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[I.'} Kappelskov Revision

Godkenddi

A/B Dyssen |

ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt &rsrapport for A/B Dyssen |.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og

finansielle stiling pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar til 31.
december 2019.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vassentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stiling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hillerad, den 2020

Administrator

Michael Transe Schultz

Hillered, den 2020

Bestyrelse

Rene Scarvo Jan Beining Bushra Bibi Manzur
formand
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) Kappelskov Revision
A/B Dyssen / Godkendi Revisionsakticselskab

\Tw)

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse A/B Dyssen |

Vi har opstillet arsregnskabet for A/B Dyssen | for perioden 1. januar - 31. december 2019 pa grundlag
af foreningens bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Vor assistance
har ikke omfattet budgettal.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og
§ 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedteegter. Vi har overholdt relevante bestermelser i revisorloven og
de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gasldende i
Danmark.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilingen
af &rsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstiling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskalet er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabsloven andelsboligforeningslovens §
5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Hillerad, den 21. juni 2020

Registreret revisor
mne16045

Side 3



A/B Dyssen |

Foreningen

Bestyrelsen

Administrator

Revisor

FORENINGSOPLYSNINGER

A/B Dyssen |

Rene Scarvo, formand
Jan Beining
Bushra Bibi Manzur

Schultz Advokater
Nordre Jembanevej 44
3400 Hillered

Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Milnersvej 7

3400 Hillered
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[ 1 Kappelskov Revision
) Godkendt Revisionsaktiosoiskab

A/B Dyssen |

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsrapporten for A/B Dyssen | er aflagt i overensstermmelse med arsregnskabslovens bestermmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende bilede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmeme opkrasvede boligafgift er
tilstraekkelig.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsér.

Indtaegter
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og l&neomkostninger fra optagelse af 1&n (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgeelden vedrerende indeksldn samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes
betalinger p& indgéet rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver’, f.eks. reservation af beleb til deskning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p& foreningens ejendom. Forslag om overfersel af beleb il
‘Overfart resuftat mv." er alene specificerst af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrasvede
boligafgift er tilstreskkelig til at daskke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan m.v.).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og veerdiansasttes ved til
kostpris.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianseettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.
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' Kappelskov Revision

| Godkenedt

A/B Dyssen | 1

A

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"‘Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, aendringer i dagsveerdien af finansielle
sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfersel af &rets resultat.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld optaget til nominel vaerdi.

Veerdien af finansielle produkter, Swap optaget til vaerdien pr. 31.12.2019.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansssttes til nominel vaerdi.

Nagleoplysninger

De i noteme anferte negleoplysninger har til form&l at leve op til de krav, der felger af § 3 |
bekenadtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag il andelsvaerdi fremgér af noteme. Andelsvaerdien opgeres i henhold il
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedteegter. Vedtesgterne bestemmer, at selvom der loviigt
kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er
geeldende.
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Kappelskov Revision

Godkend: Revisionsaktieselskab

A/B Dyssen | [l_'

(O NG RSN GV V)

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
Indteegter, andelshavere.............ccoevveivie v, 1.936.670 1.923.360
Indtaegterialt...........ccocooiiiiiiiii e, 1.936.670 1.923.360
Ejendomsskat 0g forsikringer .........c..covvvvivivoreeieeien, -1490.864 -149.292
FOrbrugsafgifter..........ovvviiiiic e -72.968 -66.440
Vedligeholdelse, 18bende............cccooevviviiiiiiiiiee, -32.145 0
AdministrationsomkostniNGer ............oovvvveiiveiireiieeeee, -41.248 -49.074
@vrige foreningSOMKOSININGET ......c.vvvvvviiiiiiecis e -64.692 -69.790
Omkostninger i alt............cccoeviiiiiiii e, -360.917 -324.596
Resultat fer finansielle poster..............c..cccccoeeviceiinn 1.575.7563 1.598.764
FiNansierngsomKkoSININGET........cc.vviiviiiiiiieiieeeeeee s -1.462.578 -1.466.755
Finansiering i alt................c..coocii e, -1.462.578 -1.466.755
Arets resUlat ................cocovevviieiiieceeceeceee e, 113.175 132.009
Forslag til resultatdisponering:
Arets hensasttelse til vedligeholdelse af ejendommen ....... 110.000 110.000
Overfert til "Overfert resultat m.v.":
Overfert restandel af &rets resultat ............c..ccoeveveeennn, 3.175 22.009
Resultatdisponering i alt ................cc.ccooevveiiiiecie 113.175 132.009
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A/B Dyssen |

N
( '.l Kappelskov Revision
) (Godkendt
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
AKTIVER
2019 2018
8  Grunde 0g DYGNINGEr .....ccvvvivviiiiiii e 32.220.330 32.220.330
Materielle anlaegsaktiver i alt..................ccocooovvviiennn, 32.220.330 32.220.330
ANIZEgSAKEVET..........coviiiiiiiic e 32.220.330 32.220.330
Restancer, andelshavere............cccoeoevivececiecece . 63.950 0
Tilgodehavenderialt...............c..ccoocovviiiiiiiiiiiii, 63.950 0
Likvide beholdninger ........ccvovvviiiiiiice e, 329.972 274.499
OmsaetningSaktiver .............ccoccoovviiiiviicee 393.922 274.499
AKTIVER. ..o 32.614.252 32.494.829
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Kappelskov Revision

Godkendt Revisonsakticselskab

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018
ANCBISINASKUD ... 7.565.000 7.565.000
Overfart resultat M.V, ..., -21.365.725 -17.392.608
-13.800.725 -0.827.608

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamiingsbeslutning)
Reserveret til vediigeholdelse af gjendom..........coccovevvei... 220.000 110.000
Andrereserverialt...............ocoooiiiiii e 220.000 110.000
10 Egenkapital.............cccooviiiiiiiiieic e -13.5680.725 -9.717.608
11 Priortetsgaald ......oovvviiiiii e, 46.173.730 42.197.437
Langfristede gaeldsforpligtelserialt.............................. 46.173.730 42.197.437
12 @vriganden gaald......coovvvviviiieic e, 21.247 15.000
Kortfristede geeldsforpligtelserialt..................ccccoven... 21.247 15.000
GeaeldsforpligtelSer............ooooiiiiiiiecec e, 46.194.977 42.212.437
PASSIVER ..o 32.614.252 32.494.829

13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
14 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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A/B Dyssen |

Godkendt Revisionsakticseiskah

[r'\’ Kappelskov Revision

/

NOTER
2019 2018

1 Indteegter, andelshavere

BONGAIIft ..o 1.936.670 1.923.360

Indteegter, andelshavereialt.................cc.ocoovvvvenn, 1.936.670 1.923.360
2 Ejendomsskat og forsikringer

BEIendomsSskat.........ccovvviviiiiii e 128.472 122.828

FOISIKINGBT ..., 26.392 26.464

Ejendomsskat og forsikringeri alt..................ccccocooei., 149.864 149.292
3 Forbrugsafgifter

Renovation og spildevand ...........c...cooecvevceioiiiee, 72.968 66.440

Forbrugsafgifter i alt...............c..cocoeeiiiiiiiieee 72.968 66.440
4 Vedligeholdelse, lebende

WVVUS 7.943 0

Eftersyn af gasiyr ..o 24.098 0

Diverse OMKOSININGET..........oivviiiiiciiicciee e, 104 0

Vedligeholdelse, lgbende i alt.................c...ccooevveininnn, 32.145 0
5 Administrationsomkostninger

Kontorartikler/tryKSager ........c..oovvviiiiiiiiiiiceeeeee, 0 3.201

HIEMMESIAE ... 498 498

AdMINIStrationSNONOTAr ........eeevieiic e 25.750 25.375

REVISOMONOTAr ......c.vveiiiiiic e 156.000 20.000

Administrationsomkostninger i alt .................c.ccocvenen. 41.248 49.074
6 @vrige foreningsomkostninger

Bestyrelsesnonorar ..., 3.850 3.000

Generalforsamiing .......oveeiiiveiiiice e, 762 870

Grundejerforening .......ocvveeis i, 56.000 52.000

ABF KONtINGBNT ..., 4.080 3.920

@vrige foreningsomkostninger i alt.....................c.ocoo..... 64.692 59.790
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['.'1 Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
/

A/B Dyssen |

NOTER
2019 2018
7 Finansieringsomkostninger
PBS GEOYI ..o, 1.440 1.399
GEDYrer & POMO.......vvivieiiicc e, 1.039 278
Gebyrer, boligrestanCer........co.oovviviviiiiic e, -1.260 0
Nykredit, prioritetsrenter..........cocoviivieiiviiis e 175.728 190.728
Renter, finansielle kontrakter, SWap............cccccoevvviveinn, 1.285.631 1.274.350
Finansieringsomkostninger i alt...............c...cccocooeven.. 1.462.578 1.466.755
8 Grunde og bygninger
KOSTOMS, PHMO .o, 32.220.330 32.220.330
Grunde og bygningerialt..............c..ccocoovveeiecceiie, 32.220.330 32.220.330
Offentlig vurdering i alt................c.cocoeieiiiii, 51.400.000 51.400.000
9 Likvide beholdninger
Nykredit Bank, konto 8117 1726794 ........c.ccooovvevivinn.. 329.972 274.495
Nykredit Bank, konto 8117 3578458 .......cccceevvevevinnnn. 0 4
Likvide beholdninger i alt...................cccooeveiiioiioie, 329.972 274.499
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A/B Dyssen | | Godkendt Revisionsaktiesclskah
NOTER
2019 2018
10 Egenkapital
ANCEISINASKUA ........veeeiiiiiciiccc e, 7.565.000 7.565.000
7.565.000 7.565.000
Overfert resultat m.v
Overfert overskud eller tab, pPrimo.........ccoooveeeieeiceiiininn, -17.392.607 -17.270.268
Rest &rets resultat..........ccoooviviiiiiiic e 3.175 22.009
-17.389.432 -17.248.259
Veerdi af finansielle produkter, swaplén primo................... 16.481.437 16.337.088
Veerdi af finansielle produkter, swapln utimo................... -20.457.730 -16.481.437
Arets zendring af finansielle produkter, swaplan................ -3.976.293 -144.349
-21.365.725 -17.392.608
Egenkapital fer andre reserver..............ccccoccovviiieinnn. -13.800.725 -9.827.608
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom
SAAO PIMO....vvvvie i, 110.000 0
AretS tIGANG ....vvcveveeeeeece e, 110.000 110.000
220.000 110.000
Egenkapital i alt...............c.coooiiiii -13.680.725 -9.717.608
11 Prioritetsgeeld
Nykredit, prioritetsl&n (kursvaerdi 25.716.000) .................. 25.716.000 25.716.000
Veerdi af finansielle produkter, Swaplan............cccccevevinn, 20.457.730 16.481.437
Prioritetsgaeld i alt.............c.cccooviiiiiiiie 46.173.730 42.197.437
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A/B Dyssen / ) Godkendlt Revisionsaktioselskaly
NOTER
2019 2018
12 @wrig anden geeld
SKYIAIG VWS, 2.397 0
Skyldig bestyrelseshonorar .........cc.oevvviiveeiiieiiieeeeeens 3.850 0
SKYITIG MEVISOT ..., 156.000 156.000
@vrigandengaeld ialt............cccocooiviiiiiiiicceee 21.247 15.000
13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

14

~

['.l Kappelskov Revision

Der er ingen eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Nykredit, prioritetsgeeld 26.716.000 tkr. og Nykredit swap veerdi

31.12.2019, 20.457.730 kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmasssige

veerdi pr. 31. december 2019 udger 32.220.330 tkr.
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Godkend! Revisionsaklieselskab

A/B Dyssen |

N

BEREGNING AF ANDELSVARDI

Andelshaverindskud
Andelsvaerdierne kan opgeres séledes:

Metode 1: Anskaffelsessum

Ejendommen méles til anskaffelsesprisen med tilleeg af efterfelgende forbedringer, og
prioritetsgaelden méles til pantebrevsrestgasld. 32.220.330

Ikke relevant da det giver negativ andelskrone.

Metode 2: Meaeglervurdering

Ejendommen méles til handelsveerdi, som opgjort af uafheengig valuar, og prioritetsgesiden méles til
kursveerdi.

Ikke relevant idet der ikke har veeret maeglervurdering

Metode 3: Ejendomsvurdering

Ejendommen méles til den seneste offentlige vurdering med tillseg af forbedringer udfert efter
vurderingen, og prioritetsgaslden méles til kursvaerdi.

Kontantveerdi (offentlig vurdering) 51.400.000

Andelsveerdierne opgeres herefter séledes jfr. ABL § 5, stk. 2, pkt. c:

Side 14



—\

Godkenctt Revisionsaktieselskab

A/B Dyssen |

J

BEREGNING AF ANDELSVARDI

Egenkapital efter regulering af ejendom til offentlige vurdering:

Regnskabsmaessige egenkapital iflg. regsnkab 2019
Ejendommen:
Anskaffelsessummen
Offentlige vurdering
Prioritetsgeeld:
Restgeeld
Kursveerdi
Korrigeret egenkapital pr. 31.12.2018
Andelskapital

Korrigeret egenkapital pr. 31.12.2019, excl. andelskapital

Andelsbeviser fordelingstal:

19 andelsbeviser
1 andelsbeviser

370.000 fordelingstal
536.000 fordelingstal

Andelsveerdi:

370.000
535.000

19 andelsbeviser af
1 andelsbeviser af
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-13.690.725
-32.220.330
51.400.000 19.179.670
25.716.000
-25.716.000 0
5.488.945
-7.565.000
-2.076.055
100 1.900
125 125
2.025
Pr. andel | alt
267.479 5.082.097
406.848 406.848

5.488.945



’ ] Kappelskov Revision
| Godkendt

A/B Dyssen |

NOTER

Oplysninger i skemaet er udfyldt pr. 31.12.2019

1 [Grundlasggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr.
L &neoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr.

Seneste regnskabsperiode 1. januar 2019 - 31.

december 2019
B AntalBBR Areal m3
B1 )Andelsboliger 20 2.157

B2 Erhvervsandele

B3  Boliglejeméal

B4  Erhvervslejeméal

B5  Bvrige lejemal, kaeldre, garager mv.
B6 alt 20) 2.157]

C Saet kryds Boligemes | Boligeres Det Andet
areal (BBR) | areal (anden |oprindelige
kilde) indskud

C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsveerdien?
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opgerelse af boligafgiften?
C3  Hvis andet, beskrives fordelingsneglen
her: 19*1:100 og 1*1:125

D

D1 Foreningen stiftelsesér 2006
D2  Eilendommens opfarelsesar 2005
E Ja Nej

E1 Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X

2 Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:

Side 16
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A/B Dyssen / ‘ | Godkendt Revisionsaklieselskab
NOTER
1 [Grundlaaggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
Kr| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 51.400.000 23.829
F3 (Generalforsamlingsbestemte reserver 220.000 102
%]
F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0,42,
G Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningsopl@sning? X
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekenatgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hiemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? X
2 IAndelsboligforeningens drift, herunder udiejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m?pr.
ar
H1 Boligafgift 898

H2 Erhvervslejeindtaagter
H3 Boliglejeindtsegter

J Forrige & Sidste & | &

U1 Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit kr. 52 61 52
r. andels-m? (sidste 3 &r)

K (Gennemshnit kr. pr. andels-m?

K1 Andelsvaerdi 2.545

K2 Geeld - omsastningsaktiver 21.234

K3 [Teknisk andelsvaerdi 23.779
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A/B D}/SSGI’) / | Godkends ‘
NOTER

3 Byggeteknik og vedligeholdelse

M Forrige ar Sidste ar | &r

M1 Vedligeholdelse, labende (gennemsnit 10 0 15
kr.pr.m2)

M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering (gennemsnit kr.pr.m?)

M3 Medligehold, i alt (kr.pr..m?) 10 15

4 [Finansielle forhold

P %

P F-riveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholat med ejendommens 10
regnskabsmasssige vaerdi)

R Forrige &r Sidste &r | &r

1 rets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 &r) 0 0

Side 18



