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Foreningsoplysninger

Navn

Beliggende

CVR-nummer

Bestyrelse

Administrator

Revision

Forsikringsselskab:

Pengeinstitut:

A/B Thorsvej

Thorsvej 1-56
4200 Slagelse
55fs Slagelse Markjorder

32805310

Else Laugesen, formand
Liselotte Mortensen
Susanne Laugesen

Anja Cathrine Rgngaard
Palle Nielsen

Spar Nord Bank A/S

Spar Nord Ejendomsadministration

@stre Havnepromenade 26

9000 Aalborg

Eiendomsadministrator : Thomas Helgason

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskalb
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Kabstcedernes Forsikring

Spar Nord Bank A/S, Slagelse afdeling
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret 1. januar 2023 -
31. december 2023 for A/B Thorsve;.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver
Arsregnskabet et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stiling samt
resultatet.

Samtlige akfiver, der ftilhgrer foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt voerdiansat.
Foreningens aktiver er ikke pantsat eller behceftet med ejendomsforbehold udover de i
Arsrapporten anferte, og der pdhviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgdr af
Arsrapporten.

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvigelser mod
foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsdérets udlgb indtil dato indfruffet
ekstraordincere forhold eller opstdet tab eller tabsrisici af voesentlig betydning for bedgmmelsen af
foreningens indfjening eller finansielle stilling.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsdret 1.
januar 2023 - 31. december 2023.

Arsrapport indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 1. februar 2024

Bestyrelsen:
Else Laugesen, formand Liselotte Mortensen
Susanne Laugesen Anja Cathrine Rgngaard

Palle Nielsen
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Administratorpategning

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestGet administrationen aof foreningen i
regnskabsdret 2023. Ud fra vores administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores
opfattelse, at Arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfaringen.

Aalborg, den 1. februar 2024

Administrator:
Spar Nord Bank A/S
Spar Nord Ejendomsadministration

Thomas Helgason
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Den vafhcengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i A/B Thorsvej.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Thorsvej for regnskabsadret 1. januar 2023 til 31. december
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtcegter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle sfilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med darsregnskabsloven,
andelsboligloven og foreningens vedtcegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
ncermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet".
Vi er uafhcengige af foreningen i overensstemmelse med internationale Ethics Standards Board for
Accountants- internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige eftiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstroekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhcevelse af forhold vedregrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsveijledning for
andelsboligforeninger, der aflcegger arsregnskab efter Arsregnskabsloven, medtaget budgettal
som sammenligningstal i resultatopgarelse og noter. Disse budgettal har, som det fremgér af
resultatopgearelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter.
Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne konftrol, som bestyrelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et Arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortscette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om darsregnskabet som helhed er uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gceldende i Danmark, altid vil afdoekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan
findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd&
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne troeffer pd grundlag af érsregnskabet.

Som led i en revision, der udfagres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den vafhcengige revisors revisionspategning

Identificerer og vurderer vi risikoen for voesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p&
disse risici samt opndar revisionsbevis, der er filstraekkeligt og egnet fil at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidescettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

Tager vi stilling fil, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmcessige skgn og filknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er
rimelige.

Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag aof det opndede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerned forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmaerksom pd oplysninger herom i
Arsregnskabet eller, hvis sGdanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke
loengere kan fortscette driften.

Tager vi stilling til den samlede proesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p& en sddan mé&de, at der gives et retvisende billede herdf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aalborg, den 1. februar 2024

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Henrik Hougaard
Statsautoriseret revisor
MNE-NR. 16553
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Thorsvej er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtcegter.

Formdlet med d&rsrapporten er at give et retvisende billede aof foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkroevede boligafgift
er filstrcekkelig.

Endvidere er formdlet at give krcevede nagleoplysninger, oplysning om andelenes vcerdi og
oplysninger om filbagebetalingspligt vedragrende evi. modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er ucendret i forhold til tidligere ér.

Resultatopgorelsen

De ureviderede budgettal for regnskabsdret, der fremgdr af resultatopgearelsen, er medtaget for
at vise afvigelser mellem budgetterede og redliserede belgb og dermed vise, hvorvidt de
opkrcevede boligafgifter i henhold fil budgettet har vceret ftilstroekkelige til at doekke de
realiserede omkostninger.

Indtcegter
Boligafgift, foellesudgifter m.v. vedrarende regnskabsperioden indgdr i resultatopgarelsen.

Indtcegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtcegtsferes i takt med administrators modtagelse
af oplysninger om indbetalte indtcegter. Disse indtcegter er sdledes ikke nadvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopgarelsen. Omkostninger bestdr af
ejendoms- og  forbrugsudgifter,  renholdelse, vedligeholdelse,  administrations-  og
foreningsomkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgearelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtoegter bestdr af renter af bankindestdender og udbytte vedrgrende Stierneinvest
fri, hvor kurtage og depotgebyrer er modregnet, sé& det er nefttoudbyttet, der er indregnet under
finansielle indfcegter.

Finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger og bidrag vedrarende prioritetsgoeld, renter
af bankgeeld samt betalinger pd rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgdr bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pd
foreningens ejendom. Det fremgdr ogsd, hvis der i &rets Igb er anvendt og omkostningsfert belgb,
der i tidligere dr er reserveret til vedligeholdelse pd foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgaerelsen af likviditetsresultatet viser drets resultat korrigeret for ikke-likvide fransaktioner og med
fradrag af drets betalte prioritetsafdrag. Opgarelsen illustrerer om den opkreevede boligafgift er
filstraekkelig til at doekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlcegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) vecerdianscettes til kostpris pd anskaffelsestidspunket
med fillceg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer pd, at ejendommen er faldet i veerdi, udarbejdes en nedskrivningstest.
Ejendommen nedskrives til genindvindingsveerdi, som er den hgjeste vcerdi af en forventet
nettosalgspris, og en beregnet kapitalvcerdi . Kapitalveerdi er nutidsveerdien af de fremtidige
nettoindbetalinger, som ejendommen pd& balancedagen forventes at indbringe ved forsat
benyttelse i den nuvcerende funktion.

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tigodehavender vcerdianscettes fil nominel vcerdi. Vcerdien reduceres med nedskrivning il
imadegdelse af tab.

Periodeafgrcensningsposter
Periodeafgroensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninaer bestdr af indestGdende i bank.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pd foreningens egenkapital.

"Overfert resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formdl (fx reserve fil vedligeholdelse). Endvidere
indeholder posten cendringer fil basisvcerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og
kursregulering af prioritetsgeeld. | posten fragdr belgb der er overfart til andre reserver, herunder
reserverede belgb til imgdegdelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten kan
ogsd indeholde belab, som er overfert fra andre reserver.

"Andre reserver” omfatter reservede belgb til formdl, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve fil imgdegdelse af
veerdiforringelse, starre kursreguleringer mv.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af &rets resultat. Andre starre
reservationer overfgres direkte fra egenkapitalpost "overfert resultat" og indgdr sdéledes ikke i
resultatdisponeringen.

Prioritetsgceld
Prioritetsgceld mdles til den nominelle restgceld pd balancedagen.

Ldn med fuld ydelsesstatte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men oplyses i
noten for prioritetsgceld.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteswap

Den indgdede aftale om rentesikring (renteswap) vecerdianscettes fil renteswapaftalens
basisveerdi p& balancedagen. Arets regulering af basisveerdien pd renteswappen indregnes
direkte p& egenkapitalen.

Basisveerdien er opgjort af pengeinstituttet, som er leverandgren af aftalen, og er et udtryk for
nufidsvcerdien af de forventede fremtidige pengestremme over renteswap-aftalens lgbetid uden
veerdianscettelsesjusteringer.

Renteswappen anses for en integreret del af beldningen af foreninges ejendom, men vises
scerskilt i balancen.

Renteswappens basisveerdi pd balancedagen er i balancen opdelt i en kortfristet del og en
langfristet del. Opdelingen er baseret pd en linicer fordeling af basisveerdien over renteswappens
resterende lgbetid. Den kortfristede del udger sdledes den del af basisveerdien, der linecert kan
henfares til perioden inden for ét ér efter balancedagen.

Bankgceld

Bankldn indregnes ved I&neoptagelsen fil gceldens nominelle hovedstol. | efterfglgende perioder
veerdianscettes bankldn fil den nominelle restgceld. Forskellen mellem hovedstol og provenu
(IGneomkostninger) indregnes i resultatopgerelsen ved I&nets optagelse.

Qvrige geeldsforpligtelser
@vrige gceldsforpligtelser veerdianscettes fil nominel voerdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Nagleoplysninger
Nagleoplysningerne er opgjort i henhold fil bekendtgarelsen om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Andelsvcerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvcerdi fremgdr af note 17.

Vedtcegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsveerdi, er det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvcerdi, der er geeldende.

Ved opgearelsen af andelsvoerdien skal der foretages en raekke justeringer af de belgb, der
fremgdr af &rsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvcerdien skal opgares efter
reglerne i andelsboligloven og foreningens vedtcegter, mens arsregnskabets balance og
resultatopgerelse skal opgares efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhcengig af den valgte
regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige justeringer i veerdien af foreningens ejendom og
prioritetsacelden samt i en eventuel aftale om rentesikrina (renteswan).

"Andre reserver” i drsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens
ejendom, reserve filimadegdelse af veerdiforringelse af ejiendommen, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. | henhold fil vedtcegternes § 14 indgdr
disse reserver ikke i beregningen af andelsvcerdien.

Aftalen om rentesikring (renteswap) veerdiscettes til basisvoerdi i drsregnskabet balance. Denne
veerdiingdr ogsd i beregningen af andelsveerdien.

Ejiendommen er i drsregnskabets balance voerdiansat til dagsveerdi. | andelskroneberegningen er
ejendommens veerdi korrigeret fil en fastholdt valuarvurdering.
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Resultatopgerelse for 2023

Indtcegter
Boligafgift/foellesudgifter
@vrige indtcegter
Indtcegteri alt

Omkostninger

Ejiendoms- og forbrugsudgifter
Renholdelse og udenomsarealer
Vedligeholdelse, lzbende
Administrations- og foreningsomkostninge
Omkostninger i alt

Resultat fer finansielle poster
Finansielle indtoegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfart fil reserve, henlceggelse

Note

o~ O AW —

N

Overfert restandel af &rets resultat til egenkapital

Disponeret i alt

Likviditetsresultat:

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag
Likviditetsresultat i alt

Realiseret Budget Realiseret
2023 2023 2022

(ej revideret)
kr. kr. kr.
1.295.800 1.295.800 1.288.600
7.150 1.400 1.800
1.302.950 1.297.200 1.290.400
393.315 409.300 419.932
130.518 135.000 22.266
142.390 170.700 185.639
129.921 144.900 111.504
796.143 859.900 739.341
506.807 437.300 551.059
560 0 0
310.745 304.300 306.899
310.185 304.300 306.899
196.622 133.000 244.160
6.000.000 0 0
-5.803.378 133.000 244.160
196.622 133.000 244.160
196.622 133.000 244,160
-131.284 -133.000 -129.181
65.338 0 114.979
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver
Ejendommmens vcerdi
Materielle anlcegsaktiver

Renteswap
Finansielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver

Renteswap

Andre filgodehavender
Periodeafgrcensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver

Aktiver

Note

13
10

2023 2022

kr. kr.
32.663.185 32.663.185
32.663.185 32.663.185
195.559 473.748
195.559 473.748
32.858.744 33.1346.933
97.779 157.915

101 0

37.846 24.249
135.727 182.164
1.478.552 465.460
1.614.279 647.624
34.473.023 33.784.557
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Andelsindskud

Overfort resultat m.v.

Andre reserver

Henlceggelse

Sikringsfond, henlceg til kursregulering
Andre reserver

Egenkapital og reserver

Prioritetsgceld
Langfristede gceldsforpligtelser

Prioritetsgceld
Andelsoverdragelser mm.
@vrig geeld

Kortfristede gceldsforpligtelser

Gceeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.
Nagleoplysninger

Beregning af andelsvcerdi

Note

2023 2022

kr. kr.
5.149.000 5.149.000
6.895.875 12.457.578
12.044.875 17.606.578
6.000.000 0
1.220.000 1.800.000
7.220.000 1.800.000
19.264.875 19.406.578
14.082.428 14.217.633
14.082.428 14.217.633
135.122 131.200
964.905 -4.800
25.693 33.946
1.125.720 160.346
15.208.148 14.377.979
34.473.023 33.784.557
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Egenkapitalopgerelse pr. 31.

Andelsindskud

Overfert resultat mv.

Overfart resultat m.v. pr. 1. januar
Andring i basisveerdi, renteswap
Afdrag 1&n

Sikringsfond, henceg til kursregulering
Rest af drets resultat

Egenkapital fer andre reserver
Henlceggelse

Reserve primo

Arets bevcegelse

Sikringsfond, henlaeg til kursregulering
Reserve primo

Arets bevcegelse

Andre reserver

Egenkapital i alt

december 2023

2023 2022

kr. kr.
5.149.000 5.149.000
12.457.578 12.650.236
-338.325 1.363.182
131.284 129.181
580.000 -1.800.000
-5.934.662 114.979
6.895.875 12.457.578
12.044.875 17.606.578
0 0
6.000.000 0
6.000.000 0
1.800.000 0
-580.000 1.800.000
1.220.000 1.800.000
7.220.000 1.800.000
19.264.875 19.406.578
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Noter il resultatopgerelse for 2023

Note 1. Indicegter, andelshavere
Boligafgift

Note 2. @vrige indtcegter
Ventelistegebyr

P-plads

Ekstraordincer salg

Note 3. Ejendoms- og forbrugsudgifter
Ejendomsskat

Renovation

Forsikringer

Vand/kloak

Feellesbelysning

Note 4. Renholdelse og udenomsarealer
Vicevcertordning

Container

Snerydning og saltning

Note 5. Vedligeholdelse, Igbende
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt
Nyanskaffelser

Vvs

Maler

Kloak/faldstammer

Feellesarealer

Diverse

Lase og nagler

Realiseret Budget Realiseret
2023 2023 2022

(ej revideret)
kr. kr. kr.
1.295.800 1.295.800 1.288.600
1.295.800 1.295.800 1.288.600
1.150 1.400 1.800
1.000 0 0
5.000 0 0
7.150 1.400 1.800
218.788 218.800 218.788
144.078 142.100 135.276
48.289 63.000 45.084
944 1.000 766
-18.784 -15.600 20.018
393.315 409.300 419.932
97.369 95.000 0
0 4.000 0
33.149 36.000 22.266
130.518 135.000 22.266
0 160.700 0
0 0 5.082
91.802 0 52.466
0 0 2.112
1.297 0 0
47.944 10.000 94.835
740 0 31.144
607 0 0
142.390 170.700 185.639
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Noter il resultatopgerelse for 2023

Realiseret Budget Realiseret
2023 2023 2022
(ej revideret)
kr. kr. kr.
Note 6. Administrations- og foreningsomkostninger
Revision 10.250 15.000 14.625
Administrationshonorar 54.720 61.400 59.650
Betalingsservicegebyr (MPS) 2.861 0 0
Kontorhold, gebyrer 7.698 7.500 5.521
Adminisfrationsomkostninger 75.529 83.900 79.796
R&dgivende ingenigr 24.995 25.000 0
Bestyrelsesgodtgerelse 10.000 10.000 9.000
Kontingenter 8.731 9.000 11.778
Generalforsamling, mgder, arrangementer 7.392 13.500 10.438
Blomster, gaver 0 500 492
Internet 3.274 3.000 0
Foreningsomkostninger 54.392 61.000 31.708
129.921 144.900 111.504
Note 7. Finansielle indtcegter
Renteindtcegter 560 0 0
560 0 0
Note 8. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 424.870 371.600 89.563
Prioritetsbidrag 64.349 64.300 64.934
Rentesikring -178.550 -131.600 151.930
@vrige renteudgifter 75 0 472
310.745 304.300 306.899
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Noter til balance pr. 31. december 2023

Note 9. Ejendommens vecerdi
Kostpris pr. 31. december

Regnskabsmcessig veerdi pr. 31. december

Seneste offentlige vurdering

Note 10. Andre tilgodehavender
@vrige filgodehavender

Note 11. Likvide beholdninger
Spar Nord Bank 9383-2050360345
Spar Nord Bank 9383-2050364278
Spar Nord Bank 9383-2050371436
Nordea 2186-5497876054

2023 2022

kr. kr.
32.663.185 32.663.185
32.663.185 32.663.185
47.000.000 47.000.000
101 0

101 0
1.308.030 0
5.602 0

214 0
165.134 465.460
1.478.552 465.460
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Noter til balance pr. 31. december 2023

Note 12. Prioritetsgceld
Renter og

Bidrag Afdrag i aret Kursveerdi 2023 2022
Nordea Kredit, opr.
10.042.000 401.178 0 10.071.122 10.042.000 10.042.000
Nordea Kredit, opr.
4751 000 88.041 131.284  3.535.096 4.175.550 4.306.833
Pantebrevsrestgceld 14.217.550 14.348.833
Kursregulering af 611.332 -852.524
prioritetsgceld
Prioritetsgceld i alt 489.219 131.284 13.606.218 13.606.218 13.496.309
2023 2022
kr. kr.
Specifikation af prioritetsgceld i balancen:
Kort del af geeld (under 1 Ar) 135.122 131.200
Lang del af geeld (mere end 1 ér) 14.082.428 14.217.633
14.217.550 14.348.833
Restgceld efter 5 &r, afrundet 13.509.593 13.655.092
Informationer om indregnede Ian:
Nordea Kredit, opr. 10.042.000
CIBORS, rente pt. 4,08 %, restlabetid 23 ér, afdragsfrihned indfil 31. december 2026
Nordea Kredit, opr. 4.751.000
Kontant annuitet, rente 1,5 %, restlgbetid 25 &r og 6 maneder
Note 13. Renteswap, basisvcerdi
Rentesikringsaftale Nordea Bank -293.338 -631.663
Renteswap i alt -293.338 -631.663
Specifikation af renteswap i balancen:
Kort del af gceld (under 1 &r), linecert fordelt -97.779 -157.915
Lang del (mere end 1 &r) -195.559 -473.748
-293.338 -631.663
Restgceld efter 5 ér, linecert fordelt 0 0
Rentesikring (renteswap), basisvoerdi. Aftalen om renteombytning fil fast rente 1,71 pct. P.a.
Sikrer Nordea Kredit I&net, oprindeligt kr. 10.042.000. Udlgb 30. december 2024
Note 14. @vrig geeld
Skyldige omkostninger 25.693 33.946
25.693 33.946
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Noter til balance pr. 31. december 2023
Note 15. Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gceld til realkreditinstitutter hovedstol pd kr. 14.793.000, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis bogferte voerdi udger kr. 32.663.185.

Ydelsesstotte

Foreningen har modtaget stotte fra staten og kommunen fil etablering af
andelsboligforeningen. Af denne stgtte kan kr. 10.882.132,59, jf. §160 i love om almene
boliger, krceves filbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved
sammenlcegning med en anden andelsboligforening.

Den modtagene statte fra staten og kommunen er ligeledes oplyst i Negleoplysninger, Feltnr.
Gl

Hceeftelsesforhold
Foreningens medlemmer hcefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Hcoeftelsesforhold er ligeledes oplyst i note Nagleoplysninger, Fit. nr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.
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Noter til balance pr. 31. december 2023

Note 16. Nagletal
Nggletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primcert udregnet p& baggrund af
arealer. | A/B Thorsvej anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbaserede

nagletal for andelsvcerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte
andelshaver.

Lovkreevede nggleoplysninger
| bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en rcekke n@gleoplysninger om
foreningens akonomi, der skal optages som noter til drsregnskabet. Disse nggleoplysninger falger

her:
Antal BBR Aredal
(kvm)

B1 |Andelsboliger 38 3.696
Bé |l alt 38 3.696

Scet kryds Boligernes Boligernes Oprinde- Andet

areal areal ligt
(BBR) (anden kilde) indskud

Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgarelse af andelsvoerdien? X

Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 . . X

opgarelse af boligafgiften?

Hvis andet, beskrives
C3 .

fordelingsngglen her:

Ar

D1 [Foreningens stiftelsesér 1984
D2 [Ejlendommens opfarelsesdr 1985-1986

Scet kryds Ja Nej

Hcoetrer den enkelte andelshaver tor mere, end der er betaltr for
ET landelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hoefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Scet kryds Anskaf- Offentlig
felses Valuar- ejendoms-
prisen vurdering Vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsvcerdien X
Scet kryds Ja Nej
F1al|Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 20202 X
Anvendt vcerdi pr. Ejendomsvcerdi
Forklaring p& udregning 31.12.23 (F2) divideret med
kvm ultimo dret
ialt (Bé)
kr. kr. pr. kvm.
o Ejendommens veerdi ved det 57.000.000 15.492

anvendte vurderingsprincip.
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Noter til balance pr. 31. december 2023

Anvendt vcerdi pr. Andre reserver (F3)
Forklaring p& udregning 31.12.23 divideret med kvm.
ultimo éret i alt
(Bé)
kr. kr. pr. kvm.
F3 Generalforsamlingsbestemte 7 920.000 1 953
reserver
Forklaring p& udregning Andre reserver (F3) divideret med ejen-
domsvecerdi (F2) ganget med 100
o
F4 Rgserveri procep‘r af 13
ejendomsvecerdi
Scet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget oftentligt tilskud, som skal
Gl tilbagebetales ved foreningens oplasning? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, 1. lov om
G2 |frigerelse for visse filskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)2
Er der 1inglyst en tilbagekgbsklausul (hiemraldspligr) pa
G3 foreningens ejendom? X
Ultimomdnedens indtoegt (uden
Forklaring p& udregning fradrag for tomgang, tab m.v.)
ganget med 12 og divideret med
det samlede areal for andele pd& kr. pr.
balancedagen (B1+B2) kvm.
H1 |Boligafgift 107.983 x12/ 3.696 351
H2 |Erhvervslejeindtoegter 0 x12/ 3.696 0
H3 |Boliglejeindtcegter 0 x12/ 3.696 0
Forklaring pé udregning Arets resultat divideret med det samlede
areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
2021 2022 2023
kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm.
J Are’rs resul:ro’r pr. andels-kvm. de 42 67 53
sidste tre ar
kr. pr. kvm. Forklaring p& udregning
Andelsveerdi pd balancedagen divideret
K1 |Andelsvcerdi 7.303 med det samlede areal for andele p&
balancedagen (B1+B2)
(geeldsforpligtelser jf. balancen minus
k2 |Geeld - omscetningsaktiver 3.478 omscetningsaktiver jf. balancen) divideDreT
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)
K3 [Teknisk andelsvaerdi 10.981 K1 +K2
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Noter til balance pr. 31. december 2023

Forklaring p& udregning

Vedligehold (hhv. Igbende og
genopretning renovering) jf.
resultatopgearelsen divideret med det
samlede areal for andele p&
balancedagen (B1+B2)

2021 2022 2023
kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm.
M1 [Vedligeholdelse, labende 76 56 39
M2 |Vedligeholdelse, genopretn. og renovering 0 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 76 56 39
(Regnskabsmaessig veerdi af eiendommen
(if. balancen) - geeldsforpligtelseri alt (jf.
Forklaring & udreanin balancen) divideret med den
gp gning regnskabsmaoessige veerdi af eiendommen
(jf. balancen) ganget med 100
%
Frivcerdi (gceldsforpligtelser sammenholdt med
P : - . 53
ejendommens regnskabsmaoessige veerdi)
Eorklaring b Ldreanin Arets afdrag divideret med det samlede
gp gning areal for andele pd balancedagen (B1+B2)
2021 2022 2023
kr. pr. kvm. kr. pr. kvm. kr. pr. kvm.
Arets afdrag pr. andels-kvm. de
R 34 35 36

sidste 3 &r
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Noter til balancen for 2023

Note 17. Beregning af andelsvcerdi

Bestyrelsen foresldr falgende vaerdianscettelse i henhold til andelsboligforeningslovens

§ 5, stk. 2 litra b (handelsveerdi), samt foreningens vedfcegter.

Andelskronen er beregnet p& baggrund af en valuarvurdering indhentet inden 1. juli 2020 og som
derfor kan anvendes til fastscettelse af andelskronen i en ubegroenset periode, indtil en ny
vurdering eller anden opggrelsesmetode for andelskronen besluttes pd en generalforsamling.

Foreningens fastholdte valuarvurdering er indhentet den 28. juni 2020 vurderet af Erik Jacobsen,
Valuar, ejendomsmcegler MDE. Eiendommens kontante handelsvoerdi som udlejningsejendom
udger ifglge valuarrapporten 57.000.000 kr. baseret pé& en diskonteringsfaktor pd& 6 pct. inkl.

inflation.

Foreningens egenkapital fer generalforsamlingsbestemte reserver
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Ejiendom til valuarvurdering, fastholdt

- ejendommens regnskabsmaessig veerdi iflg. balancen
Prioritetsgceld, regnskabsmaessig veerdi

Prioritetsgceld, kursvcerdi

Reguleret egenkapital

Reguleret egenkapital
Veerdi pr. indskudt andelskrone

Fordelingen af andelsvcerdien pd typer af andele:

Antal Opr. Handels-
andele indskud veerdi
38 135.500 973.501

38 5.14%9.000 36.993.022

Kr.
12.044.875

57.000.000
32.663.185 24.336.815

14.217.550
-13.606.218 611.332
36.993.022

36.993.022

5.149.000 7,1845
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Bilag til note 17

Adresse Oprindelig‘r Ny andelsvcerdi
Aredl indskud ved andelskrone

Thorsvej 1 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 2 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 3 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 4 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 5 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 6 928 m 135.500 973.501
Thorsvej 7 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 8 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 9 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 10 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 11 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 12 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 13 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 14 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 15 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 16 96 m 135.500 973.501
Thorsvej 17 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 18 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 19 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 20 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 22 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 24 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 26 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 28 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 30 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 32 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 34 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 36 98 m 135.500 973.501
Thorsvej 38 98 m* 135.500 973.501
Thorsvej 40 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 42 96 m* 135.500 973.501
Thorsvej 44 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 46 96 m* 135.500 973.501
Thorsvej 48 96 m 135.500 973.501
Thorsvej 50 96 m* 135.500 973.501
Thorsvej 52 96 M 135.500 973.501
Thorsvej 54 96 m* 135.500 973.501
Thorsvej 56 96 M 135.500 973.501
3.696 M 5.149.000]  36.993.022]

Side 24 of 24



