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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

Nicklas Schmalstieg Besser, formand
Jeanet Biensø
Jørgen Getröjer Pedersen
Eva Dahl
Kim Olsen

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 01.02.25 - 31.01.26 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. 31.01.26 og resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-

skabsåret 01.02.25 - 31.01.26.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 21. april 2026

Bestyrelse

Nicklas Schmalstieg Besser
Formand

Jeanet Biensø Jørgen Getröjer Pedersen

Eva Dahl Kim Olsen

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  01.02.25 - 31.01.26. 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. 31.01.26.

København, den 21. april 2026

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  01.02.25 -

31.01.26, 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. 31.01.26 samt af resultatet af

andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 01.02.25 - 31.01.26 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 2026. 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 2025 og 1, februar 2024 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 21. april 2026

Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Allan Østergaard Jørgensen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne24622
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Andelsboligforeningen Torvebo

Resultatopgørelse

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25

Note DKK DKK DKK DKK

1 Boligafgifter, beboelse 7.732.626 7.733.900 7.884.600 7.583.137
2 Boligafgifter, erhverv 73.049 71.900 74.500 71.617
3 Lejeindtægter, beboelse 32.531 32.500 32.500 32.389
4 Lejeindtægter, erhverv 90.012 82.600 90.900 82.780
5 Andre indtægter 70.600 0 0 32.599

Indtægter i alt 7.998.818 7.920.900 8.082.500 7.802.522

6 Vedligeholdelse, løbende -346.965 -600.000 -600.000 -168.558
7 Vedligeholdelse, genopretning og

renovering -641.979 -100.000 -100.000 -90.361
Indvendig vedligeholdelse for lejere -2.668 -2.700 -2.700 -2.668

8 Ejendomsskat og forsikringer -802.887 -804.100 -1.101.000 -749.328
9 Forbrugsafgifter -1.146.044 -1.140.500 -1.093.400 -1.152.776

10 Renholdelse -841.673 -822.000 -868.700 -808.778
11 Administrationsomkostninger -614.859 -535.700 -567.100 -588.638
12 Øvrige foreningsomkostninger -157.832 -157.800 -194.000 -118.094

Omkostninger i alt -4.554.907 -4.162.800 -4.526.900 -3.679.201

Resultat før finansielle poster 3.443.911 3.758.100 3.555.600 4.123.321

13 Finansielle indtægter 85.027 0 0 259.353
14 Finansielle omkostninger -622.973 -635.100 -591.600 -695.727

Finansielle poster i alt -537.946 -635.100 -591.600 -436.374

Årets resultat 2.905.965 3.123.000 2.964.000 3.686.947
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Andelsboligforeningen Torvebo

Resultatopgørelse

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført til "Andre reserver":

Overført til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen" 1.380.150 1.230.400 1.535.700 1.227.972

Overført til "Reserveret til vinduesservice" 50.000 50.000 0 50.000

Overført til "Andre reserver" i alt 1.430.150 1.280.400 1.535.700 1.277.972

Overført til "Overført resultat":

Afdrag på gæld til kreditinstitutter (ordinære
afdrag) 1.639.574 1.636.300 1.665.000 1.597.237

Overført restandel af årets resultat -163.759 206.300 -236.700 811.738

Overført til "Overført resultat" i alt 1.475.815 1.842.600 1.428.300 2.408.975

I alt 2.905.965 3.123.000 2.964.000 3.686.947
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Andelsboligforeningen Torvebo

Balance

AKTIVER

31.01.26 31.01.25

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 48.829 18.015
17 Andre tilgodehavender 26.438 32.616
18 Periodeafgrænsningsposter 318.623 265.364

Tilgodehavender i alt 393.890 315.995

19 Likvide beholdninger 15.524.205 11.986.518

Omsætningsaktiver i alt 15.918.095 12.302.513

Aktiver i alt 334.410.095 330.794.513
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Andelsboligforeningen Torvebo

Balance

PASSIVER

31.01.26 31.01.25

Note DKK DKK

Andelsindskud 123.640 123.640
Reserve for opskrivning af ejendom 263.212.029 263.212.029
Overført resultat -22.989.301 -28.564.591

Egenkapital før andre reserver 240.346.368 234.771.078

20 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen 45.730.220 49.829.695
21 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 8.845.927 7.140.777
22 Reserveret til vinduesservice 0 275.000

Andre reserver i alt 54.576.147 57.245.472

Egenkapital i alt 294.922.515 292.016.550

23 Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål 38.108 35.438

Hensatte forpligtelser i alt 38.108 35.438

24 Gæld til realkreditinstitutter 34.712.838 36.381.076

Langfristede gældsforpligtelser i alt 34.712.838 36.381.076

24 Gæld til realkreditinstitutter 1.664.971 1.636.307
Modtagne forudbetalinger og deposita 24.546 21.763

25 Leverandører af varer og tjenesteydelser 238.602 200.641
26 Anden gæld 2.808.515 502.738

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.736.634 2.361.449

Gældsforpligtelser i alt 39.449.472 38.742.525

Passiver i alt 334.410.095 330.794.513

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

nøgletal
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

1. Boligafgifter, beboelse

Boligafgifter, medlemmer 6.308.070 6.457.900 6.303.600 6.309.559
Indbetalt til hensættelse til større

vedligeholdelsesarbejder, inkl. årlig 2%
stigning pr. 1/4-26 af boligafgift 1.380.150 1.230.400 1.535.700 1.227.972

Kælderleje - medlemmer 44.406 45.600 45.300 45.606

I alt 7.732.626 7.733.900 7.884.600 7.583.137

2. Boligafgifter, erhverv

Boligafgifter, erhverv 73.049 71.900 74.500 71.617

I alt 73.049 71.900 74.500 71.617

3. Lejeindtægter, beboelse

Lejeindtægter, beboelseslejemål 31.527 31.500 31.500 31.385
Kælderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004

I alt 32.531 32.500 32.500 32.389

4. Lejeindtægter, erhverv

Lejeindtægter, erhvervslejemål 90.012 82.600 90.900 82.780

I alt 90.012 82.600 90.900 82.780
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

5. Andre indtægter

Flyttegebyrer 11.000 0 0 5.000
Ventelistegebyrer 39.900 0 0 19.200
Påkravsgebyrer 0 0 0 -325
Salg af navneskilte og nøgler 2.400 0 0 525
Andre indtægter 17.300 0 0 8.199

I alt 70.600 0 0 32.599

6. Vedligeholdelse, løbende

Maler 8.719 0
Småanskaffelser 722 0
Tømrer 12.063 11.002
Blikkenslager og VVS 130.549 59.407
Elektriker 96.489 13.374
Kloak 18.621 0
Gårdsplads og vej 21.541 11.729
Låseservice 41.777 23.143
Omlægning ventilation 0 35.475
Anden vedligeholdelsese 16.484 14.428

I alt 346.965 600.000 600.000 168.558

7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Udskiftning af varmemålere 0 100.000 100.000 90.361
Udskiftning af opgangsbelysning 322.438 0 0 0
Udskiftning af vinduer 234.325 0 0 0
Ventilationsanlæg 85.216 0 0 0

I alt 641.979 100.000 100.000 90.361
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

8. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 603.055 603.100 700.000 549.296
Forsikringer 199.832 201.000 201.000 200.032
Ejendomsskatter, efterregulering 0 0 200.000 0

I alt 802.887 804.100 1.101.000 749.328

9. Forbrugsafgifter

Elforbrug fællesarealer 116.815 150.000 150.000 118.331
Vand 424.107 400.000 425.000 411.809
Renovation m.v. 605.122 590.500 518.400 622.636

I alt 1.146.044 1.140.500 1.093.400 1.152.776

10. Renholdelse

Løn til vicevært 505.753 485.000 510.000 489.239
ATP og andre omkostninger til social sikring 4.422 3.500 4.500 3.399
Viceværtsservice, afløsning vicevært 56.547 40.000 55.000 45.117
Trappevask 238.496 245.000 245.700 236.100
Vinduespolering 30.000 25.000 30.000 30.000
Graffitifjernelse 0 0 0 1.000
Bortkørsel af affald 1.250 3.500 3.500 3.506
Snerydning 5.205 10.000 10.000 0
Anden renholdelse 0 10.000 10.000 417

I alt 841.673 822.000 868.700 808.778
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Noter

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

11. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 392.875 392.900 406.200 380.931
Udarbejdelse og revision af årsrapport 45.375 45.300 47.900 45.375
Varmeregnskabshonorar 61.127 48.000 61.500 42.274
Bankgebyr og andre gebyrer 3.629 4.000 4.000 3.656
Advokathonorar 3.875 0 0 0
Nets - gebyrer 16.400 14.500 16.500 14.461
Kopiering og kontorartikler 10.517 20.000 20.000 25.756
Tilsyn (energistyring og ventilering af

kælder) 74.314 11.000 11.000 74.314
Webportal/hjemmeside 6.202 0 0 1.871
Andre administrationsomkostninger 545 0 0 0

I alt 614.859 535.700 567.100 588.638

12. Øvrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar 114.167 80.000 115.000 80.000
Valuarvurdering 0 31.300 31.500 0
Møder og generalforsamling 3.341 5.000 5.000 2.763
Repræsentation 7.756 3.000 3.000 3.714
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 4.500 4.500 4.500 3.950
Kørselsgodtgørelse 1.172 1.000 1.000 1.569
Ejendommens andel i varmeudgift 1.085 3.000 3.000 -1.219
Telefon/Internet 8.508 8.000 9.000 7.648
Andre abonnementer 17.303 22.000 22.000 19.669

I alt 157.832 157.800 194.000 118.094
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Noter

2025/26

Ikke revideret
budget

2025/26

Ikke revideret
budget

2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK

13. Finansielle indtægter

Renter, bankkonto 11.073 0 0 18.517
Renter, aftalekonto 73.954 0 0 240.836

I alt 85.027 0 0 259.353

14. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 622.973 635.100 591.600 695.727

I alt 622.973 635.100 591.600 695.727
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

31.01.26 31.01.25
DKK DKK

15. Ejendom

Kostpris pr. 01.02.25 55.279.971 55.279.971

Kostpris pr. 31.01.26 55.279.971 55.279.971

Opskrivninger pr. 01.02.25 263.212.029 263.212.029

Opskrivninger pr. 31.01.26 263.212.029 263.212.029

Regnskabsmæssig værdi  pr. 31.01.26 318.492.000 318.492.000

Offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 183.000.000 183.000.000

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% + 2% inflation 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 21.625 8.375
Fraflyttere, håndværkerudgifter 26.304 9.640
Udlæg for beboere 900 0

I alt 48.829 18.015
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Noter

31.01.26 31.01.25
DKK DKK

17. Andre tilgodehavender

EMO Energimærkning 26.438 30.844
Tilgodehavende forsikringssager 0 1.772

Øvrige andre tilgodehavender i alt 26.438 32.616

18. Periodeafgrænsningsposter

Forudbetalt forsikring 187.172 181.754
Forubetalt varmeregnskabshonorar 22.918 0
Forudbetalt vand 86.311 83.610
Forudbetalt My-Data 22.222 0

I alt 318.623 265.364

19. Likvide beholdninger

Beløb i DKK
Indestående

31.01.26
Indestående

31.01.25

Formandskassen 0 3.852
Nykredit Bank A/S, erhvervskonto 7.433.000 3.925.542
Nykredit Bank A/S, aftalekonto 0 8.034.467
Nykredit Bank A/S, bestyrelseskonto 6.179 22.657
Nykredit Bank A/S, opsparingskonto 8.085.026 0

I alt 15.524.205 11.986.518

20. Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen

Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 01.02.25 49.829.695 52.417.964
Regulering andre reserver -4.099.475 -2.588.269

Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 31.01.26 45.730.220 49.829.695
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Noter

31.01.26 31.01.25
DKK DKK

21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 01.02.25 7.140.777 5.912.805
Overført fra reserveret til vinduesservice 325.000 0
Ifølge resultatdisponering 1.380.150 1.227.972

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31.01.26 8.845.927 7.140.777

22. Reserveret til vinduesservice

Reserveret til vinduesservice pr. 01.02.25 275.000 225.000
Overført til reserveret til vedligeholdelse af ejendommen -325.000 0
Ifølge resultatdisponering 50.000 50.000

Reserveret til vinduesservice pr. 31.01.26 0 275.000

23. Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål

Hensættelse pr. 01.02.25 35.438 32.770
Årets hensættelse 2.668 2.668
Regulering tidligere år 2 0

Hensættelse pr. 31.01.26 38.108 35.438
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Andelsboligforeningen Torvebo

Noter

31.01.26 31.01.25
DKK DKK

25. Leverandører af varer og tjenesteydelser

Revisor 50.000 50.000
Ejendomskatter og afgifter, januar 2025 93.555 99.561
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 4.500 0
Låsebussen 4.508 0
Andre kreditorer 86.039 51.080

I alt 238.602 200.641

26. Anden gæld

Indeværende års varmeregnskab:
Opkrævet acontovarme 1.082.070 1.037.545
Afholdte udgifter til opvarmning -667.006 -674.360

Varmeregnskab i alt 415.064 363.185

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 10.470 13.603
ATP og andre sociale ydelser 7.249 6.787
Feriepengeforpligtelse til funktionærer 55.000 50.000

Medarbejderrelaterede forpligtelser i alt 72.719 70.390

Andelsoverdragelse m.v. 2.202.103 0
Forudbetalt løbende husleje og boligafgift m.v. 14.601 0
Mellemregning med andelshavere; Tilbageholdte beløb 50.000 11.620
Prioritetsrenter 51.936 55.668
Mellemregning administrator 260 1.875
Gebyr til foreningen 1.832 0

Øvrig anden gæld i alt 2.320.732 69.163

Anden gæld, kortfristet i alt 2.808.515 502.738
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Noter

27. 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.

28. 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.

29. Beregning af andelsværdi

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

vurdering):

31.01.26 31.01.25
DKK DKK

Foreningens egenkapital før andre reserver 240.346.368 234.771.072

Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -318.492.000 -318.492.000
Ejendommen, fastholdt vurdering 293.966.000 293.966.000
Gæld til kreditinstitutter, regnskabsmæssig værdi 36.377.809 38.017.383
Gæld til kreditinstitutter, kursværdi -29.593.712 -31.085.170

Korrektioner i henhold til andelsboligloven i alt -17.741.903 -17.593.787

Samlet andelsværdi 222.604.465 217.177.285

Fordelingstal er boligafgiftskrone januar 2026 648.898,02 636.174,60

Værdi pr. indskudt andelskrone 343,05 341,38

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget på
generalforsamlingen d. 27. maj 2025) 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% + 1,5% inflation (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.

30. 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

31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25

B1 Andelsboliger 172 173 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 I alt 177 178 12.654 12.654

C1 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af andelsværdien:
Andet

C2 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af boligafgiften:
Andet

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:
Andelsværdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved stiftelsen.
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Noter

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).

F1b Tidspunkt for værdiansættelse 07-05-2020

Ja Nej

F1a Er vurderingen fastholdt fra før 1. juli 2020? X

DKK pr. kvm

31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip, jf. note 29 293.966.000 293.966.000 23.231 23.231

F2b  - Heraf forbedringer, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 4 0 0 0 0

F2c Hvis det ikke er muligt at oplyse værdien af eventuelle forbedringer, anføres årsagen her:
IR

DKK pr. kvm

31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 54.576.147 57.245.472 4.313 4.524
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30. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende

nøgletal  -  fortsat  -

31.01.26 31.01.25

F4 Generalforsamlingsbestemte reserver i procent af ejendomsværdi 19 19

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

2025/26 2024/25 2025/26 2024/25

Indtægtsart:

H1 Boligafgift 7.805.675 7.654.754 631 619
H2 Erhvervslejeindtægter 90.012 82.780 7 7
H3 Boliglejeindtægter 32.531 32.389 3 3

DKK pr.
andelskvm

Beløb i DKK 31.01.26 31.01.25

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

K1 Andelsværdi 17.990 17.551
K2 Gældsforpligtelser – omsætningsaktiver 1.902 2.137

K3 Teknisk andelsværdi (K1 + K2) 19.892 19.688
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Noter

30. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende

nøgletal  -  fortsat  -

DKK pr. andelskvm

Beløb i DKK 2025/26 2024/25 2023/24

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

J Årets resultat 235 298 258
R Årets afdrag 133 129 132

DKK pr. kvm

Beløb i DKK 2025/26 2024/25 2023/24

Vedligeholdelse/ejendommens samlede areal på
balancedagen (B6):

M1 Vedligeholdelse, løbende 28 14 27
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 51 7 17

M3 Vedligeholdelse i alt 79 21 44
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31. 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

31. 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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31. 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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Noter

31. 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 2026
kr.    

Disponible beløb:

Tilgodehavende hos beboere 48.800

Andre tilgodehavender 26.400

Periodeafgrænsningsposter 318.600

Likvide beholdninger 15.524.200 15.918.000

Diverse gældsposter:

Leverandører af varer og tjenesteydelser 238.600

Indvendig vedligeholdelse for lejere 38.100

Anden gæld 2.808.500 3.085.200

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2026 12.832.800

Likviditetsudviklingen kan i store træk specificeres således:

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2025 11.563.700

Formuetilgang i årets løb:

Forøgelse af deposita 2.800

Reserveret til vedligehold. af ejdendommen 1.430.100 1.432.900
12.996.600

Formueafgang i årets løb:

Årets underskud efter prioritetsafdrag og hensættelser 163.800 163.800

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2026 12.832.800

I ovennævnte likviditetsoverskud indgår reserverne i note 21 med i alt kr. 8.845.927

Likviditetsudvikling i budget 2026/27:

Budget 2026/27 (ekskl. næste års afdrag) 2.964.000

Næste års afdrag -1.665.000
LIKVIDITET ULTIMO 2026/27 14.131.800

Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2026
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YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA
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qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m
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                     104.28.45.5
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
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                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
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                     MFFPNcBS7+4GzGf4Pc7u65PQj9n93KZcKU1dMPs+0p4=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-05-06T14:52:45.647+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                     Jeg ønsker at underskrive
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 cbXyVPHxgiBH4FJ2aZRgTg9/6erKZ7napVB9LK3hvKc=

 
 
 

 
 egtL8diAFCqIMHr3T1ffa9PXcUNB80mcwvvxf5zoJ+Y=


 
OwWa2jVFMGvVcLH2uhYPSfFEMvgCfk681Up5O/tLTGdkN7I97DK4iw9/OZY19YjjCpR27LYZxcZH

qkDmSJedBH9x7FnabrkM12vN0IdNcnF+wXQFJP10Ghh2HQlwqMYxTPEEoRaLuF7hw7zFzH3jQ3fS

DWsDcXGO/62A9r61tj4ulcHR701XDM1uZ2eCifJ5gP7gBQJj8mTWDpyuEnEf0P+lyFG81ScKnGtj

ONSqifhrpsrLPni1n/6Yv19OLfeFim9poSFn7O+IE+SMjc1lONEgtBywvs5+PuNX0NZp/G03dF7X

SBzb+BM7CbNxCMQYPjZZwKO+o8e3ELghN3txiXVi+Tph2tbbkzUCuu4iezrULpxKobjzxbw9B/NK

fNAmy/i6V8DNCrvBsqSNTOz9zjn5DdPqt517kYaRBGOFuHgXToHlznv4NS47LC+aF8fr6ClmoQRf

0b757SFhkkVlmOZYrQ/bUaG+55X1zFlMHIXf7XuyRj2S9pWkJ9Ek7uKn

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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                     The signer approved of the contents of the document.
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 1pndtVvEWFNt+l1c4kMB0METiLB9yTr/Lb2VjoLDUNI=

 
 
 

 
 7xTi8KF8ZpNTxJ+ZTSVrwSf4e1pYYQ1gYdNjWjbMVDM=


 
WIORRGncN8BbzpMrVa5nGQxnmFw7UbdCd7F32d8veMp6qODXCaLyE/q6+/a/MhfbiQuvarGoc9mM

87t39syrvI7mIRSTthcyEChw1t4OJO2ZhN2BVwUUMVh7zOE8evYGhBXSKdhrmFfqlCph9+iekfGj

iK+hhiJlwyog2Y30uDzZFAu456FsBKk6iXYuECZNzdSTzTxZd0wSNVNb3rUbmT68+AfJibNBsW8T

Kgjg0YUZ8UT2gegjYR2EABYthzamgvnhFbcnSLK6oq2+7VbLdZBDMM+na4Vuh60pfm9rXNs0gMDa

c4Hjo0JOHurP63GTVpUqyimhQHVBxNyWg2Ofc9TIpl/Ge9jUBAeq0bbf0wtNDVSxihGgsbG/xhWX

8/J1HxaRGt4AHlBtKYArvdxeXs8ZXSJNIEpqiFGeuwrJ3zRYwh1uGo1s9wN+uD+OGwMneiZ+ui0o

SLVS2v7VjaOiVKCuIhNoekvHfvhZv7JE7mFQSIql9q/uFbDB8j03xLRC

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega
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 4NkhWJ3t2cDfv2Qfp/xzHnRsGUP35JdY0qsA8dTVHOc=

 
 
 

 
 fNdDj6tbf1h7cZ5Ah+EFpSWNwAp7shwtoqM10Vdwmlo=


 
PRQqagnCHCFSZr4kOpnZe9oEEtLTaeIjI23gZldIm6jRqcJkx/6cG5UoV34oRYThRSuZ2MJaNR22

TgWsc75nY4PNwmbhwqgWjb7s7P+JrzNzu/HeWceHZqbTU1fVbP4cGwKH0V0/SzlmxAyu8WL2cTiI

tTKcUiKx52OXn5HQQzIna2h9YxltBZe9Nkbs7rxJ2qguNBed+/4CPiRr9mPtNDFTPm6xeLZ+OM9p

Lw/lpBvhMd4F1D1jFuW0k60I8hj9rsuN1jqhWjTBXV7DQuByoPoP6QNcRVYP4PmETeHprLKs3iSn

ADH3QvNLWyQ5ZAIqRHp3dTKO0AsLGlXOMRIhL1yhjHqqhObhUI/DMyTPvgPPFj/DBvGjqqawCqlk

0F8AGRRSm4JsQ/WDGRHRBADBDhvgvrAHiez813GNjDj5FocbCkJ6tE6p9sjQgkpJo+rz4CGvkG8k

yogYBFCsqNKpNdOhC77nI0IqEZ6Nku7CApnctkub3EAUgnfdMtkIdqJY

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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 tnIiPwlIWZjgzg74rD9CuM1ubhW3XA9cUOgOeB37u7Y=


 
AvvCPP8arOeRP5fC17/z4dWRc1omEWvGDNXD2+2PeKZvfs7AaSJAwv674lTPC11XxU8tfFGKUh4D

7T1WUdMIGWmkbVs4XbDdWoUWSNpSsshOaUBvtPZ+3IkMCj4c06+GHDU90pZfXuP8gAAVugtLnAMC

H3otELZ3lG6u/wQ66bbWrWTxafF5QAAIjx7ySQS1upIZhOGmlnpeGElZOShjN69SSZUUiSmgvpgY

bQZRZrQs6N/PIup/youTnXerzySxIb4Vf7NGrtvZoTssSdglc2rxetEp9F023qf9IaXeeMmmmdFS

Lf+wnocScTOTTt8R7SK53KmgeTQ7W9Za5T97HBo03x5qI0EW9Filwws+DQD+B7lPNEWS0ztCml4Y

hC74Du7zlhLTf/SeWyLmih6jivv9steWNOGXYhIiE1KOcsvJMkF21EhI33eIV/6xBekY7/OiETfJ

dhb/rpIvpd/peYrTuy7TD2v7doDVYK2eS6LmQl4rDLE3j0DM5Q4EUFM6
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GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh
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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


Nicklas Schmalstieg Besser, formand
Jeanet Biensø
Jørgen Getröjer Pedersen
Eva Dahl
Kim Olsen


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 01.02.25 - 31.01.26 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. 31.01.26 og resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-


skabsåret 01.02.25 - 31.01.26.


Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.


København, den 21. april 2026


Bestyrelse


Nicklas Schmalstieg Besser
Formand


Jeanet Biensø Jørgen Getröjer Pedersen


Eva Dahl Kim Olsen


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  01.02.25 - 31.01.26. 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. 31.01.26.


København, den 21. april 2026


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  01.02.25 -


31.01.26, 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. 31.01.26 samt af resultatet af


andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 01.02.25 - 31.01.26 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 2026. 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 2025 og 1, februar 2024 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 21. april 2026


Beierholm


Godkendt Revisionspartnerselskab


CVR-nr. 32 89 54 68


Allan Østergaard Jørgensen


Statsaut. revisor
MNE-nr. mne24622
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Andelsboligforeningen Torvebo


Resultatopgørelse


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25


Note DKK DKK DKK DKK


1 Boligafgifter, beboelse 7.732.626 7.733.900 7.884.600 7.583.137
2 Boligafgifter, erhverv 73.049 71.900 74.500 71.617
3 Lejeindtægter, beboelse 32.531 32.500 32.500 32.389
4 Lejeindtægter, erhverv 90.012 82.600 90.900 82.780
5 Andre indtægter 70.600 0 0 32.599


Indtægter i alt 7.998.818 7.920.900 8.082.500 7.802.522


6 Vedligeholdelse, løbende -346.965 -600.000 -600.000 -168.558
7 Vedligeholdelse, genopretning og


renovering -641.979 -100.000 -100.000 -90.361
Indvendig vedligeholdelse for lejere -2.668 -2.700 -2.700 -2.668


8 Ejendomsskat og forsikringer -802.887 -804.100 -1.101.000 -749.328
9 Forbrugsafgifter -1.146.044 -1.140.500 -1.093.400 -1.152.776


10 Renholdelse -841.673 -822.000 -868.700 -808.778
11 Administrationsomkostninger -614.859 -535.700 -567.100 -588.638
12 Øvrige foreningsomkostninger -157.832 -157.800 -194.000 -118.094


Omkostninger i alt -4.554.907 -4.162.800 -4.526.900 -3.679.201


Resultat før finansielle poster 3.443.911 3.758.100 3.555.600 4.123.321


13 Finansielle indtægter 85.027 0 0 259.353
14 Finansielle omkostninger -622.973 -635.100 -591.600 -695.727


Finansielle poster i alt -537.946 -635.100 -591.600 -436.374


Årets resultat 2.905.965 3.123.000 2.964.000 3.686.947
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Andelsboligforeningen Torvebo


Resultatopgørelse


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


Forslag til resultatdisponering


Overført til "Andre reserver":


Overført til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen" 1.380.150 1.230.400 1.535.700 1.227.972


Overført til "Reserveret til vinduesservice" 50.000 50.000 0 50.000


Overført til "Andre reserver" i alt 1.430.150 1.280.400 1.535.700 1.277.972


Overført til "Overført resultat":


Afdrag på gæld til kreditinstitutter (ordinære
afdrag) 1.639.574 1.636.300 1.665.000 1.597.237


Overført restandel af årets resultat -163.759 206.300 -236.700 811.738


Overført til "Overført resultat" i alt 1.475.815 1.842.600 1.428.300 2.408.975


I alt 2.905.965 3.123.000 2.964.000 3.686.947
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Andelsboligforeningen Torvebo


Balance


AKTIVER


31.01.26 31.01.25


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 48.829 18.015
17 Andre tilgodehavender 26.438 32.616
18 Periodeafgrænsningsposter 318.623 265.364


Tilgodehavender i alt 393.890 315.995


19 Likvide beholdninger 15.524.205 11.986.518


Omsætningsaktiver i alt 15.918.095 12.302.513


Aktiver i alt 334.410.095 330.794.513
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Andelsboligforeningen Torvebo


Balance


PASSIVER


31.01.26 31.01.25


Note DKK DKK


Andelsindskud 123.640 123.640
Reserve for opskrivning af ejendom 263.212.029 263.212.029
Overført resultat -22.989.301 -28.564.591


Egenkapital før andre reserver 240.346.368 234.771.078


20 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen 45.730.220 49.829.695
21 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 8.845.927 7.140.777
22 Reserveret til vinduesservice 0 275.000


Andre reserver i alt 54.576.147 57.245.472


Egenkapital i alt 294.922.515 292.016.550


23 Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål 38.108 35.438


Hensatte forpligtelser i alt 38.108 35.438


24 Gæld til realkreditinstitutter 34.712.838 36.381.076


Langfristede gældsforpligtelser i alt 34.712.838 36.381.076


24 Gæld til realkreditinstitutter 1.664.971 1.636.307
Modtagne forudbetalinger og deposita 24.546 21.763


25 Leverandører af varer og tjenesteydelser 238.602 200.641
26 Anden gæld 2.808.515 502.738


Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.736.634 2.361.449


Gældsforpligtelser i alt 39.449.472 38.742.525


Passiver i alt 334.410.095 330.794.513


27 Eventualforpligtelser
28 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
29 Beregning af andelsværdi
30 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


vinduesser
vice


Egenkapital
i alt


Egenkapitalopgørelse for 01.02.24 - 31.01.25


Saldo pr. 01.02.24 123.640 263.212.029 -33.561.835 229.773.834 52.417.964 5.912.805 225.000 288.329.603
Regulering andre reserver 0 0 1.310.297 1.310.297 -2.588.269 1.227.972 50.000 0
Årets resultat 0 0 3.686.947 3.686.947 0 0 0 3.686.947


Saldo pr. 31.01.25 123.640 263.212.029 -28.564.591 234.771.078 49.829.695 7.140.777 275.000 292.016.550


Egenkapitalopgørelse for 01.02.25 - 31.01.26


Saldo pr. 01.02.25 123.640 263.212.029 -28.564.591 234.771.078 49.829.695 7.140.777 275.000 292.016.550
Overførsel af reserve til vinduesservice til vedligeholdelse af ejendommen 0 0 0 0 0 325.000 -325.000 0
Regulering andre reserver 0 0 2.669.325 2.669.325 -4.099.475 1.380.150 50.000 0
Årets resultat 0 0 2.905.965 2.905.965 0 0 0 2.905.965


Saldo pr. 31.01.26 123.640 263.212.029 -22.989.301 240.346.368 45.730.220 8.845.927 0 294.922.515
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


1. Boligafgifter, beboelse


Boligafgifter, medlemmer 6.308.070 6.457.900 6.303.600 6.309.559
Indbetalt til hensættelse til større


vedligeholdelsesarbejder, inkl. årlig 2%
stigning pr. 1/4-26 af boligafgift 1.380.150 1.230.400 1.535.700 1.227.972


Kælderleje - medlemmer 44.406 45.600 45.300 45.606


I alt 7.732.626 7.733.900 7.884.600 7.583.137


2. Boligafgifter, erhverv


Boligafgifter, erhverv 73.049 71.900 74.500 71.617


I alt 73.049 71.900 74.500 71.617


3. Lejeindtægter, beboelse


Lejeindtægter, beboelseslejemål 31.527 31.500 31.500 31.385
Kælderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004


I alt 32.531 32.500 32.500 32.389


4. Lejeindtægter, erhverv


Lejeindtægter, erhvervslejemål 90.012 82.600 90.900 82.780


I alt 90.012 82.600 90.900 82.780
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


5. Andre indtægter


Flyttegebyrer 11.000 0 0 5.000
Ventelistegebyrer 39.900 0 0 19.200
Påkravsgebyrer 0 0 0 -325
Salg af navneskilte og nøgler 2.400 0 0 525
Andre indtægter 17.300 0 0 8.199


I alt 70.600 0 0 32.599


6. Vedligeholdelse, løbende


Maler 8.719 0
Småanskaffelser 722 0
Tømrer 12.063 11.002
Blikkenslager og VVS 130.549 59.407
Elektriker 96.489 13.374
Kloak 18.621 0
Gårdsplads og vej 21.541 11.729
Låseservice 41.777 23.143
Omlægning ventilation 0 35.475
Anden vedligeholdelsese 16.484 14.428


I alt 346.965 600.000 600.000 168.558


7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering


Udskiftning af varmemålere 0 100.000 100.000 90.361
Udskiftning af opgangsbelysning 322.438 0 0 0
Udskiftning af vinduer 234.325 0 0 0
Ventilationsanlæg 85.216 0 0 0


I alt 641.979 100.000 100.000 90.361
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


8. Ejendomsskat og forsikringer


Ejendomsskatter 603.055 603.100 700.000 549.296
Forsikringer 199.832 201.000 201.000 200.032
Ejendomsskatter, efterregulering 0 0 200.000 0


I alt 802.887 804.100 1.101.000 749.328


9. Forbrugsafgifter


Elforbrug fællesarealer 116.815 150.000 150.000 118.331
Vand 424.107 400.000 425.000 411.809
Renovation m.v. 605.122 590.500 518.400 622.636


I alt 1.146.044 1.140.500 1.093.400 1.152.776


10. Renholdelse


Løn til vicevært 505.753 485.000 510.000 489.239
ATP og andre omkostninger til social sikring 4.422 3.500 4.500 3.399
Viceværtsservice, afløsning vicevært 56.547 40.000 55.000 45.117
Trappevask 238.496 245.000 245.700 236.100
Vinduespolering 30.000 25.000 30.000 30.000
Graffitifjernelse 0 0 0 1.000
Bortkørsel af affald 1.250 3.500 3.500 3.506
Snerydning 5.205 10.000 10.000 0
Anden renholdelse 0 10.000 10.000 417


I alt 841.673 822.000 868.700 808.778
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


11. Administrationsomkostninger


Administrationshonorar 392.875 392.900 406.200 380.931
Udarbejdelse og revision af årsrapport 45.375 45.300 47.900 45.375
Varmeregnskabshonorar 61.127 48.000 61.500 42.274
Bankgebyr og andre gebyrer 3.629 4.000 4.000 3.656
Advokathonorar 3.875 0 0 0
Nets - gebyrer 16.400 14.500 16.500 14.461
Kopiering og kontorartikler 10.517 20.000 20.000 25.756
Tilsyn (energistyring og ventilering af


kælder) 74.314 11.000 11.000 74.314
Webportal/hjemmeside 6.202 0 0 1.871
Andre administrationsomkostninger 545 0 0 0


I alt 614.859 535.700 567.100 588.638


12. Øvrige foreningsomkostninger


Bestyrelseshonorar 114.167 80.000 115.000 80.000
Valuarvurdering 0 31.300 31.500 0
Møder og generalforsamling 3.341 5.000 5.000 2.763
Repræsentation 7.756 3.000 3.000 3.714
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 4.500 4.500 4.500 3.950
Kørselsgodtgørelse 1.172 1.000 1.000 1.569
Ejendommens andel i varmeudgift 1.085 3.000 3.000 -1.219
Telefon/Internet 8.508 8.000 9.000 7.648
Andre abonnementer 17.303 22.000 22.000 19.669


I alt 157.832 157.800 194.000 118.094
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


2025/26


Ikke revideret
budget


2025/26


Ikke revideret
budget


2026/27 2024/25
DKK DKK DKK DKK


13. Finansielle indtægter


Renter, bankkonto 11.073 0 0 18.517
Renter, aftalekonto 73.954 0 0 240.836


I alt 85.027 0 0 259.353


14. Finansielle omkostninger


Prioritetsrenter og bidrag 622.973 635.100 591.600 695.727


I alt 622.973 635.100 591.600 695.727
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31.01.26 31.01.25
DKK DKK


15. Ejendom


Kostpris pr. 01.02.25 55.279.971 55.279.971


Kostpris pr. 31.01.26 55.279.971 55.279.971


Opskrivninger pr. 01.02.25 263.212.029 263.212.029


Opskrivninger pr. 31.01.26 263.212.029 263.212.029


Regnskabsmæssig værdi  pr. 31.01.26 318.492.000 318.492.000


Offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 183.000.000 183.000.000


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% + 2% inflation 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 21.625 8.375
Fraflyttere, håndværkerudgifter 26.304 9.640
Udlæg for beboere 900 0


I alt 48.829 18.015
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31.01.26 31.01.25
DKK DKK


17. Andre tilgodehavender


EMO Energimærkning 26.438 30.844
Tilgodehavende forsikringssager 0 1.772


Øvrige andre tilgodehavender i alt 26.438 32.616


18. Periodeafgrænsningsposter


Forudbetalt forsikring 187.172 181.754
Forubetalt varmeregnskabshonorar 22.918 0
Forudbetalt vand 86.311 83.610
Forudbetalt My-Data 22.222 0


I alt 318.623 265.364


19. Likvide beholdninger


Beløb i DKK
Indestående


31.01.26
Indestående


31.01.25


Formandskassen 0 3.852
Nykredit Bank A/S, erhvervskonto 7.433.000 3.925.542
Nykredit Bank A/S, aftalekonto 0 8.034.467
Nykredit Bank A/S, bestyrelseskonto 6.179 22.657
Nykredit Bank A/S, opsparingskonto 8.085.026 0


I alt 15.524.205 11.986.518


20. Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen


Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 01.02.25 49.829.695 52.417.964
Regulering andre reserver -4.099.475 -2.588.269


Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen pr. 31.01.26 45.730.220 49.829.695
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31.01.26 31.01.25
DKK DKK


21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen


Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 01.02.25 7.140.777 5.912.805
Overført fra reserveret til vinduesservice 325.000 0
Ifølge resultatdisponering 1.380.150 1.227.972


Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31.01.26 8.845.927 7.140.777


22. Reserveret til vinduesservice


Reserveret til vinduesservice pr. 01.02.25 275.000 225.000
Overført til reserveret til vedligeholdelse af ejendommen -325.000 0
Ifølge resultatdisponering 50.000 50.000


Reserveret til vinduesservice pr. 31.01.26 0 275.000


23. Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål


Hensættelse pr. 01.02.25 35.438 32.770
Årets hensættelse 2.668 2.668
Regulering tidligere år 2 0


Hensættelse pr. 31.01.26 38.108 35.438
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Noter


24. Gæld til kreditinstitutter


Beløb i DKK Hovedstol Kurs
Rest-


løbetid
Rente
% p.a.


Renter
og bidrag


2025/26


Betalte
afdrag


i året


Nominel
restgæld


(pante-
brevs-


restgæld)
Kursværdi


31.01.26


Regnskabs-
mæssig


værdi
31.01.26


Nykredit lån 13, tag: Obligationslån m/ variabel rente og
rentemaks. på 5 pct. Inkonvertibelt. 6.560.000 105,00 10 år 2,9606% 102.031 224.505 2.614.072 2.744.775 2.614.072


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 78,40 21 år 1,1392 520.942 1.415.069 33.763.737 26.848.937 33.763.737


Gæld til realkreditinstitutter i alt 622.973 1.639.574 36.377.809 29.593.712 36.377.809


Beløb i DKK


Regnskabs-
mæssig værdi


31.01.26
Kortfristet


gæld
Langfristet


gæld
Restgæld
efter 5 år


Fordeling mellem langfristet og kortfristet
gæld:


Gæld til realkreditinstitutter 36.377.809 1.664.971 34.712.838 27.812.594


I alt 36.377.809 1.664.971 34.712.838 27.812.594
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31.01.26 31.01.25
DKK DKK


25. Leverandører af varer og tjenesteydelser


Revisor 50.000 50.000
Ejendomskatter og afgifter, januar 2025 93.555 99.561
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse 4.500 0
Låsebussen 4.508 0
Andre kreditorer 86.039 51.080


I alt 238.602 200.641


26. Anden gæld


Indeværende års varmeregnskab:
Opkrævet acontovarme 1.082.070 1.037.545
Afholdte udgifter til opvarmning -667.006 -674.360


Varmeregnskab i alt 415.064 363.185


A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 10.470 13.603
ATP og andre sociale ydelser 7.249 6.787
Feriepengeforpligtelse til funktionærer 55.000 50.000


Medarbejderrelaterede forpligtelser i alt 72.719 70.390


Andelsoverdragelse m.v. 2.202.103 0
Forudbetalt løbende husleje og boligafgift m.v. 14.601 0
Mellemregning med andelshavere; Tilbageholdte beløb 50.000 11.620
Prioritetsrenter 51.936 55.668
Mellemregning administrator 260 1.875
Gebyr til foreningen 1.832 0


Øvrig anden gæld i alt 2.320.732 69.163


Anden gæld, kortfristet i alt 2.808.515 502.738
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


27. 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.


28. 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.


29. Beregning af andelsværdi


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


vurdering):


31.01.26 31.01.25
DKK DKK


Foreningens egenkapital før andre reserver 240.346.368 234.771.072


Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -318.492.000 -318.492.000
Ejendommen, fastholdt vurdering 293.966.000 293.966.000
Gæld til kreditinstitutter, regnskabsmæssig værdi 36.377.809 38.017.383
Gæld til kreditinstitutter, kursværdi -29.593.712 -31.085.170


Korrektioner i henhold til andelsboligloven i alt -17.741.903 -17.593.787


Samlet andelsværdi 222.604.465 217.177.285


Fordelingstal er boligafgiftskrone januar 2026 648.898,02 636.174,60


Værdi pr. indskudt andelskrone 343,05 341,38


Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget på
generalforsamlingen d. 27. maj 2025) 341,38
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Andelsboligforeningen Torvebo


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% + 1,5% inflation (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.


30. 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


31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25


B1 Andelsboliger 172 173 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 I alt 177 178 12.654 12.654


C1 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af andelsværdien:
Andet


C2 Benyttet fordelingstal ved opgørelse af boligafgiften:
Andet


C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:
Andelsværdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved stiftelsen.
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Noter


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).


F1b Tidspunkt for værdiansættelse 07-05-2020


Ja Nej


F1a Er vurderingen fastholdt fra før 1. juli 2020? X


DKK pr. kvm


31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25


F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip, jf. note 29 293.966.000 293.966.000 23.231 23.231


F2b  - Heraf forbedringer, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 4 0 0 0 0


F2c Hvis det ikke er muligt at oplyse værdien af eventuelle forbedringer, anføres årsagen her:
IR


DKK pr. kvm


31.01.26 31.01.25 31.01.26 31.01.25


F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 54.576.147 57.245.472 4.313 4.524
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


30. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende


nøgletal  -  fortsat  -


31.01.26 31.01.25


F4 Generalforsamlingsbestemte reserver i procent af ejendomsværdi 19 19


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


2025/26 2024/25 2025/26 2024/25


Indtægtsart:


H1 Boligafgift 7.805.675 7.654.754 631 619
H2 Erhvervslejeindtægter 90.012 82.780 7 7
H3 Boliglejeindtægter 32.531 32.389 3 3


DKK pr.
andelskvm


Beløb i DKK 31.01.26 31.01.25


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


K1 Andelsværdi 17.990 17.551
K2 Gældsforpligtelser – omsætningsaktiver 1.902 2.137


K3 Teknisk andelsværdi (K1 + K2) 19.892 19.688
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


30. Lovkrævede nøgleoplysninger om foreningens økonomi og supplerende


nøgletal  -  fortsat  -


DKK pr. andelskvm


Beløb i DKK 2025/26 2024/25 2023/24


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


J Årets resultat 235 298 258
R Årets afdrag 133 129 132


DKK pr. kvm


Beløb i DKK 2025/26 2024/25 2023/24


Vedligeholdelse/ejendommens samlede areal på
balancedagen (B6):


M1 Vedligeholdelse, løbende 28 14 27
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 51 7 17


M3 Vedligeholdelse i alt 79 21 44
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Andelsboligforeningen Torvebo


Noter


31. 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


31. 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


31. 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


31. 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 2026
kr.    


Disponible beløb:


Tilgodehavende hos beboere 48.800


Andre tilgodehavender 26.400


Periodeafgrænsningsposter 318.600


Likvide beholdninger 15.524.200 15.918.000


Diverse gældsposter:


Leverandører af varer og tjenesteydelser 238.600


Indvendig vedligeholdelse for lejere 38.100


Anden gæld 2.808.500 3.085.200


LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2026 12.832.800


Likviditetsudviklingen kan i store træk specificeres således:


Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2025 11.563.700


Formuetilgang i årets løb:


Forøgelse af deposita 2.800


Reserveret til vedligehold. af ejdendommen 1.430.100 1.432.900
12.996.600


Formueafgang i årets løb:


Årets underskud efter prioritetsafdrag og hensættelser 163.800 163.800


LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2026 12.832.800


I ovennævnte likviditetsoverskud indgår reserverne i note 21 med i alt kr. 8.845.927


Likviditetsudvikling i budget 2026/27:


Budget 2026/27 (ekskl. næste års afdrag) 2.964.000


Næste års afdrag -1.665.000
LIKVIDITET ULTIMO 2026/27 14.131.800


Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2026


33





		Resultatopgørelse

		Aktiver

		Passiver

		Boligafgifter, erhverv

		Lejeindtægter, beboelse

		Lejeindtægter, erhverv

		Andre indtægter

		Vedligeholdelse, løbende

		Vedligeholdelse, genopretning og renovering

		Ejendomsskat og forsikringer

		Forbrugsafgifter

		Renholdelse

		Administrationsomkostninger

		Øvrige foreningsomkostninger

		Finansielle indtægter

		Finansielle omkostninger

		Ejendom

		Tilgodehavende hos beboere

		Andre tilgodehavender

		Periodeafgrænsningsposter

		Likvide beholdninger

		Andre reserver

		Andre reserver 2

		Andre reserver 4

		Hensættelse til indvendig vedligeholdelse af lejemål

		Gæld til kreditinstitutter

		Leverandører af varer og tjenesteydelser

		Anden gæld

		Beregning af andelsværdi






Signature attachment overview


Signature attachment Original document attachment Name 


E-Signature-1.xml Original-document-1.pdf Nicklas Schmalstieg Besser 


E-Signature-2.xml Original-document-1.pdf Kim Arne Olsen 


E-Signature-3.xml Original-document-1.pdf Eva Dahl 


E-Signature-4.xml Original-document-1.pdf Jeanet Biensø 


E-Signature-5.xml Original-document-1.pdf Allan Østergaard Jørgensen 


E-Signature-6.xml Original-document-1.pdf Jørgen Getröjer Pedersen 


Signature attachments Page 1/1





		2026-05-27T08:46:32+0200




