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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Andelsboligforeningen Skovbo 02.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 4. april 2023

Bestyrelse:

Nicolai André Rasmussen Kim Brockie Ole Thomsen
Formand

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Skovbo 02 skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022. Ud fra vores
administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022.

Slagelse, den 4. april 2023

Administrator:

By & Bolig Administration ApS
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Skovbo 02

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Skovbo 02 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andels-
boligforeninger, der aflagger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammen-
ligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa sidste side i
regnskabet har, som det ogsa fremgar af resultatopggrelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret
underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed 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 revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 4. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 202226 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Skovbo 02 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de
arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for
den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOliger. ...t e e e e 13 751
Erhvervsandele......ccoouiiiniiiiiiiiiiii i e 2 241
BOUGLEIEMAL. . v ettt ittt ereet ittt erene e ereeaeneeseneaens, 1 69
16 1.061
Nogletal Kr. pr. m2 Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiiiieiii i eieeeanan, 15.927 14.892
ValuarVUrdering. . uue e e ittt et ettt et eeeeiiaeeeeeeaennnnaaaeenn, 25.806 24.128
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...ueieeeiierietieii i ieiieeiieeeneeeenaeeann, 9.606 8.981
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.......ccccvvvviiinenennnnns, 8.997 8.412
Foreslaet andelsvaerdi........cuvueeeinininiiiiiieeeee e e e e e, 16.750 15.661
Reserver uden for andelsvaerdi......cceveeieiiiiieiiiiiiiiiiiiiiieeiieeaaeen, 2.104 1.967
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig........cceevviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 733
Erhvervsboligafgift i gennemsnit pr. m2 erhvervsandel....................... 1.257
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 515
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKOoStNINGEr. ... viieiii i i e e eeie e eeeean, 51%
BVIige OMKOSTNINGEr ... utttttiiiiiiieeeeeeiiieeeeeeeeaiaeeeeeeesnseseseenennn: 24 %
Finansielle poster, NEttO.....vvtiiiii i r e eaeen, 16 %
N o [ - = S PP 9%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........c.ccevvviiiiiiinniinn.., 96 %

Udvikling i hovedtal

2022 2021 2020 2019 2018
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2018 = index 100).............. 112 112 112 106 100
Antal resterende lejelejligheder........... 1 1 1 1 2

Vedtaget andelskrone............ccccoeuuee 32,41 31,42 30,79 30,79
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Gl. Skovvej 2-4 og
Kastruplundgade 9, 2770 Kastrup.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af udskiftning af vandledninger pa tkr. 658. Under hensyntagen hertil anses
arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Skovbo 02 for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtasgter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om eventuel tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgaerelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsferte kurstab eller amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer, om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfglgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Opskrivning
til dagsvaerdi fores direkte i foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfalde, hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Andre materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restveaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restvaerdi
e g q = (= o] PP 10 ar 0%

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.
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Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fagres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfart resultat” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar, samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). | posten fragar belab,
der er overfert til andre reserver, herunder reserverede belgb til imadegaelse af vaerdiforringelse af
foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfgrt fra andre reserver.

Andre reserver omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af
vaerdiforringelse mv.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre sterre
reservationer overfgres direkte fra egenkapitalposten "Overfgrt resultat” og indgar saledes ikke i
resultatdisponeringen.

Hensatte forpligtelser
Omfatter indvendig vedligeholdelse efter lejelovens § 117. Hensattelsen gges i takt med lejernes
indbetaling hertil, ligesom hensaettelsen reduceres i takt med lejernes forbrug af saldoen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Den skat, der forfalder, nar og hvis foreningens skattepligt ophgrer ved salg af det andelsbevis, der
vedrgrer den sidste udlejede lejlighed, er ikke afsat i arsregnskabet. Skatten forventes ikke at blive
aktuel, da foreningen har vedtaget, at de altid skal have udlejning.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved lanoptagelsen indregnes i
resultatopgarelsen. | efterfelgende perioder males prioritetsgaelden til pantebrevsrestgaeld.

Geeld i gvrigt males til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifglge § 3 afgives en rackke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 15, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens egkonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Naggletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgarelse
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 16. Beregningen af andelskronens vaerdi foretages
i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsboligloven samt foreningens vedtasgter § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Regnskab Budget Regnskab
Note 2022 2022 2021
kr. kr. kr.
Boligafgift...oooveeeiiiiiiiiiiiiiiiiie e 1 853.436 854.000 853.436
Lejeindtaegter...covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 35.524 35.000 35.380
INDTAEGTER....cctiiitiiiiiiiiiiiiieeieeeneenens 888.960 889.000 888.816
Ejendomsskat og forsikringer.............cceee.en.. 2 -93.758 -72.000 -70.908
Forbrugsafgifter........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 3 -66.555 -92.000 -86.535
Renholdelse......coveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeene, 4 -78.278 -62.000 -51.477
Vedligeholdelse, lgbende..........cccoevvenne.n. 5 -36.449 -243.000 -39.376
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.... 6 -724.859 0 -1.398.886
Administrationsomkostninger.............cc........ 7 -112.204 -99.000 -103.789
Hensat til indvendig vedligeholdelse.............. -3.174 -3.000 -3.174
AfSKrVNINGEr . .iiii e -5.746 -11.000 -10.584
OMKOSTNINGER.......cieiiiiiiiiiiiiiiiieeinens -1.121.023 -582.000 -1.764.729
RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............ -232.063 307.000 -875.913
Andre finansielle omkostninger.................... 8 -240.476 -179.000 -308.934
RESULTAT FORSKAT.....cocviiiiiiiiiiiiienienens -472.539 128.000 -1.184.847
Skat af arets resultat........c.coeeevevieieninenennnns 0 0 0
ARETS RESULTAT ...vviniiiniiiiieieieeanenen, -472.539 128.000 -1.184.847
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfert restandel af arets resultat............... -472.539 128.000 -1.184.847
DISPONERET I ALT ...ceniiiiiiiiiiiieiieenneennens -472.539 128.000 -1.184.847
LIKVIDITETSRESULTAT
Arets resultat........coeeeeveiniiiiniiiiiienannns -472.539 128.000 -1.184.847
Afdrag pa prioritetsgaeld.........cccovevivninnininns -136.456 -128.000 -126.528
AfSKrivVNINGEr...oiii e 5.746 11.000 10.584

LIKVIDITETSRESULTAT......ccoiviiiiiiiiininns -603.249 11.000  -1.300.791
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteeieiiiieeeeeaannns
Porttelefon .. oo e

1Yo Lo (=Y [ S PP
Materielle anlaegsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

ANLAEGSAKTIVER ...

Note 2022

kr.
25.513.057
86.943

0

9 25.600.000
25.600.000
10.688
52.633
63.321
345.523
408.844

26.008.844

13

2021
kr.

24.443.353
64.351
1.392.296
25.900.000
25.900.000
10.688
50.939
61.627
8.770
70.397

25.970.397

Penneo dokumentneagle: 72HP3-HXP30-CUMHY-3UQOA-4UFTM-UPOAQ



IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelsindskud. ......coeeeiiiiiiii e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
Overfart resultat...oceeereeeeriiriiieii e reerereeaeeeenaes
EGENKAPITAL FAR ANDRE RESERVER.........ccccevvviiiiinnnnnnn.
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom,

KUFSreguULEring MV. ...uiiii i i e e e e e eaaaeens
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning).
ANDRE RESERVER.......ccitiiitiiiiiitiiiieeieeeneenneeaneenneeaneees
EGENKAPITAL. ...vtitiitiiit it eiteeiteeteeeeeneeeneeaneenneeanees

Indvendig vedligeholdelse for lejere.....cccovvvvviiiiiiiiiinnnnn.n.

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiin,

Prioritetsgald. ..covii i e e
Geeld til pengeinstitutter (maks. 1.000.000 Kr.)......ccevvvueennns
ANden gald. .o e e
Varmeregnskab. ......oeeeiiiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiiiinn.,
G/ZELDSFORPLIGTELSER. .....ceiitiiiiiiitiniiniieieiiennneennaanns

PASSIVER ....eiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note 2022

kr.

496.000
16.089.693
-2.044.435
14.541.258
2.087.091
2.087.091
2.087.091
16.628.349
46.654

46.654

10 9.084.933
8.863

9.093.796

10 147.325
0

11 53.621
12 39.099
240.045
9.333.841

26.008.844

13

14

15

16

14

2021
kr.

496.000
16.418.660
-1.040.737

15.873.923
1.555.932
1.555.932
1.555.932
17.429.855
43.480
43.480
8.209.802
8.863
8.218.665
127.911
46.896
60.750
42.840
278.397
8.497.062

25.970.397
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EGENKAPITALOPG@RELSE 31. DECEMBER

EGENKAPITAL

Andelsindskud

Overfarsel til/fra andre poster.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiannns
Rest af Arets reSUltat....v.veeveirieriieiiiiereieiiieereneeeerenannes
EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER............ccocviiiinnnenn...

Reserveret til imgdegaelse af vardiforringelse af ejendom,
kursregulering mv.

Andre reserver (ikke bunden)..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn
ANDRE RESERVER......cc.titiiiiiiiiiiiiiitiitiieeneeneennenneaneanens

EGENKAPITAL. ..ot

2022
kr.

496.000
496.000

16.418.660
-328.967
16.089.693

-1.040.737
-531.159
-472.539

-2.044.435

14.541.258

1.555.932
531.159
2.087.091
2.087.091
2.087.091

16.628.349

15

2021
kr.

496.000
496.000

15.075.307
1.343.353
16.418.660

144.110

0
-1.184.847
-1.040.737

15.873.923

1.555.932
0
1.555.932
1.555.932
1.555.932

17.429.855
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NOTER

Boligafgift

Boligafgift. . .ueveeiiiiiiiiiiii e
Erhvervsboligafgift......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat...coveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaeans
Bygningsforsikring.......cooeeeiiiiiiiiiiiiiiiininnnnn.
Glasforsikring .....oeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e ciiieeeens
Andre forsikringer.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiineeenn

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer.........ccevvviviiiiniinnnnnnn..
Vandforbrug......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee
2] 0101 7- 1 (o] ) RPN
Anden containerordning.........c.oovviiiiiiiiiiiienennn.

Renholdelse

EJendomsSServiCe. .ooviiiiiiiiiiiiiiii it eeaans
Renggring indvendigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.,

Renggringsartikler, vejsalt m.m

(= [ 1]

Vedligeholdelse, labende

BliKKeNnslager.....cvveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeenns
Tomrer og snedker.....covvveiiiiiiiiiiieiiiiiiiinenennn.
Varmeanlag.....oveeieiieiiiieiiiieieiieeeaanaens
LASESEIVICE .. euenrneerereneneeeeesaneneeasaeeaesanananans
Svampeundersggelse. ....oovveiiiiiiiiiiiiiieinnnenn.
Faellesarealer.....ovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaenns

...............

...............

...............

...............

...............

...............

...............

...............

2022
kr.

550.539

302.897

853.436

40.725
44.307
2.601
6.125

93.758

7.089
42.246
17.220

66.555

52.583
6.375
18.905
415

78.278

1.906
14.518

713

7.424

11.888

36.449

689.011
35.848
0

724.859

2021
kr.

550.539

302.897

853.436

40.722
21.728
2.579
5.879

70.908

5.180
51.433
20.472

9.450

86.535

51.383

94

51.477

9.229

16.579
3.619
-10.400
4.494
15.855

39.376

0
79.002
1.319.884

1.398.886
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Note
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NOTER

Administrationsomkostninger

AdMiNistration....cocviiiiiiiiii i e
Anden administration.......coeeveeiriiiiieieiiiriiieeiieeeieeans
REVISION . ..ttt e
Honorar, indberetning af selvangivelse...........ccooeeviiiiiiinne,
1Ya 1Yo ] - | N
KONTiNgeNt, ABF ... .uieiiiiiiiiiiiii ittt ee ittt eeennnaaaas
Porto/gebyrer/stempel.....ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Handelsvardivurdering.........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeneens
Malerpasning 0g varmeregnskab........ooeveveeeerineinineereneennns.
Generalforsamling. .. ....cieieiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeaas
Repraesentation.....cooieiiiiiiiiiiiiiiii e
Kontorhold, bestyrelsen.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienneens

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger bank........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinaneen.
Prioritetsrenter......o.oeuiiiiiiiii e
Kurstab og laneomKoStNiNger.......ccvvviieiriieiniieeneneeneenenannes

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. januar 2022.......cccevviiiiiiinnnennnnn. 8.024.693
TilgANG vt et e 0
Overfart til bygning.......ccoviiiiiiiiiiiiiinnn... 1.398.671
Kostpris 31. december 2022...................... 9.423.364
Opskrivninger 1. januar 2022........cccevveneeennn. 16.418.660
Tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger...... -328.967
Opskrivninger 31. december 2022............... 16.089.693
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022.............. 0
Arets afskrivninger ........ocovvvveviiiiniininnnns, 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022..... 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.. 25.513.057

2022
kr.

38.274
10.256
21.600
1.000
0
2.828
1.877
7.980
15.000
7.887
4.396
1.106
0

112.204

10.533
200.856
29.087

240.476

Porttelefon

77.519
28.338
0
105.857

0
0
0

10.336
8.578
18.914

86.943

2021
kr.

37.304
1.500
20.000
1.000
6.250
2.907
1.854
4.824
18.750
7.528
1.673
0

199

103.789

2.124
173.024
133.786

308.934

Byggesag

1.392.296
6.375
-1.398.671
0

0
0
0

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsvaerdi, ville den regnskabsmaessige veaerdi i

balancen have udgjort 9.416.989 kr.

17

Note

Penneo dokumentneagle: 72HP3-HXP30-CUMHY-3UQOA-4UFTM-UPOAQ



IBDO

NOTER

Prioritetsgeeld
Restgeeld
primo
Jyske Realkredit 4%.............. 0
Jyske Realkredit 2%.............. 4.045.000
Jyske Realkredit 1%.............. 4.292.713
8.337.713

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:

Kort del af gaeld (UNder 1 8r)....c.veeeeveiieiniieiniieinineeninnennnnes
Lang del af gaeld (mere end 1 ar).....cceeeeeeininininiiieenenenannns

Informationer om indregnede lan

Afdrag
i aret

8.545
0
127.911

136.456

Renter Restgaeld
og bidrag ultimo
24.033 1.022.455
105.170 4.045.000
71.653 4.164.803
200.856 9.232.258

2022

kr.

147.325

9.084.933

9.232.258

Kursveerdi
ultimo

985.105
3.056.078
3.116.333
7.157.516

2021
kr.

127.911
8.209.802

8.337.713

Jyske Realkredit 4% kontantlan er optaget i indevaerende regnskabsar. Lanet har en
restlgbetid pa 29,50 ar med en aktuel rente pa 4,1756%.

Jyske Realkredit 2% fast rente obligationslan har en restlgbetid pa 28,75 ar med en fast rente

pa 2%.

Jyske Realkredit 1% kontantlan har en restlabetid pa 27,75 ar med en aktuel rente pa 1,088%.

Foreningens medlemmer hafter alene med andelsindskud over for foreningens langivere. Der
er saledes ingen personlig haeftelse for foreningens lan.

Anden geeld

SKYLAig FEVISION .vetiiiiiiii it ee it eeeeiieeeeeeannnns
Skyldig handelsvurdering.........cceviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns
Diverse omkostningskreditorer........ovvvvieiiiiiiiiiiiieeineiinnnnes

Varmeregnskab

Indbetalt @ coNto varme.........evviiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiieeaneens
Afholdte varmeudgifter......cccoviiiiiiiiiiiiii e
EMO - Energimaerkning .....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieiennanes

2022
kr.

22.600
15.000
16.021

53.621

82.580
-32.182
-11.299

39.099

2021

kr.

42.000

18.750

60.750

78.614
-25.875
-9.899

42.840

18

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 13

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henfares til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 14
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.232 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 25.600 tkr.
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NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3

D1
D2

E1
E2

F1

Fla

F2
F3

F4

31-12-2022 31-12-2021 | 31-12-2020
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
Andelsboliger 13 751 751 751
Erhvervsandele 2 241 241 241
Boliglejemal 1 69 69 69
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 16 1.061 1.061 1.061
Saet kryds Boligernes [Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved 3
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved 3
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
Foreningens stiftelsesar 2003
Ejendommens opfarelsesar 1897
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [x
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
Anvendt vurderingsprincip ved beregning 3
af andelsvaerdien
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 3
2020?
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo.mmen.s vgerd1 ved det anvendte 25.600.000 24.128
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 2.087.091 1.967
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 8

20
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NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 3
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. [x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 860
H2 |Erhvervslejeindtaegter 0
H3 |Boliglejeindtaegter 36
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 246 -1.194 -476
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 16.750
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 8.997
K3 [Teknisk andelsvaerdi 25.747
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 98 37 34
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 0 1.318 683
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 98 1.355 717
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 61 %
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 139 128 138
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
I henhold til andelsboligloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue far andre
reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 14.541.258.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligloven § 5,
stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOtE 9)..uviiiiiiiiiiiiii i e ceieeeen 9.529.221
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......cccovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenenennn, 25.600.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eeeeiieeeeeeeeninaaeeens 15.800.000

Ejendommen blev den 13. februar 2023 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Kjolhede til en kontant handelspris pa kr. 25.600.000 pr. 31. december 2022.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opggres saledes:

Bogfart egenkapital fgr andre reserver 31. december 2022.........cccovvvivnnnnnnn, 14.541.258
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 25.600.000
- Bogfert vaerdi af ejendom............cccceeenenee. 25.600.000 0
Bogfert vaerdi prioritetsgaeld....................... 9.232.258
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cccoooiveeei. 7.157.516 2.074.742
Foreningens formue pr. 31. december 2022......cccviiiiiriiiiiiiiiiiiiiernneens 16.616.000

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtagterne opggre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i
folgende brok:

16.616.000 x andelsindskud
496.000

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
seettes til 33,5000.

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Andelsveerdi pr. Andelsveerdi inkl.

Antal andele Indskud (kr.) Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
10 26.000 260.000 871.000 8.710.000

2 40.500 81.000 1.356.750 2.713.500

1 31.500 31.500 1.055.250 1.055.250

1 89.000 89.000 2.981.500 2.981.500

1 34.500 34.500 1.155.750 1.155.750

15 496.000 16.616.000

22
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Budget Regnskab
2023 2022
kr. kr.
3To]Fe ) 1) A PP PP 551.000 550.539
Erhvervsboligafgift......oouiiiiiiiiiiii e, 303.000 302.897
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder....ccuuveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 36.000 35.524
[[aTe |- =T =] PP 890.000 888.960
EJeNdOmMSSKat . .ueiitiiiiiiii i i e e e aaaen -41.000 -40.725
By gningsfOrsiKIiNG .. .uueiiiiiiiiiiii it ittt et e e eaaee -45.000 -44.307
GLlasTOrSTKIING « vt eiei i e e e e et e et e ee e e nnaeeaan, -3.000 -2.601
ANndre forsiKriNGer . .ov i it et e e e -6.000 -6.125
RENOVALION. .. et -21.000 -17.220
VandforDrUg. ... .ueeiiiii i i e e -46.000 -42.246
Elforbrug, faellesarealer.......couviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaeen, -10.000 -7.089
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