564
Webportal/hjemmeside 1.871 0 0 0

I alt 588.638 539.700 535.700 619.422

12. Øvrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar 80.000 70.000 80.000 70.000
Valuarvurdering 0 31.300 31.300 0
Møder og generalforsamling 2.763 5.000 5.000 1.659
Repræsentation 3.714 3.000 3.000 154
Tab, boligafgift 0 0 0 -2.882
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 3.950 11.900 4.500 7.900
Kørselsgodtgørelse 1.569 1.000 1.000 1.866
Ejendommens andel i varmeudgift -1.219 3.000 3.000 1.059
Telefon/Internet 7.648 6.500 8.000 6.539
Andre abonnementer 19.669 24.000 22.000 12.500

I alt 118.094 155.700 157.800 98.795
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13. Finansielle indtægter

Renter, bankkonto 18.517 0 0 32.819
Renter, aftalekonto 240.836 0 0 63.700

I alt 259.353 0 0 96.519

14. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 695.727 705.100 635.100 718.336

I alt 695.727 705.100 635.100 718.336
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31.01.25 31.01.24
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15. Ejendom

Kostpris pr. 01.02.24 55.279.971 55.279.971

Kostpris pr. 31.01.25 55.279.971 55.279.971

Opskrivninger pr. 01.02.24 263.212.029 263.212.029

Opskrivninger pr. 31.01.25 263.212.029 263.212.029

Regnskabsmæssig værdi  pr. 31.01.25 318.492.000 318.492.000

Foreningens ejendom er indregnet til dagsværdi på baggrund af en valuarvurdering af 20. april 2022 af

ejendomsmægler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmægler ApS.

Valuarvurderingen er baseret på en afkastsats på 3,0% ved anvendelse af en DCF-model.

Afkastkravet svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommens afkast. Jo højere krav

der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi. Afkastkravet er fastlagt under

hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder og vedligeholdelsesstand.

16. Tilgodehavende hos beboere

Kommende overdragelser 8.375 9.000
Fraflyttere, håndværkerudgifter 9.640 18.438

I alt 18.015 27.438

17. Andre tilgodehavender

EMO Energimærkning 30.844 35.250
Tilgodehavende forsikringssager 1.772 0

Øvrige andre tilgodehavender i alt 32.616 35.250

I alt 32.616 35.250
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31.01.25 31.01.24
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18. Periodeafgrænsningsposter

Forudbetalt forsikring 181.754 31.982
Forudbetalt vand 83.610 77.205

I alt 265.364 109.187

19. Likvide beholdninger

Beløb i DKK
Indestående

31.01.25
Indestående

31.01.24

Formandskassen 3.852 0
Nykredit Bank A/S, erhvervskonto 3.925.542 5.067.879
Nykredit Bank A/S, aftalekonto 8.034.467 8.000.000
Nykredit Bank A/S, bestyrelseskonto 22.657 0

I alt 11.986.518 13.067.879

20. Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen

Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 01.02.24 52.417.964 52.417.964
Regulering andre reserver -2.588.269 0

Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 31.01.25 49.829.695 52.417.964

21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 01.02.24 5.912.805 4.809.605
Ifølge resultatdisponering 1.227.972 1.103.200

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31.01.25 7.140.777 5.912.805

20



Document ID: 23ae0335-9ea6-4af5-bff3-2579a66e645a

Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

31.01.25 31.01.24
DKK DKK

22. Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper)

Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper) pr. 01.02.24 0 131.250
Ifølge resultatdisponering 0 -131.250

Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper) pr. 31.01.25 0 0

23. Reserveret til vinduesservice

Reserveret til vinduesservice pr. 01.02.24 225.000 175.000
Ifølge resultatdisponering 50.000 50.000

Reserveret til vinduesservice pr. 31.01.25 275.000 225.000

24. Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål

Hensættelse pr. 01.02.24 32.770 30.102
Årets hensættelse 2.668 2.668

Hensættelse pr. 31.01.25 35.438 32.770
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31.01.25 31.01.24
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26. Leverandører af varer og tjenesteydelser

Revisor 50.000 50.000
Ejendomskatter og afgifter, januar 2025 99.561 98.343
CCJ Ejendomsservice januar 2024 0 19.675
Andre kreditorer 51.086 17.014

I alt 200.647 185.032

27. Anden gæld

Indeværende års varmeregnskab:
Opkrævet acontovarme 1.037.545 1.035.514
Afholdte udgifter til opvarmning -674.360 -612.930

Varmeregnskab i alt 363.185 422.584

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 13.603 35.477
ATP og andre sociale ydelser 6.787 6.223
Feriepengeforpligtelse til funktionærer 50.000 41.900

Medarbejderrelaterede forpligtelser i alt 70.390 83.600

Andelsoverdragelse m.v. 0 1.041.837
Forudbetalt løbende husleje og boligafgift m.v. 0 7.166
Mellemregning med andelshavere; Tilbageholdte beløb 11.620 64.000
Prioritetsrenter 55.668 61.086
Formandskassen 0 1.194
Mellemregning administrator 1.875 0

Øvrig anden gæld i alt 69.163 1.175.283

Anden gæld, kortfristet i alt 502.738 1.681.467

23



Document ID: 23ae0335-9ea6-4af5-bff3-2579a66e645a

Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

28. Eventualforpligtelser

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer

medføre ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemål overgået efter den 19. maj

1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har til

hensigt at afhænde den sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemål. Det er derfor ikke sandsynligt,

at der vil blive udløst ejendomsavancebeskatning. Der er afhændet 11 lejligheder siden den 19. maj

1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed og 1 erhvervslejemål til ikke-medlemmer.

Andelsboligforeningens medlemmer hæfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med deres

indskud.

29. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst realkreditpantebreve, der giver pant i foreningens ejendom. Realkreditpantebrevene

ligger til sikkerhed for realkreditforeningen for prioritetsgæld med oprindelig hovedstol t.DKK 48.574.

Foreningen har ikke stillet garanti for andelshavernes køb af andele.

30. Beregning af andelsværdi

Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboligloven § 5, stk. 3, (fastholdt

vurdering):

31.01.25 31.01.24
DKK DKK

Foreningens egenkapital før andre reserver 234.771.072 229.773.826

Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -318.492.000 -318.492.000
Ejendommen, fastholdt vurdering 293.966.000 293.966.000
Gæld til kreditinstitutter, regnskabsmæssig værdi 38.017.383 39.614.621
Gæld til kreditinstitutter, kursværdi -31.085.170 -31.943.547

Korrektioner i henhold til andelsboligloven i alt -17.593.787 -16.854.926

Samlet andelsværdi 217.177.285 212.918.900

Fordelingstal er boligafgiftskrone januar 2025 636.174,60 623.700,60

Værdi pr. indskudt andelskrone 341,38 341,38

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget på
generalforsamlingen d. 28. maj 2024) 341,38
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Ejendommen er indregnet til dagsværdi 31. januar 2020 i henhold til vurdering af 7. maj 2020 af

ejendomsmægler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmægler ApS på kr. 293.966.000 Den

offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2020 udgør DKK 183.000.000. Valuaren oplyser, at

vurderingsrapportens beregninger er baseret på en afkastprocent på 3,30% (DCF-model).

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Desto højere

krav, der stilles til afkastet, desto lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Bestyrelsen gør

opmærksom på, at ovennævnte valuarvurdering er indhentet før 1. juli 2020 og således omfattet af § 5

stk. 3 i andelsboligloven (fastholdt vurdering). Jævnfør denne bestemmelse kan ejendommens værdi på

baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegrænset periode,

dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere vælger at anvende en ny vurdering som grundlag

for fastsættelsen af andelsværdier.

Fastholdt vurdering gælder alene beregning af andelsværdi efter andelsboligloven og ikke for

værdiansættelse af ejendommen i årsrapporten, som udarbejdes efter bestemmelserne i

årsregnskabsloven.

31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende nøgletal

Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi

Nøgleoplysninger om foreningens økonomi, jf. bekendtgørelse om oplysningspligt ved salg af

andelsboliger, § 3 (bilag 1):

Antal BBR-areal, kvm

31.01.25 31.01.24 31.01.25 31.01.24

B1 Andelsboliger 173 173 12.283 12.283
B2 Erhvervsandele 1 1 91 91
B3 Boliglejemål 1 1 58 58
B4 Erhvervslejemål 1 1 125 125
B5 Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 2 2 97 97

B6 Andelsboliger i alt 178 178 12.654 12.654

C1 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af andelskroneværdien:
Andet

C2 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af boligafgift:
Andet

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:
Andelsværdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved stiftelsen.
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D1 Foreningens stiftelsesår:
1963

D2 Ejendommens opførelsesår:
1933

Ja Nej

E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X

E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 
IR

F1 Anvendt vurderingsprincip for foreningens ejendom til beregning af andelsværdien:
Valuarvurdering (fastholdt vurdering).

Ja Nej

F1A Er vurderingen fastholdt fra før 1. juli 2020? X

DKK pr. kvm

31.01.25 31.01.24 31.01.25 31.01.24

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip, jf. note 30 293.966.000 293.966.000 23.231 23.231

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 57.245.472 58.555.769 4.524 4.627

31.01.25 31.01.24

F4 Generalforsamlingsbestemte reserver i procent af ejendomsværdi 19 20

P Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmæssige værdi):

Ejendommens regnskabsmæssige værdi (jf. balancen) – gælds-
forpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med ejendommens
regnskabsmæssige værdi (jf. balancen) x 100% 88 86
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31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende
nøgletal  -  fortsat  -

Ja Nej

G1 Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens opløsning?

X

G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigørelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

X

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens ejendom)? X

 Gns. indtægt
(uden fradrag for tomgang, 

tab m.v.)
DKK pr.

andelskvm pr. år

2024/25 2023/24 2024/25 2023/24

Indtægtsart:

H1 Boligafgift 7.654.754 7.525.585 619 608
H2 Erhvervslejeindtægter 82.780 80.567 662 645
H3 Boliglejeindtægter 32.389 31.545 558 544

DKK pr.
andelskvm

Beløb i DKK 31.01.25 31.01.24

Værdier på balancedagen/andelsboligernes areal på balancedagen
(B1 + B2):

K1 Andelsværdi 17.551 17.207
K2 Gældsforpligtelser – omsætningsaktiver 2.137 2.435

K3 Teknisk andelsværdi (K1 + K2) 19.688 19.642

DKK pr. andelskvm

Beløb i DKK 2024/25 2023/24 2022/23

Værdier for regnskabsåret/andelsboligernes areal på
balancedagen (B1+B2):

J Årets resultat 298 258 275
R Årets afdrag 129 132 130

27



Document ID: 23ae0335-9ea6-4af5-bff3-2579a66e645a

Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende
nøgletal  -  fortsat  -

DKK pr. kvm

Beløb i DKK 2024/25 2023/24 2022/23

Vedligeholdelse/ejendommens samlede areal på
balancedagen (B6):

M1 Vedligeholdelse, løbende 14 27 25
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7 17 0

M3 Vedligeholdelse i alt 21 44 25
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32. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i årsregnskabsloven for regnskabs-

klasse A, andelsboligloven samt foreningens vedtægter.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

RESULTATOPGØRELSEN

Opstillingsform

Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne regnskabsår.

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise

afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til

budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Boligafgifter, lejeindtægter m.v.

Boligafgifter og lejeindtægter, der vedrører regnskabsperioden, er indtægtsført i resultatopgørelsen.

Omkostninger

Omkostninger, der vedrører regnskabsperioden, indgår i resultatopgørelsen.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende optagelse af lån indregnes løbende som

finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets skat udgør årets aktuelle skat. Skatten er beregnet med den for året gældende skatteprocent.
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Resultatdisponering

Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,

herunder eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb til dækning af

fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på foreningens ejendom. Forslag om overførsel af beløb til

”Overført resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrævede

boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger

(regnskabsmæssige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrørende indekslån

m.v.).

BALANCEN

Ejendom

Ejendommen indregnes på anskaffelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen

og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil ejendommen er klar til brug, samt efterfølgende

forbedringer.

Ejendommen måles efterfølgende i balancen til dagsværdi på grundlag af en ekstern valuarvurdering.

Opskrivninger til dagsværdi føres direkte på egenkapitalen under "Reserve for opskrivninger". Der

afskrives ikke på ejendommen. 

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, ejendommens dagsværdi falder. I tilfælde hvor dagsværdien

er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsværdi. Den del af

nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag for skønnede tabsrisici efter en individuel

vurdering.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Andelskroneværdi (egenkapital før andre reserver)

Andelskroneværdien er opgjort efter andelsboligloven § 5, stk. 3, hvor ejendommens værdi på

baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes i

en ubegrænset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere vælger at anvende en ny

vurdering som grundlag for fastsættelse af andelsværdier.

Under hensyntagen til de særlige regler for andelsboligforeninger er følgende poster reguleret direkte

på egenkapitalen:

 Fortjenester vedrørende overdragelser af lejligheder til nye andelshavere (indskud). 

 Andre reguleringer, herunder indvendig vedligeholdelse og omkostninger vedrørende salg af

andele.

 Værdiregulering ejendom.

Andelskroneværdien skal i henhold til vedtægterne fordeles efter fordelingstal.

Andre reserver

Andre reserver er indregnet med det beløb, der stilles forslag om på foreningens ordinære

generalforsamling.

Reguleringer af andre reserver indregnes på egenkapitalen.

Egenkapital

Egenkapital i alt udgøres af egenkapital (andelskroneværdi) med tillæg af andre reserver.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige

indkomst, reguleret for betalte aconto skatter.

Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophøre med foreningens skattepligtige akti-viteter ved

udlejning (eller afhænde foreningens ejendom), hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses

ejendomsavancebeskatning. Der indregnes som følge heraf ikke udskudt skat. Der indregnes heller

ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Prioritetsgæld indregnes ved lånoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden

til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente.

Forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over

lånets løbetid, 

Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets

restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt

modtagne provenu ved lånoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over

afdragstiden foretagen afskrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nominel værdi (restgæld).
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31/1 2025
kr.    

Disponible beløb:
Tilgodehavende hos beboere 18.000
Andre tilgodehavender 32.600

Periodeafgrænsningsposter 265.400

Likvide beholdninger 11.986.500 12.302.500

Diverse gældsposter:
Leverandører af varer og tjenesteydelser 200.700

Indvendig vedligeholdelse for lejere 35.400

Anden gæld 502.700 738.800

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2025 11.563.700

Likviditetsudviklingen kan i store træk specificeres således:

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2024 11.340.500

Formuetilgang i årets løb:

Årets overskud efter prioritetsafdrag og hensættelser 811.700
Reserveret til vedligehold. af ejdendommen og vinduesservice 1.278.000 2.089.700

Formueafgang i årets løb:

Fald i forudbetalt leje og deposita 1.866.500 1.866.500

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2025 11.563.700

I ovennævnte likviditetsoverskud indgår reserverne i note 21 og 22 med i alt kr. 7.415.777

Likviditetsudvikling i budget 2025/26:
Budget 2025/26 (ekskl. næste års afdrag) 3.123.000

Næste års afdrag -1.636.300
LIKVIDITET ULTIMO 2025/26 13.050.400

Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2025
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                     xCm0qH5m3ulDEYNkL8p7QjpNYsINpgWYBx4YkcB1Dak=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-06-11T12:38:02.067+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                     Jeg ønsker at underskrive
                
            
        
         
             
                 2025-06-11T12:38:16.392+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 puYfQ5T/qO4k1viL2qzz0QCZrQG8vk6/cXO/DN4E0m4=

 
 
 

 
 HnkeL7eEPZTrkJSF2ImfXph1+U1IBwKyGfKMHmMM3y4=


 
g9dr/nalcfPbigigNG2RbrCq/4sxanXV6r+8o0atbPBpScWXKvgo5vKkS6YKdTbYH43vRj1R/5te

aOKwo4PXEqIPuIe3bmuBvPgCr3iaFYlDIoiow1xXrYuZwIQc2vVgKMBul5HWdiA5ebUg0MyLXP3t

OEPfZvXZEjqxOQWW7mTX5V0eGPQTHvWuXqzYpp+o2lTRJwFIRUUrayWIQ3QvL5ngJ3nRDadKHVUq

q9QyTtaYLujn+7etTUHh2Ey748gkuQM4APPYYpsEmRR7Il9Yf11JSdcP3VKMjLs19k75aorH9klj

8g15pbeH89LIk704lKJyhwQwF1FjVvLI7lwzN/QOXYMREM9hloLRv3Mtjiniv6zXGfoTEH1Rn5ke

hkEC0kSrpFKisGhGix/z2vASEKivtJHfa2bvnBg6voXQqUn/REadbTgDRx41iV1WycWrX+EAXsq9

+T1aBfJ4YOWb6Sdatk6iNlsxuy1GjRwomWeWmDDT9bS6G+70ObeSwufO

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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             Jeg ønsker at underskrive
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                 2025-06-11T14:41:56.918+02:00
                 started-signature-session
                 
                     193.106.121.132
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.5 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-06-11T14:42:07.155+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     2025 Årsrapport inkl. likv. Torvebo.pdf
                     xCm0qH5m3ulDEYNkL8p7QjpNYsINpgWYBx4YkcB1Dak=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-06-11T14:42:12.422+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                     Jeg ønsker at underskrive
                
            
        
         
             
                 2025-06-11T14:42:29.234+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 xLYptSPRRFFw8RknceZmQ0CF++hNpx6PqY/Nd4umkx8=

 
 
 

 
 fag5mYEZQ5ZJR6SKmTdzTceKmS9q+PeHoUY8WJUI+TU=


 
BTVC7ReUdW+hiblx8IqdEYNM/zaJtE5GhynkTZvjbxlJI5g2DXe0vB09HCAV+m1lTUErkYNq03/z

aAXRFS7S+NYWmGFIRKKvOkjthlEBfATjr7qH9t+zQn6qaJ7Un3KQCqVMENCDbPSvg7U+y85C/HF8

HH9zxz7c+jVUOAdjS0XhvqZPZI0XrfoXskARtOX2oHPfad5oL0y2x1mh/RVT+23iDbS8e3KfOcvf

47G4hEZqVRtkaaHDwq5y0Re3fWrgT+Ho6oOaN0Ifks/8qqs30voDJSQdfuYgb7rCHbaOZKfQgmtY

o7Bj/1wJn2AymvfsKyGBQiBHGqElX21Qaer6z3XvInl2iOLcishYiSUKqyt7lbIYReG5iEZI4XKi

QCK2zYWdEZlnYPCro9sdIdKEHmNhXmwrxEymFVvlIcGDV+tkB1tLF8WZeoaDKkZgq4QfWnmUkexb

yaJLYwdjnZ+2CqEEDI5/9g0gVFvGOtmXrcULDM7iZ5IY/jSk8tOT5MPX

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-06-15T17:38:48.787+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
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 OQdhFUiDrKrtoi+FP9p9vvoeCgkZ57PD0tYt6u/unJ4=


 
UDFss02GGDRNjk6XdLZpXNowxwh8tfmOiorTrQvgGry+3sK9viHqarAY+zmdHwptsUnGpU76/338

GIxmeD1NZ+Pqbnc8eF6Dd1OCKDXLe9+YtQllYCavzbN/jgrvUPStVopIruCWPk0WK5VyN3WdBLOF

943L/nNN5FSyP1SlvOXIF4xpuoy4/t4rwoZfAuYXDzS06EOj+TQbSSf7mpxW28fVdpxbAeLymyaK

sx36NiHG4YkGPzgN3wzYCp1RPO/cZLAW3ZLz8TMRbaYxH7SKxrh+l9MRYoPOc365coXd+65QkmHa

AKUk7cD1kLxRW2WJoPR4Vr8AEq9EZon9fWYxk/C7hwTQnURPaxtBVfyGKelNIYgip5i0TA6yQGYx

UfLreknh61WUVMf00PfYLohaCwm7K/Zk2puviv9gnT6DMchA0+p4R90qnRx+m8n1fgpFHAhB8MPA

PjOinXk3Lo1n+mz2/GiZPaLaOFTfKHT/a1ZKAbu780oTILhQDQWMREez

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7
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             Jørgen Getröjer Pedersen
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     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
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             Jeg ønsker at underskrive
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                 2025-06-14T10:56:12.122+02:00
                 started-signature-session
                 
                     89.233.20.64
                     Mozilla/5.0 (X11; Linux x86_64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/137.0.0.0 Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-06-14T10:57:04.839+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     2025 Årsrapport inkl. likv. Torvebo.pdf
                     xCm0qH5m3ulDEYNkL8p7QjpNYsINpgWYBx4YkcB1Dak=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-06-14T10:57:44.109+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                     Jeg ønsker at underskrive
                
            
        
         
             
                 2025-06-14T10:58:39.838+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 68cR/dGP6LK0nArlWhqMBsXC2sLLRFsuiZQsYjQ8d28=

 
 
 

 
 Y4hrAlGEcLPJ7rnn6KLCEBJd8G1R15l58jrXS+r2N+I=


 
B089044dz+2coe/D0tNxB8jeSKjcLWoLpgJ6NQfvPJGorNi1DQukAePWBU/cEUrldxWSNh2GkKZ7

7xu+FYVrMEDa9cGvuAISiTvCmtk0Eg1w5bR8UpIuyd+smEEHwe42BOiSX+5gdst2WmQ/bndo5M7e

c9neZvmuTu5jnJvRQOtvR6MdFUZxURmrBxKxA3Oz38PcpK7lehkw/gah+25f3Y7KcBm1zMdP4RCz

Mqfu//mlwOaE1BQH5KVXuHxp3dSvwwm5N2yH3ZaSlgjF5UoYCs2nwRNtrc14nIFBaRUXSMvkdT/k

gvwlGMemptahR0dlTvalb4vSgQ451t1TOx7haQyFYUbxuT9SSnB/3TnnR79pXMlKJc4dbE/fW/di

7oH+U6JA9DoWVHVDNzT8r8/uQaGc1Gtm52R31q+T0xDu+xKs6DM6oytGTSXf6cZAuk8GHZwo97vJ

c5sDzjpOK9g6UwwryBuKmfXrhQSj6ntTkR91pqTUiwJbx/GZfYV2GrtE

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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Andelsboligforeningen Torvebo


Andelsboligforeningsoplysninger m.v.


Andelsboligforeningen


Andelsboligforeningen Torvebo
Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Højdevej 30-36/Grækenlandvej 1- 11
2300 København S
Matr.nr. 3596, Sundbyøster, København


Hjemsted: København
CVR-nr.: 10 50 65 14
Regnskabsår: 01.02 - 31.01


Bestyrelse


Jack Petersen, formand
Jeanet Nedergaard Ingemann
Jørgen Getröjer Pedersen
Nicklas Schmalstieg Besser
Eva Dahl


Administrator


Ejendomsadministrationen Andelsbo
Gammel Kongevej 1, 4. tv.
1610 København V
Telefon: 38 16 11 25
E-mail:  andelsbo@andelsbo-adm.dk


Revision


Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab


Pengeinstitut


Nykredit Bank A/S
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Andelsboligforeningen Torvebo


Bestyrelsespåtegning


Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.02.24 - 31.01.25 for Andelsboligforeningen


Torvebo.


Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andelsbo-


ligforeningens vedtægter.


Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,


passiver og finansielle stilling pr. 31.01.25 og resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-


skabsåret 01.02.24 - 31.01.25.


Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.


København, den 


Bestyrelse


Jack Petersen
Formand


Jeanet Nedergaard
Ingemann


Jørgen Getröjer Pedersen


Nicklas Schmalstieg Besser Eva Dahl


Vedtaget på generalforsamling den 


Dirigent
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Andelsboligforeningen Torvebo


Administratorpåtegning


Som administrator i Andelsboligforeningen Torvebo skal vi hermed erklære, at vi har forestået


administrationen af foreningen for regnskabsåret  01.02.24 - 31.01.25. Ud fra vores administration og


føring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede


af foreningens aktiviteter i regnskabsåret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling


pr. 31.01.25.


København, den 


Administrator


Ejendomsadministrationen Andelsbo
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Andelsboligforeningen Torvebo


Den uafhængige revisors revisionspåtegning


Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Torvebo


Konklusion med forbehold


Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabsåret  01.02.24 -


31.01.25, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt


regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andels-


boligforeningens vedtægter.


Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra indvirkningen af det forhold, der er beskrevet i


afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af


andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.01.25 samt af resultatet af


andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 01.02.24 - 31.01.25 i overensstemmelse med års-


regnskabsloven, andelsboligloven samt andelsboligforeningens vedtægter. 


Grundlag for konklusion med forbehold


Foreningens ejendom er i balancen indregnet til dagsværdien 31. januar 2022 i henhold til


valuarvurdering af 20. april 2022. Det er vores opfattelse, at denne valuarvurdering ikke nødvendigvis


er udtryk for dagsværdien pr. 31. januar 2025. Da der ikke er indhentet aktuel dagsværdivurdering har


det ikke været muligt, at opgøre indvirkningen på årsregnskabet.


Forbeholdet er tilsvarende gældende for ejendommens værdi 31. januar 2024 og 1, februar 2023 hvor


ejendommen tilsvarende er indregnet til dagsværdi pr. 31. januar 2022.


Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de


yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere


beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er


uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board


for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de


yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske


forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-


bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med forbehold.


Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen


Andelsboligforeningen har medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og


tilhørende noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse og tilhørende noter,


ikke været underlagt revision, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.
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Andelsboligforeningen Torvebo


Den uafhængige revisors revisionspåtegning


Ledelsens ansvar for årsregnskabet


Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-


stemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven samt andelsboligforeningens vedtægter. Ledel-


sen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde


et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.


Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til


at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at


udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.


Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet


Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig


fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med


en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en


revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere


krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.


Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det


med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-


ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.


Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og


de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder


professionel skepsis under revisionen. Herudover: 


 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne


skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici


samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.


Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-


sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser,


dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.


 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme


revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en


konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.


 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de


regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.


 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om


fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-


7







Andelsboligforeningen Torvebo


Den uafhængige revisors revisionspåtegning


kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om


andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig


usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnska-


bet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-


klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-


påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke


længere kan fortsætte driften.


 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-


oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder


på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.


Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige


placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-


lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.


Køge, den 30. april 2025


Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68


Allan Østergaard Jørgensen


Statsaut. revisor
MNE-nr. mne24622
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Andelsboligforeningen Torvebo


Resultatopgørelse


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24


Note DKK DKK DKK DKK


1 Boligafgifter, beboelse 7.583.137 7.582.700 7.733.900 7.455.142
2 Boligafgifter, erhverv 71.617 70.400 71.900 70.443
3 Lejeindtægter, beboelse 32.389 31.500 32.500 31.545
4 Lejeindtægter, erhverv 82.780 81.000 82.600 80.567
5 Andre indtægter 32.599 0 0 42.216


Indtægter i alt 7.802.522 7.765.600 7.920.900 7.679.913


6 Vedligeholdelse, løbende -168.558 -600.000 -600.000 -341.653
7 Vedligeholdelse, genopretning og


renovering -90.361 -100.000 -100.000 -216.138
Indvendig vedligeholdelse for lejere -2.668 -2.700 -2.700 -2.668


8 Ejendomsskat og forsikringer -749.328 -744.400 -804.100 -719.854
9 Forbrugsafgifter -1.152.776 -1.149.100 -1.140.500 -1.059.916


10 Renholdelse -808.778 -798.000 -822.000 -803.149
11 Administrationsomkostninger -588.638 -539.700 -535.700 -619.422
12 Øvrige foreningsomkostninger -118.094 -155.700 -157.800 -98.795


Omkostninger i alt -3.679.201 -4.089.600 -4.162.800 -3.861.595


Resultat før finansielle poster 4.123.321 3.676.000 3.758.100 3.818.318


13 Finansielle indtægter 259.353 0 0 96.519
14 Finansielle omkostninger -695.727 -705.100 -635.100 -718.336


Finansielle poster i alt -436.374 -705.100 -635.100 -621.817


Årets resultat 3.686.947 2.970.900 3.123.000 3.196.501
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Andelsboligforeningen Torvebo


Resultatopgørelse


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


Forslag til resultatdisponering


Overført til "Andre reserver":


Overført til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen" 1.227.972 1.228.000 1.230.400 1.103.200


Overført til "Reserveret til vinduesservice" 50.000 50.000 50.000 50.000
Overført fra "Reserveret til trapperenovering


(linoleum 7 trapper)" 0 0 0 -131.250


Overført til "Andre reserver" i alt 1.277.972 1.278.000 1.280.400 1.021.950


Overført til "Overført resultat":
 
Afdrag på gæld til kreditinstitutter (ordinære


afdrag) 1.597.237 1.595.900 1.636.300 1.578.391
Overført restandel af årets resultat 811.738 97.000 206.300 596.160


Overført til "Overført resultat" i alt 2.408.975 1.692.900 1.842.600 2.174.551


I alt 3.686.947 2.970.900 3.123.000 3.196.501
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Andelsboligforeningen Torvebo


Balance


AKTIVER


31.01.25 31.01.24


Note DKK DKK


Ejendommen Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Højdevej 30-
36/Grækenlandvej 1- 11, 2300 København S


15 Ejendom 318.492.000 318.492.000


Materielle anlægsaktiver i alt 318.492.000 318.492.000


Anlægsaktiver i alt 318.492.000 318.492.000


16 Tilgodehavende hos beboere 18.015 27.438
17 Andre tilgodehavender 32.616 35.250
18 Periodeafgrænsningsposter 265.364 109.187


Tilgodehavender i alt 315.995 171.875


19 Likvide beholdninger 11.986.518 13.067.879


Omsætningsaktiver i alt 12.302.513 13.239.754


Aktiver i alt 330.794.513 331.731.754
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Andelsboligforeningen Torvebo


Balance


PASSIVER


31.01.25 31.01.24


Note DKK DKK


Andelsindskud 123.640 123.640
Reserve for opskrivning af ejendom 263.212.029 263.212.029
Overført resultat -28.564.597 -33.561.841


Egenkapital før andre reserver 234.771.072 229.773.828


20 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen 49.829.695 52.417.964
21 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 7.140.777 5.912.805
23 Reserveret til vinduesservice 275.000 225.000


Andre reserver i alt 57.245.472 58.555.769


Egenkapital i alt 292.016.544 288.329.597


24 Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål 35.438 32.770


Hensatte forpligtelser i alt 35.438 32.770


25 Gæld til realkreditinstitutter 36.381.076 38.018.683


Langfristede gældsforpligtelser i alt 36.381.076 38.018.683


25 Gæld til realkreditinstitutter 1.636.307 1.595.938
Modtagne forudbetalinger og deposita 21.763 1.888.267


26 Leverandører af varer og tjenesteydelser 200.647 185.032
27 Anden gæld 502.738 1.681.467


Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.361.455 5.350.704


Gældsforpligtelser i alt 38.742.531 43.369.387


Passiver i alt 330.794.513 331.731.754


28 Eventualforpligtelser
29 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
30 Beregning af andelsværdi
31 Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og


supplerende nøgletal
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Andelsboligforeningen Torvebo


Egenkapitalopgørelse


 


Beløb i DKK
Andels-
indskud


Reserve for
opskrivning
af ejendom


Overført
resultat


Andelskron
e (egenkapi


tal uden
reserver)


i alt


Reserveret
til


imødegåels
e af


værdiforrin
gelse af


ejendomme
n


Reserveret
til


vedligehold
else af


ejendomme
n


Reserveret
til rest


trappereno
vering (linol


eum på 7
trapper)


Reserveret
til


vinduesser
vice


Egenkapital
i alt


Egenkapitalopgørelse for 01.02.23 - 31.01.24


Saldo pr. 01.02.23 123.640 263.212.029 -35.736.392 227.599.277 52.417.964 4.809.605 131.250 175.000 285.133.096
Regulering andre reserver 0 0 0 0 0 1.103.200 -131.250 50.000 1.021.950
Årets resultat 0 0 2.174.551 2.174.551 0 0 0 0 2.174.551


Saldo pr. 31.01.24 123.640 263.212.029 -33.561.841 229.773.828 52.417.964 5.912.805 0 225.000 288.329.597


Egenkapitalopgørelse for 01.02.24 - 31.01.25


Saldo pr. 01.02.24 123.640 263.212.029 -33.561.841 229.773.828 52.417.964 5.912.805 0 225.000 288.329.597
Regulering andre reserver 0 0 2.588.269 2.588.269 -2.588.269 1.227.972 0 50.000 1.277.972
Årets resultat 0 0 2.408.975 2.408.975 0 0 0 0 2.408.975


Saldo pr. 31.01.25 123.640 263.212.029 -28.564.597 234.771.072 49.829.695 7.140.777 0 275.000 292.016.544
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


1. Boligafgifter, beboelse


Boligafgifter, medlemmer 6.309.559 6.310.600 6.457.900 6.307.886
Indbetalt til hensættelse til større


vedligeholdelsesarbejder, inkl. årlig 2%
stigning pr. 1/4-25 af boligafgift 1.227.972 1.228.000 1.230.400 1.103.200


Kælderleje - medlemmer 45.606 44.100 45.600 44.056


I alt 7.583.137 7.582.700 7.733.900 7.455.142


2. Boligafgifter, erhverv


Boligafgifter, erhverv 71.617 70.400 71.900 70.443


I alt 71.617 70.400 71.900 70.443


3. Lejeindtægter, beboelse


Lejeindtægter, beboelseslejemål 31.385 30.500 31.500 30.541
Kælderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004


I alt 32.389 31.500 32.500 31.545


4. Lejeindtægter, erhverv


Lejeindtægter, erhvervslejemål 82.780 81.000 82.600 80.567


I alt 82.780 81.000 82.600 80.567
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


5. Andre indtægter


Flyttegebyrer 5.000 0 0 9.500
Ventelistegebyrer 19.200 0 0 24.600
Påkravsgebyrer -325 0 0 1.570
Salg af navneskilte og nøgler 525 0 0 2.025
Andre indtægter 8.199 0 0 4.521


I alt 32.599 0 0 42.216


6. Vedligeholdelse, løbende


Tømrer 11.002 0
Blikkenslager og VVS 59.407 72.901
Elektriker 13.374 7.554
Kloak 0 214.903
Gårdsplads og vej 11.729 17.778
Låseservice 23.143 9.153
Omlægning ventilation 35.475 0
Anden vedligeholdelsese 14.428 19.364


I alt 168.558 600.000 600.000 341.653


7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering


Rørprojekt 0 0 216.138
Udskiftning af varmemålere 90.361 100.000 0


I alt 90.361 100.000 100.000 216.138
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


8. Ejendomsskat og forsikringer


Ejendomsskatter 549.296 544.400 603.100 530.816
Forsikringer 200.032 200.000 201.000 189.038


I alt 749.328 744.400 804.100 719.854


9. Forbrugsafgifter


Elforbrug fællesarealer 118.331 200.000 150.000 112.789
Vand 411.809 370.000 400.000 363.265
Renovation m.v. 622.636 579.100 590.500 583.862


I alt 1.152.776 1.149.100 1.140.500 1.059.916


10. Renholdelse


Løn til vicevært 489.239 475.000 485.000 460.114
ATP og andre omkostninger til social sikring 3.399 5.000 3.500 4.016
Viceværtsservice, afløsning vicevært 45.117 25.000 40.000 59.469
Trappevask 236.100 252.500 245.000 225.513
Vinduespolering 30.000 17.500 25.000 30.000
Graffitifjernelse 1.000 0 0 1.750
Bortkørsel af affald 3.506 3.000 3.500 3.469
Snerydning 0 10.000 10.000 0
Anden renholdelse 417 10.000 10.000 18.818


I alt 808.778 798.000 822.000 803.149
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


11. Administrationsomkostninger


Administrationshonorar 380.931 380.900 392.900 461.017
Udarbejdelse og revision af årsrapport 45.375 45.300 45.300 45.375
Varmeregnskabshonorar 42.274 68.000 48.000 40.980
Bankgebyr og andre gebyrer 3.656 0 4.000 1.263
Nets - gebyrer 14.461 14.500 14.500 14.058
Kopiering og kontorartikler 25.756 20.000 20.000 26.165
Tilsyn (energistyring og ventilering af


kælder) 74.314 11.000 11.000 30.564
Webportal/hjemmeside 1.871 0 0 0


I alt 588.638 539.700 535.700 619.422


12. Øvrige foreningsomkostninger


Bestyrelseshonorar 80.000 70.000 80.000 70.000
Valuarvurdering 0 31.300 31.300 0
Møder og generalforsamling 2.763 5.000 5.000 1.659
Repræsentation 3.714 3.000 3.000 154
Tab, boligafgift 0 0 0 -2.882
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 3.950 11.900 4.500 7.900
Kørselsgodtgørelse 1.569 1.000 1.000 1.866
Ejendommens andel i varmeudgift -1.219 3.000 3.000 1.059
Telefon/Internet 7.648 6.500 8.000 6.539
Andre abonnementer 19.669 24.000 22.000 12.500


I alt 118.094 155.700 157.800 98.795
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Noter


2024/25


Ikke revideret
budget


2024/25


Ikke revideret
budget


2025/26 2023/24
DKK DKK DKK DKK


13. Finansielle indtægter


Renter, bankkonto 18.517 0 0 32.819
Renter, aftalekonto 240.836 0 0 63.700


I alt 259.353 0 0 96.519


14. Finansielle omkostninger


Prioritetsrenter og bidrag 695.727 705.100 635.100 718.336


I alt 695.727 705.100 635.100 718.336
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Noter


31.01.25 31.01.24
DKK DKK


15. Ejendom


Kostpris pr. 01.02.24 55.279.971 55.279.971


Kostpris pr. 31.01.25 55.279.971 55.279.971


Opskrivninger pr. 01.02.24 263.212.029 263.212.029


Opskrivninger pr. 31.01.25 263.212.029 263.212.029


Regnskabsmæssig værdi  pr. 31.01.25 318.492.000 318.492.000


Foreningens ejendom er indregnet til dagsværdi på baggrund af en valuarvurdering af 20. april 2022 af


ejendomsmægler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmægler ApS.


Valuarvurderingen er baseret på en afkastsats på 3,0% ved anvendelse af en DCF-model.


Afkastkravet svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommens afkast. Jo højere krav


der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi. Afkastkravet er fastlagt under


hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder og vedligeholdelsesstand.


16. Tilgodehavende hos beboere


Kommende overdragelser 8.375 9.000
Fraflyttere, håndværkerudgifter 9.640 18.438


I alt 18.015 27.438


17. Andre tilgodehavender


EMO Energimærkning 30.844 35.250
Tilgodehavende forsikringssager 1.772 0


Øvrige andre tilgodehavender i alt 32.616 35.250


I alt 32.616 35.250
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Noter


31.01.25 31.01.24
DKK DKK


18. Periodeafgrænsningsposter


Forudbetalt forsikring 181.754 31.982
Forudbetalt vand 83.610 77.205


I alt 265.364 109.187


19. Likvide beholdninger


Beløb i DKK
Indestående


31.01.25
Indestående


31.01.24


Formandskassen 3.852 0
Nykredit Bank A/S, erhvervskonto 3.925.542 5.067.879
Nykredit Bank A/S, aftalekonto 8.034.467 8.000.000
Nykredit Bank A/S, bestyrelseskonto 22.657 0


I alt 11.986.518 13.067.879


20. Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen


Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 01.02.24 52.417.964 52.417.964
Regulering andre reserver -2.588.269 0


Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 31.01.25 49.829.695 52.417.964


21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen


Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 01.02.24 5.912.805 4.809.605
Ifølge resultatdisponering 1.227.972 1.103.200


Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31.01.25 7.140.777 5.912.805
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31.01.25 31.01.24
DKK DKK


22. Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper)


Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper) pr. 01.02.24 0 131.250
Ifølge resultatdisponering 0 -131.250


Reserveret til rest trapperenovering (linoleum på 7 trapper) pr. 31.01.25 0 0


23. Reserveret til vinduesservice


Reserveret til vinduesservice pr. 01.02.24 225.000 175.000
Ifølge resultatdisponering 50.000 50.000


Reserveret til vinduesservice pr. 31.01.25 275.000 225.000


24. Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål


Hensættelse pr. 01.02.24 32.770 30.102
Årets hensættelse 2.668 2.668


Hensættelse pr. 31.01.25 35.438 32.770
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Noter


25. Gæld til kreditinstitutter


Beløb i DKK Hovedstol Kurs
Rest-


løbetid
Rente
% p.a.


Renter
og bidrag


2024/25


Betalte
afdrag


i året


Nominel
restgæld


(pante-
brevs-


restgæld)
Kursværdi


31.01.25


Regnskabs-
mæssig


værdi
31.01.25


Nykredit lån 13, tag: Obligationslån m/ variabel rente og
rentemaks. på 5 pct. Inkonvertibelt. 6.560.000 105,25 11 år 4,8207% 151.867 198.175 2.838.577 2.987.602 2.838.577


Nykredit lån 24: Kontantlån, obligationsrente 1 pct. p.a. Lånet er
konvertibelt og optages derfor i årsrapporten til maks. kurs
100. Annuitetslån med afdrag 42.014.000 78,70 22 år 1,1392% 543.860 1.399.063 35.178.806 28.097.568 35.178.806


Gæld til realkreditinstitutter i alt 695.727 1.597.238 38.017.383 31.085.170 38.017.383


Beløb i DKK


Regnskabs-
mæssig værdi


31.01.25
Kortfristet


gæld
Langfristet


gæld
Restgæld
efter 5 år


Fordeling mellem langfristet og kortfristet
gæld:


Gæld til realkreditinstitutter 38.017.383 1.636.307 36.381.076 29.590.186


I alt 38.017.383 1.636.307 36.381.076 29.590.186
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Noter


31.01.25 31.01.24
DKK DKK


26. Leverandører af varer og tjenesteydelser


Revisor 50.000 50.000
Ejendomskatter og afgifter, januar 2025 99.561 98.343
CCJ Ejendomsservice januar 2024 0 19.675
Andre kreditorer 51.086 17.014


I alt 200.647 185.032


27. Anden gæld


Indeværende års varmeregnskab:
Opkrævet acontovarme 1.037.545 1.035.514
Afholdte udgifter til opvarmning -674.360 -612.930


Varmeregnskab i alt 363.185 422.584


A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 13.603 35.477
ATP og andre sociale ydelser 6.787 6.223
Feriepengeforpligtelse til funktionærer 50.000 41.900


Medarbejderrelaterede forpligtelser i alt 70.390 83.600


Andelsoverdragelse m.v. 0 1.041.837
Forudbetalt løbende husleje og boligafgift m.v. 0 7.166
Mellemregning med andelshavere; Tilbageholdte beløb 11.620 64.000
Prioritetsrenter 55.668 61.086
Formandskassen 0 1.194
Mellemregning administrator 1.875 0


Øvrig anden gæld i alt 69.163 1.175.283


Anden gæld, kortfristet i alt 502.738 1.681.467
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Noter


28. Eventualforpligtelser


I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer


medføre ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemål overgået efter den 19. maj


1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har til


hensigt at afhænde den sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemål. Det er derfor ikke sandsynligt,


at der vil blive udløst ejendomsavancebeskatning. Der er afhændet 11 lejligheder siden den 19. maj


1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed og 1 erhvervslejemål til ikke-medlemmer.


Andelsboligforeningens medlemmer hæfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med deres


indskud.


29. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser


Der er tinglyst realkreditpantebreve, der giver pant i foreningens ejendom. Realkreditpantebrevene


ligger til sikkerhed for realkreditforeningen for prioritetsgæld med oprindelig hovedstol t.DKK 48.574.


Foreningen har ikke stillet garanti for andelshavernes køb af andele.


30. Beregning af andelsværdi


Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboligloven § 5, stk. 3, (fastholdt


vurdering):


31.01.25 31.01.24
DKK DKK


Foreningens egenkapital før andre reserver 234.771.072 229.773.826


Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -318.492.000 -318.492.000
Ejendommen, fastholdt vurdering 293.966.000 293.966.000
Gæld til kreditinstitutter, regnskabsmæssig værdi 38.017.383 39.614.621
Gæld til kreditinstitutter, kursværdi -31.085.170 -31.943.547


Korrektioner i henhold til andelsboligloven i alt -17.593.787 -16.854.926


Samlet andelsværdi 217.177.285 212.918.900


Fordelingstal er boligafgiftskrone januar 2025 636.174,60 623.700,60


Værdi pr. indskudt andelskrone 341,38 341,38


Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget på
generalforsamlingen d. 28. maj 2024) 341,38
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Noter


Ejendommen er indregnet til dagsværdi 31. januar 2020 i henhold til vurdering af 7. maj 2020 af


ejendomsmægler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren Erhvervsmægler ApS på kr. 293.966.000 Den


offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2020 udgør DKK 183.000.000. Valuaren oplyser, at


vurderingsrapportens beregninger er baseret på en afkastprocent på 3,30% (DCF-model).


Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Desto højere


krav, der stilles til afkastet, desto lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Bestyrelsen gør


opmærksom på, at ovennævnte valuarvurdering er indhentet før 1. juli 2020 og således omfattet af § 5


stk. 3 i andelsboligloven (fastholdt vurdering). Jævnfør denne bestemmelse kan ejendommens værdi på


baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegrænset periode,


dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere vælger at anvende en ny vurdering som grundlag


for fastsættelsen af andelsværdier.


Fastholdt vurdering gælder alene beregning af andelsværdi efter andelsboligloven og ikke for


værdiansættelse af ejendommen i årsrapporten, som udarbejdes efter bestemmelserne i


årsregnskabsloven.


31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende nøgletal


Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi


Nøgleoplysninger om foreningens økonomi, jf. bekendtgørelse om oplysningspligt ved salg af


andelsboliger, § 3 (bilag 1):


Antal BBR-areal, kvm


31.01.25 31.01.24 31.01.25 31.01.24


B1 Andelsboliger 173 173 12.283 12.283
B2 Erhvervsandele 1 1 91 91
B3 Boliglejemål 1 1 58 58
B4 Erhvervslejemål 1 1 125 125
B5 Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 2 2 97 97


B6 Andelsboliger i alt 178 178 12.654 12.654


C1 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af andelskroneværdien:
Andet


C2 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af boligafgift:
Andet


C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:
Andelsværdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved stiftelsen.
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D1 Foreningens stiftelsesår:
1963


D2 Ejendommens opførelsesår:
1933


Ja Nej


E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X


E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 
IR


F1 Anvendt vurderingsprincip for foreningens ejendom til beregning af andelsværdien:
Valuarvurdering (fastholdt vurdering).


Ja Nej


F1A Er vurderingen fastholdt fra før 1. juli 2020? X


DKK pr. kvm


31.01.25 31.01.24 31.01.25 31.01.24


F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip, jf. note 30 293.966.000 293.966.000 23.231 23.231


F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 57.245.472 58.555.769 4.524 4.627


31.01.25 31.01.24


F4 Generalforsamlingsbestemte reserver i procent af ejendomsværdi 19 20


P Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmæssige værdi):


Ejendommens regnskabsmæssige værdi (jf. balancen) – gælds-
forpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med ejendommens
regnskabsmæssige værdi (jf. balancen) x 100% 88 86
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Noter


31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende
nøgletal  -  fortsat  -


Ja Nej


G1 Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens opløsning?


X


G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigørelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?


X


G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens ejendom)? X


 Gns. indtægt
(uden fradrag for tomgang, 


tab m.v.)
DKK pr.


andelskvm pr. år


2024/25 2023/24 2024/25 2023/24


Indtægtsart:


H1 Boligafgift 7.654.754 7.525.585 619 608
H2 Erhvervslejeindtægter 82.780 80.567 662 645
H3 Boliglejeindtægter 32.389 31.545 558 544


DKK pr.
andelskvm


Beløb i DKK 31.01.25 31.01.24


Værdier på balancedagen/andelsboligernes areal på balancedagen
(B1 + B2):


K1 Andelsværdi 17.551 17.207
K2 Gældsforpligtelser – omsætningsaktiver 2.137 2.435


K3 Teknisk andelsværdi (K1 + K2) 19.688 19.642


DKK pr. andelskvm


Beløb i DKK 2024/25 2023/24 2022/23


Værdier for regnskabsåret/andelsboligernes areal på
balancedagen (B1+B2):


J Årets resultat 298 258 275
R Årets afdrag 129 132 130
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31. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende
nøgletal  -  fortsat  -


DKK pr. kvm


Beløb i DKK 2024/25 2023/24 2022/23


Vedligeholdelse/ejendommens samlede areal på
balancedagen (B6):


M1 Vedligeholdelse, løbende 14 27 25
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7 17 0


M3 Vedligeholdelse i alt 21 44 25
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32. Anvendt regnskabspraksis


GENERELT


Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i årsregnskabsloven for regnskabs-


klasse A, andelsboligloven samt foreningens vedtægter.


Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.


RESULTATOPGØRELSEN


Opstillingsform


Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne regnskabsår.


De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise


afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til


budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.


Boligafgifter, lejeindtægter m.v.


Boligafgifter og lejeindtægter, der vedrører regnskabsperioden, er indtægtsført i resultatopgørelsen.


Omkostninger


Omkostninger, der vedrører regnskabsperioden, indgår i resultatopgørelsen.


Finansielle poster


Under finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger.


Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende optagelse af lån indregnes løbende som


finansiel omkostning.


Skat af årets resultat


Årets skat udgør årets aktuelle skat. Skatten er beregnet med den for året gældende skatteprocent.
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Noter


32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -


Resultatdisponering


Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,


herunder eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb til dækning af


fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på foreningens ejendom. Forslag om overførsel af beløb til


”Overført resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrævede


boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger


(regnskabsmæssige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrørende indekslån


m.v.).


BALANCEN


Ejendom


Ejendommen indregnes på anskaffelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen


og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil ejendommen er klar til brug, samt efterfølgende


forbedringer.


Ejendommen måles efterfølgende i balancen til dagsværdi på grundlag af en ekstern valuarvurdering.


Opskrivninger til dagsværdi føres direkte på egenkapitalen under "Reserve for opskrivninger". Der


afskrives ikke på ejendommen. 


Opskrivninger tilbageføres i det omfang, ejendommens dagsværdi falder. I tilfælde hvor dagsværdien


er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsværdi. Den del af


nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgørelsen. 


Tilgodehavender


Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag for skønnede tabsrisici efter en individuel


vurdering.


Periodeafgrænsningsposter


Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger


vedrørende efterfølgende regnskabsår.


Likvide beholdninger


Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.
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32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -


Andelskroneværdi (egenkapital før andre reserver)


Andelskroneværdien er opgjort efter andelsboligloven § 5, stk. 3, hvor ejendommens værdi på


baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes i


en ubegrænset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere vælger at anvende en ny


vurdering som grundlag for fastsættelse af andelsværdier.


Under hensyntagen til de særlige regler for andelsboligforeninger er følgende poster reguleret direkte


på egenkapitalen:


 Fortjenester vedrørende overdragelser af lejligheder til nye andelshavere (indskud). 


 Andre reguleringer, herunder indvendig vedligeholdelse og omkostninger vedrørende salg af


andele.


 Værdiregulering ejendom.


Andelskroneværdien skal i henhold til vedtægterne fordeles efter fordelingstal.


Andre reserver


Andre reserver er indregnet med det beløb, der stilles forslag om på foreningens ordinære


generalforsamling.


Reguleringer af andre reserver indregnes på egenkapitalen.


Egenkapital


Egenkapital i alt udgøres af egenkapital (andelskroneværdi) med tillæg af andre reserver.


Aktuelle og udskudte skatter


Skyldig og tilgodehavende selskabsskat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige


indkomst, reguleret for betalte aconto skatter.


Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophøre med foreningens skattepligtige akti-viteter ved


udlejning (eller afhænde foreningens ejendom), hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses


ejendomsavancebeskatning. Der indregnes som følge heraf ikke udskudt skat. Der indregnes heller


ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.


Gældsforpligtelser


Gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.
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32. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -


Prioritetsgæld indregnes ved lånoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter


fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden


til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente.


Forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over


lånets løbetid, 


Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets


restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt


modtagne provenu ved lånoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over


afdragstiden foretagen afskrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet.


Øvrige gældsforpligtelser måles til nominel værdi (restgæld).
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31/1 2025
kr.    


Disponible beløb:
Tilgodehavende hos beboere 18.000
Andre tilgodehavender 32.600


Periodeafgrænsningsposter 265.400


Likvide beholdninger 11.986.500 12.302.500


Diverse gældsposter:
Leverandører af varer og tjenesteydelser 200.700


Indvendig vedligeholdelse for lejere 35.400


Anden gæld 502.700 738.800


LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2025 11.563.700


Likviditetsudviklingen kan i store træk specificeres således:


Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2024 11.340.500


Formuetilgang i årets løb:


Årets overskud efter prioritetsafdrag og hensættelser 811.700
Reserveret til vedligehold. af ejdendommen og vinduesservice 1.278.000 2.089.700


Formueafgang i årets løb:


Fald i forudbetalt leje og deposita 1.866.500 1.866.500


LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2025 11.563.700


I ovennævnte likviditetsoverskud indgår reserverne i note 21 og 22 med i alt kr. 7.415.777


Likviditetsudvikling i budget 2025/26:
Budget 2025/26 (ekskl. næste års afdrag) 3.123.000


Næste års afdrag -1.636.300
LIKVIDITET ULTIMO 2025/26 13.050.400


Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2025
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