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ADMINISTRATORERKILARING

Som administrator for andelsboligicreningen har vi forestast administrationen af foreningen i perioden 1.
januar til 31. december 2021. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det
vores opfatielse, at &rsregnskabet er opstillet | overensstemmelse med bogferingen.

Hillerad, den 22. marts 2022

Administrator

Michael Transe Schullz
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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar til 31. december
2021 for Andelsboligforeningen Dyssen |

Arsrapporten er aflagt i overensstermmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedteagter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stiling pr. 31. december 2021 samt af foreningens aktiviteter for perioden 1. januar til 31.
december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamiingans godkendelse.

M. FiuSolos,

Michael Poulsen Stina Stevnhoved Jensen

Pisted, den 22. marts 2022
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A/B Dyssen |

REVISORS ERKI/ERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse A/B Dyssen |

Vi har opstillet &rsregnskabet for A/B Dyssen | for perioden 1. januar - 31. december 2021 P& grundlag
af foreningens bogfering og evrige oplysningsr, som De har tivejebragt.

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 prassentere
arsregnskabet | overensstemmelse med érsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedteegter.
Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Interational Ethics Standards Board for
Accountants' intemationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper
om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornadan omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt fil opstilingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstiling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os ti
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykiker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om. hvorvigt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med A&rsregnskabsioven andelsboligloven og
foreningens vedteegter.

Hillered, cen 22, marts 2022

Regi
mne16045
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A/B Dyssen |

Foreningen

Bestyrelsen

Administrator

Revisor

FORENINGSOPLYSNINGER

A/B Dyssen |

Jan Beining, formand
Michael Poulsen
Stina Stevnhoved Jensen

Schultz Advokater
Nordre Jermbaneve| 44
3400 Hillered

Mail: adm@sk-advokater.dk

Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktizselskab
Milnersvej 7

3400 Hillered

Mail: sbe@kappelskov.dk
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsrapporten for A/B Dyssen | er aflagt i overenssternmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboligloven samt foreningens vedtsegter.

Formélet med &rsrapporten er at gve et relvisende 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 afleegges | danske kroner.

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

Indteegter
Boligafgift vedrerende regnskabspericden indgér | resuftatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes | resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsperiodan.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og lAneomkostninger fra optagelse af 1&n  (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgaelden vedrerende indekslén samt renter af bankgeeld. 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 daskning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p& foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belab il
"Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkreavede
boligafgift er tilstraekkelig til at daskke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmasssige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrarende indekslan m.v.).

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunkiet og vaerdiansaettes il
kostpris.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veerdi, Vesrdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestéende i bank.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

‘Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, eendringer | dagsveerdien af finansielle
sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfarsel af &rets resultat.

Prioritetsgeeld
Pricritetsgasld optaget til nominel vasrdi,

Veerdien af finansielle produkter, Swap optaget il basisveerdien pr. 31.12.2022.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vasrdiansasttes til nominel vaardi.

Nagleoplysninger
Nagleoplysningerne, der fremgér af noteme, er opgjort | henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag il andelsvaerdi fremgér af notene. Veedteegterne bestemmer at selvorn der loviigt kan
vedtages en hejere andelsveerdi, er det den p& generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er
geeldende.

"Andre reserver” | arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og
reserve til imedegéelse af veerdiforringelse af ejendommen.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
1 Indteegter, andelshavere... ..., 1.941.720 1.941.720
INndtzagier i all.......cooocoiiiii 1.941.720 1.941.720
2 FEjendomsskat g Torshringer i s vsuis s v iige -1563.018 -1561.806
B FONGHIGSAIGIIER cvimmnssscvmmmmusvamumssns e s i -94.863 -79.697
4 Vedligeholdelse, 1ebende .........cccovvviiiiiiiiiiiiiiiiin, -130.803 -1.278
5  AdmMinistrationsSomMKOSININGET ....vcvvvivreiiiiiiieeiiiieiiinn -47.707 42,414
6 @vrige ToreningsOmMKOSININGET . vvvvvveireiiiririicecciiee e -63.836 -84.770
8551 5T RS -489.927 -340.065
Resultat fer finansielle poster...........cccocciiiiinniinnn. 1.4561.793 1.601.655
7 FinansierngsomKOStINGET ... vveereoirieeiieii e -1.468.411 -1.456.536
Finansiering i alt ..o -1.458.411 -1.456.536
Arets resultat..............c.oovoiiiieeieceee e -6.618 145.119
Forslag til resultatdisponering:
Arets hensasttelse til vediigeholdelse af ejendormmen ... 0 110.000
Overfart til "Overfert resultat m.v.":
Overfart restandel af &rats resultat.......ooc.oovvivieiiiiiiiiininn, -6.618 35.119
Resultatdisponetifg [ alt......awmem s s, -6.618 145.119
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A/B Dyssen |
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

2021 2020

8  Grunde 0g DYGNINGET .. .veeiiiieiiiieieiiee e, 32.220.330 32.220.330
Materielle anleegsaktiverialt..................ccooooiiiiiiin, 32.220.330 32.220.330

A BB BIIVIBI . ieust o AR S BRETT e st 32.220.330 32.220.330
Restancer, andelshavere.......c.cccvveivvveve e cir e 8.000 0
Tilgodehavenderialt.............oocoooiviiviiiiic 8.000 0

2 SN 55 42 01 1T U ————— 518.176 917.871
OmseoningSaEVET . s s s e 526.176 917.871
AKTIVER. ..o 32.746.506 33.138.201
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER
2021 2020
PAMCIEIS YIS oy oo w59 s g A A Y 7.566.000 7.565.000
OVt FEBLIEL TV v oh s i 45 v mann e et e -18.394.478 -22.480.915
-10.829.478 -14.9156.915
Andre reserver (if. forslag til generalforsamiingsbesiutning)
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom..........cccveeeveennn, 330.000 330.000
Andra rSIVEr |\t ..o auvmisiss s s srsiGG s 330.000 330.000
10 Egenkapital ...........ocoooeiiiiiiiii -10.499.478 -14.695.915
11 PrometSgasld .., 43.230.984 47.434.039
Langfristede geeldsforpligtelserialt.............................. 43.230.984 47.434.039
12 @vrig anden @aBld......covvivviiinniiiei e e 16.000 400.077
Kortfristede geeldsforpligtelserialt .....................cc...o..... 15.000 400.077
GeeldsIonpliglalser: s avsammasmsips ammm T 43.245.984 47.834.116
PASSIVER .......ooooiiiiiiiiiiiiie e 32.746.506 33.138.201
13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
14 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

5
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A/EB Dyssen |
NOTER
2021 2020
1 Indteegter, andelshavere
1 T | 1.941.720 1.941.720
Indteegter, andelshavereialt.............c...coccoovieiiiiiinn 1.941.720 1.941.720
2 Eendomsskat og forsikringer
EIendOmSSKaL. .. .o v 124.202 124,202
FOMSIKINGET 1ot 28.816 27.704
Ejendomsskat og forsikringerialt................c...ccoceenn 163.018 151.906
3 Forbrugsafgifter
Renovation g SplEevENG ... s airsis e s v 04.863 79.697
Forbrugsafgifter Fait .. s o 94.863 79.697
4 Vedligeholdelse, lebende
LASESEIVICE ...ieiviiieeiiiie et ¢ 323
TBIMIET 1.t ran e et a s 86.000 0
S 8.379 955
BTV MBI v s 35 A R TS3 T ATV e e e A R 29.374 0
T T 6.750 0
Vedligeholdelse, lgbendeialt...................oocooeeiiinnn, 130.503 1.278
5 Administrationsomkostninger
KontorartKler/InyKSagear........vooivviieriviiiiies e 679 0
HIBMMESIAE . 11 960 891
AMINIStrationSNONOTAr.........voiviiiie e, 27.318 26.528
REVISOMNONOIAN ... vvvvvvee e 156.000 15.000
VUrderings NONOIAY ....vvvvvieiie ittt e e e 3.750 0
Administrationsomkostningerialt ....................ooccoo 47.707 42.414
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A/B Dyssen | Godkendt Revisionsaktieselskab

NOTER
2021 2020

6 @vrige foreningsomkostninger

BestyrelSESNOMOIAS ..iiivivvmmimmrmersmismmennse seomsrnes s somonsnns 3.000 3.850

g a2 T — 516 720

& (W5l 1= 5e 1 51 o [ SR — 56,000 56.000

FL1R R 8 61112 ) S 4.320 4,200

@vrige foreningsomkostninger i alt ..o, 63.836 64.770
7 Finansieringsomkostninger

NYKedit 8117 1728794 ... ovevieeeivieee e 3.139 1.229

PBE GBOYIBI 1oiviiiiiiiiiieeeeeeee s 1.423 1.427

Gebyrer, bOIGrestantCer .. ...vvv i 6] -190

NYKIEAI 11ttt e 175,728 175.728

Finansielle kontrakter, SWap ..., 1.278.121 1.278.342

Finansieringsomkostninger i alt..................cccocoeivienn. 1.468.411 1.456.536
8 Grunde og bygninger

KOSLDMS, PFIMO vvveeevv it 32.220.330 32.220.330

Kostpris | alt 32.220.330 32.220.330

Grunde og BYGRINGEr § alt.....c.omwwmmsusaivassmg 32.220.330 32.220.330
9 Likvide beholdninger

Nykredit Bank, konto 8117 1726794 .........ccoccvvecveerecrinnn. 518.176 917.871

Likvide beholdninger i alt.............ccccoooviiiiiin, 518.176 917.871
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A/E Dyssen |

NOTER

10 Egenkapital
Andelsindskud

SAITO PIMIO. .ottt

Overfert resultat m.v.

Overfert overskud eller tab, primo.......coiiiimiii .
Rest &rets resultat........oovvvvviniiiiiec i

(22 (= Te T s
Vaerdi swaplan UIMO ...

Arets eendring af finansielle produkter, swaplan.................

Overfart resultat UIMO ...

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

SO PIMO. 1ttt e ettt
TS Yl v OO

Egeniapital Iak, s smssswsssmmmpsmsmaammmmg
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2027 2020
7.565.000 7.666.000
7.565.000 7.5665.000
-22.690.915 -21.365.725
-6.618 145.119
-22.597.633 -21.330.606
21.718.039 20.457.730
-17.514.984 -21.718.039
4.203.065 -1.260.308
-18.394.478 -22.590.915
-10.829.478 -14.9156.915
330.000 220.000

0 110..000

330.000 330.000
-10.499.478 -14.695.916




Kappelskov Revision
A/B Dyssen | Godkendt Revisionsaktieselskab

NOTER
2021 2020
11 Prioritetsgeeld
INYKIEATT e 26.716.000 25.716.000
Basisveerdi af finansielle produkier, SWap .......cococvveveeeen., 17.5614.984 21.718.039
Prioritetsgaald i alt ..o, 43.230.984 47.434.039
12 @vrig anden gaeld
Mellermregning handel leflighed ..., 0 385.077
SKYIAI TEVISOT ©vvviviiiiiiiiice i 15.000 16.000
@vilg anden gasldi alt....cwis o s 16.000 400.077

13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser.

14 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Nykredit, 26.716.000 kr. og Nykredit swap vaerdi 31.12.2021
17.514.984, er der givet pant | grunde og bygninger, hvis regnskabsmasssige veerdi pr. 31.
december 2021 udger 32.220.330.
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A/B Dyssen | Goclkendit Revisionsaktieselskab

BEREGNING AF ANDELSVARDI

Andelshaverindskud
Andelsvasrdierne kan opgeres saledes:

Metode 1: Anskaffelsessum
Ejendornmen méles til anskaffelsesprisen med filleeg af efterfelgende forbedringer, og
prioritetsgeelden méles til pantebrevsrestgesld. 32.220.330

Ikke relevant da det giver negativ andelskrone.

Metode 2: Masglervurdering
Ejendommen méles til handelsvaerdi, som opgjort af uafheengig valuar, og prioritetsgaelden males til
kursveardi.

lkke relevant idet der ikke har vaeret masglervurdering

Metode 3: Ejendomsvurdering

Ejendommen méles til den seneste offentlige vurdering med tilleeg af forbedringer udfert efter
vurderingen og pricritetsgeelden males til kursvaerdi.

Kontantveardi (offentlig vurdering) 51.400.000

Andelsvaerdierne opgeres herefter slledes jfr. ABL § 5, stk. 2, pkt. ¢
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A/B Dyssen |

BEREGNING AF ANDELSVARDI

Egenkapital efter regulering af ejendom til offentlige vurdering:
Regnskabsmeessige egenkapital iflg, regsnkab 2021
Ejlendommen:

Anskaffelsessummen

Offentlige vurdering
Prioritetsgeeld;

Restgeeld

Kursveerdi
Karrigeret egenkapital pr. 31.12.2021
Andelskapital

Korrigeret egenkapital pr, 31.12.2021, excl. andelskapital

Andelsbeviser fordelingstal:

19 andelsbaviser
1 andelsbeviser

370.000 fordelingstal
536.000 fordelingstal

Andelsvaerdi:

370.000
536.000

19 andelsbeviser af
1 andelsbeviser af

Egenkapital efter regulering af ejendom il offentlige
vurdering:

Regnskabsmeessige egenkapital iflg.
regsnkab 2021

Eiendomm
en;
Anskaffalsessummen
Cifentlige vurdering
Pricritetsg
zeld:
Restgesld
Kursveard
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-10.499.478
-32.220.330
51.400.000 19.179.670
25.716.000
-25.643.995 72.005
8.752.197
-7.565.000
1.187.197
1.900
125
2.025
Pr, andel | alt
428.627 8.143.913
608.284 608,284
8.752.197
-10,499.478
-32.220.330
51.400.000 19.179.670
25.716.000
-25.643,995 72.005
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BEREGNING AF ANDELSVARDI
Korrigeret 8.762.197
egenkapit
al pr,
31.12.202
1
Andelskap -7.665,000
ital
Korrigeret egenkapital pr. 31.12.2021, 1.187.197
excl. andelskapital
Andelsbey
lser
fordelingst
al:
19 andelsbeviser 370.000 fordelingstal 100 1.900
1 andelsbeviser 536.000 fordelingstal 125 125
2.025
Andelsveer
di:
Pr. andel | alt
19 andslsbeviser af 370.000 428.627 8.143.913
1 andelsbeviser af 535.000 608.284 __ 608.284

8.762.197
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NOTER

L

Kappelskov Revision
Gadkendt Re

isionsaldticselskab

Oplysninger | skemaet er udiyldt pr.
1 IGrundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen
Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er udfyldt pr.
Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr.
Seneste regnskabsperiode 1. januar 2021 - 31.
december 2021
B AntalBBR Areal m3
B1 Andelsboliger 20 2.157
B2 Frhvervsandele
B3 Boligiejemal
B4  [Erhvervslejemal
B5 vrige lejemél, keeldre, garager mv.
B6 |alt 20 2.157]
C Saat kryds Boligermes | Boligemes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden | oprindelige
kilde) indskud
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsvaerdien?
C2  Hviket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af boligafgiften’?
C3  |Hvis andet, beskrives fordelingsneglen
her: Andelskapital
19 1gj1 1:100 og 1 lejl. Til 1:125
D
D1 Foreningen stiftelsesér 2006
D2  Ejendoemmens opferelsesér 2005
E Ja Nej
E1 Haefter andelshaverme for mere end deres indskud? X
£2 Hvis ja, beskriv hvilken hasftelse der er | foreningen:
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A/B Dyssen |

NOTER

&

Kappelskov Revision
Godkendt Re skat:

SVISIONS

iklizselskab

1 (Grundlseggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Sast kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsveerdien
Sact Kryds | Ja Nej
Fla  |r vurderingen fastholdt fra for 1. juli 20207
Kr| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 51.400.000] 23.829
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 330.000) 152
0,.6%
F4 Reserver | procent af gjendomsvaardi
G Ja Nej
G Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
lilbagebetales ved foreningsoplasning?
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov X
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hiemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
2 IAndelsboligforeningens drift, herunder udiejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m?pr.
ar
H1 Boligafgift 900
H2 Erhvervslgjeinateagter
H3  Boliglejeindtaegter H
J Forrige & Sidste & | &
U1 Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit kr. 67 -3
pr. andels-m? (sidste 3 &r)
K (Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 Andelsveerdi 4.057]
K2 (Gaald - omsastningsaktiver 21.750
K3 Teknisk andelsveerdi 25.807]
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NOTER
3 Byggeteknik og vedligeholdelse
M Forrige &r Sidste &r | &r
M1 edligeholdelse, labende (gennemsnit 156 0 60
kr.pr.mg)
M2 edligeholdelse, genopretning og 0 O
renovering (gennemsnit kr.pr.m?)
M3 Medligehold, i alt (kr.pr..m?) 15 0 60
4 Finansielle forhold
P %
P1 Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 16
regnskabsmasssige vesrdi)
R Forrige &r Sidste ar | &r
B1 Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 &r) 0 O 0
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