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ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i perioden 1.
januar til 31. december 2022. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det
vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Hilered, den ) /§ 2023

Ul

Administrator

Advokat Michael Transe Schultz
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BESTYRELSESERKLARING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar til 31. december
2022 for Andelsboligforeningen Dyssen |

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtasgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stiling pr. 31. december 2022 samt af foreningens aktiviteter for perioden 1. januar til 31.

december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Qisted, den > /003

Bestyrelse
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i A/B Dyssen |

Vi har opstillet &rsregnskabet for A/B Dyssen | for perioden 1. januar - 31. december 2022 pé 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 prassentere
perioderegnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og  foreningens
vedtaegter. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Intemational Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder
principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os il
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven andelsboligloven og
foreningens vedteegter.

Hillerad, den 3. april 2023

Kappelskov Revision

Registreret revisor
mne 16045
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Foreningen

Bestyrelsen

Administrator

Revisor

FORENINGSOPLYSNINGER

A/B Dyssen |

Jan Beining, formand
Michael Poulsen
Jeanette Lund

Keld Andersen

Schultz Advokater
Nordre Jernbanevej 44
3400 Hillered

Mail: adm@sk-advokater.dk

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab

Milnersvej 7
3400 Hillered

Mail:  sbe@kappelskov.dk
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsrapporten for A/B Dyssen | er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboligloven samt foreningens vedteegter.

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

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

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

Indteegter
Boligafgift fra andelshavere vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtesgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer

regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1&n (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgeelden vedrerende indekslan samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes
betalinger pé 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 pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af beleb i
"Overfort resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstraskkelig til at deskke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan m.v.).

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes p& anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes i
kostpris.

Der afskrives ikke péa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansesttes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Side 6



Kappelskov Revision
A/B Dyssen | ‘

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af indestéende i bank.

Egenkapital
"Andelsindskud” fra foreningens mediemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

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

Prioritetsgeeld
Prioritetsgesld optaget til nominel veerdi.

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

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Nagleoplysninger
Negleoplysningeme, der fremgér af noteme, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt

ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af notene. Vedteegterne bestemmer, at selvom der lovligt

kan vedtages en hegjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er
geeldende.

Ved opgerelsen af andelsveerdien skal der foretages en raekke justeringer af de beleb, der fremgér af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsveerdien skal opgeres efter regleme |
andelsboligloven og foreningens vedteegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal
opgeres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afheengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere
vaesentlige justeringer i veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden samt i en eventuel aftale om

rentesikring (renteswap).

Aftalen om rentesikring (renteswap) veerdiansaettes til basisvaerdi i &rsregnskabets balance. Denne veerdi
indgér ogsa i beregningen af andelsveerdien.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

Inclteagior, BROBISIMEVEIE ¢ o s s w s wos i uos wos wrwas o om o s s

Indteagter i alt. ..o

OO~ N

Ejendomsskat 0g forsikringer ..o,
Forbrugsafgifter ...
Vedligeholdelse, 18hende ... .. i s
AdministrationSomKoSININGET ......vovveivv
@vrige foreningSOMKOSININGET . ...

Omkostningerialt............ooooo

Resultat fer finansielle poster..........cooveevn i,

7 FinansierngsomKOSININGE! ...,

Finansiering i alt ...

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Arets hensesttelse til vedligeholdelse af ejendommen ........
Overfart til "Overfert resultat m.v.":

Overfart restandel af rets resultat....ooovev,

Resultatdisponering i alt ...,
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2022 2021
1.962.650 1.941.720
1.962.650 1.941.720

-1860.735 -153.018
-81.415 -94.863
-30.857 -130.603
-44.113 -47.707
-66.840 -63.836

-373.960 -489.927

1.688.690 1.451.793
-1.4569.646 -1.458.411
-1.4569.646 -1.458.411

129.044 -6.618

110.000 0
19.044 -6.618
129.044 -6.618
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A/B Dyssen |
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

2022 2021

8 Brunde ©Q IByGINIGEE v sew s vorsn son wan s v sa v 6w g8 v3 152 895 v 595 598 32.220.330 32.220.330
Materielle anleegsaktiver i alt...............cccooin, 32.220.330 32.220.330
ARNSEOSAIKEIVEI ¢ i s s v s 50 i s s 6 50 sy sy v o o v v 32.220.330 32.220.330
Restancer, andelshavere.............ccocvii, 45.120 8.000
Friclre HorsaaaEITEE .o s oo v nos som ve mm oy o5 50 g8 10 v s wa v v 110 0
Tilgodehavender i alt............oooooiii, 45.230 8.000

9 Llkvice DEHOIEIICIEY o s i s s 5o s imens v o s pow o« 00 v s 98 g 55 003 2 755.431 518.176
OrmssetriNGSERIVET s s o o s o es ss o v sr o1 o v v s m s 800.661 526.176
ECTIMIERR: s 05 s wom 5 o s s o o 0 s o g g o o e e 33.020.991 32.746.506
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A/B Dyssen |
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
PASSIVER

2022 2021
ANABISINASKUT. ..o 7.565.000 7.565.000
OVEHBIL FESUITEE 10, Mo i o ams 55 ks s s 45 5w 3 5 5 5 0 s -6.327.454 -18.394.478
1.237.546 -10.829.478

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom.............c.cccvvvv 440.000 330.000
ANdre rESBIVET T8I . o o u v s s o s o0 vos wm s o w05 13 8 v 0 0 440.000 330.000
10 Egenkapital ..o 1.677.546 -10.499.478
11 PHOTSISOERIA .. v no o 50 e i o6 s v w55 o a0 w8 0w i st w9 69 i 31.183.004 43.230.984
Langfristede geeldsforpligtelserialt...............coooiiiinn 31.183.004 43.230.984
12 WA BNEEN QBEI.. .o v v i s 605 75 i 5 .8 w0 i i K 160.441 16.000
Kortfristede geeldsforpligtelserialt ..........c.ccooeoiiiinnn 160.441 16.000
GoRlASTOTDUGIEISEN w: v s s s as s s ow v e s s o8 s s s 10 s vy v 31.343.445 43.245.984
PASSIVER .. .ot 33.020.991 32.746.506

13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
14 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2022 2021

1 Indteegter, andelshavere

Boligafgift ... 1.962.650 1.941.720

Indteegter, andelshavere i alt................ococoiinn, 1.962.650 1.941.720
2 Ejendomsskat og forsikringer

ElericiOrRSSKEL. . .. cxn vwo o s vacr v wm s 556 1 w0 g 3 5wk o 6 G o 9 124.608 124.202

FOrSIKMANGET . 26.127 28.816

Ejendomsskat og forsikringer i alt...............cccoiiinn 150.735 1563.018
3 Forbrugsafgifter

Renovation og spildevand ............cccociiii 81.415 94.863

Forbrugsafgifter i alt...........cccooooevii, 81.415 94.863
4 Vedligeholdelse, lgbende

TOMIEL o 0 86.000

MNEER . o o i 8 5 i i 5 0 6 5 s S 6 K B4 5 O 59 40 2.369 8.379

VarmMeaNIEEg. ... .c.vvvvr it 28.488 29.374

AR i s i s s e s i, 5 0 3 o e s o v e o 0 6.750

Vedligeholdelse, lgbende ialt.................ooooovn, 30.857 130.503
5  Administrationsomkostninger

Kiartiorar il an iy REEmnT . s v s eor i s vos 0 0 s v 9 e o s g 1 oo oo 75 679

FFIITITTIBISIEIB . e o s s o o s 5 b 559 B 5 3 .8 9 ks & 5 945 5 900 960

AJMINIStratioNSNONOTAr ... 28.138 27.318

RENVISOINEIVEIET . . ux o i i 9.5 58 5 it 0 55 300 65 565 508 0 50 563 500 0 s 5 08 0 16.000 16.000

Ingeniar eller avrige NoNOTrarer ...........cccoovvviiin 0 3.750

Administrationsomkostningerialt................c.ocoen, 44113 47.707
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NOTER
2022 2021

6 @vrige foreningsomkostninger

BEStrElSESIIONIOIEL 15 ves s s s wos i s s s o s s s wvy v v e 5 e s 6.000 3.000

Generalforsamiling.........voi 400 516

Grundejerforening ........vvivi 56.000 56.000

DB KOOGS 1 o s v v 5 ww s o s s s o s 0% w1 s v i v 901 4.440 4,320

@vrige foreningsomkostninger i alt ..., 66.840 63.836
7 Finansieringsomkostninger

INIIEait 8117 1726794 1is c son vun v oo s sim o v v v s s 1 v e 3.113 3.139

PBS GRIIBH. . cr cue cnm s s s v o e i b 5 5 w0 5 3.5 ¥ i 48 960 1.863 1.423

DIVEISE geDYIer .. .vvviiiiiiii 704 0

PRREEIEIE . . v w5 5 15 i i 5 3 54 e 6 i B3 5 Wt 8 0 o i 276.760 1756.728

Finansielle kontrakter, SWap ..., 1.177.206 1.278.121

Finansieringsomkostninger i alt.............c.cccooooii, 1.459.646 1.468.411
8 Grunde og bygninger

KOSEDIS, [OMMO 1vvvve i 32.220.330 32.220.330

Grunde og byaminGer i I e e s e o e s s v s e s e ses e 32.220.330 32.220.330
9 Likvide beholdninger

Nykredit Bank, konto 8117 1726794 ..., 755.431 518.176

Likvide beholdninger i alt.............ccoocviiiiiiin, 755.431 518.176
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NOTER
2022 2021
10 Egenkapital
Andelsindskud
BB, I o o o s 1555 w55 580 s 0 515 5 6 e 93 B 8 0 O 5 B 503 7.565.000 7.565.000
7.565.000 7.565.000
Overfert resultat m.v.
Overfart overskud eller tab, primo........oovii, -18.394.478 -22.690.915
Raat Brets TBSUIAL .. c. s so0 s s i 145 550 5o 55 s 550 90 60w i i 99 3 e 19.044 -6.618
-18.375.434 -22.597.533
Vaerdi sSWaplan PrimoO ... 17.614.987 21.718.039
‘taarcll SEDIBI WIHITIEY, . w0t doon s sim s - 5 s s s i s it e -5.467.007 -17.5614.984
Arets sandring af finansielle produkter, swaplén................. 12.047.980 4,203.055
Overfart resURat WO s « v« s s s v v s s s o v s wmes s g -6.327.454 -18.394.478
Egenkapital far andre reserver..............ccoccii, 1.237.546 -10.829.478
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom
1271 n 00 11141 TIPS —— 330.000 330.000
ABES HIGANG ..o 110.000 0
440.000 330.000
Egenkapital i alt............coooi, 1.677.546 -10.499.478
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NOTER
2022 2021
11 Prioritetsgeeld
INykredlit, O, FESEIERIA i o v v s v s oo s v o0 s v 0 mi w0 60 5w 38 25.716.000 25.716.000
Basisvaerdi af finansielle produkter, Swap ..............oocevve, 5.467.004 17.514.984
PrioritetSaaala | Bl . ... .o s cns cons s sonan sw 5o 5 s v o3 0w i s s 31.183.004 43.230.984
12 @vrig anden geeld
Mellemregning handel lgflighed ..., 145.441 0
SKYIAIG FEVISOT .+ 16.000 16.000
@vriganden geeld i alt..........cooooooi 160.441 15.000

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

14  Pantssetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til Nykredit, 25.716.000 kr. og Nykredit swap veerdi 31.12.2022
5.467.004 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2022 udger 32.220.330.
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BEREGNING AF ANDELSVARDI

Andelshaverindskud
Andelsvaerdierne kan opgeres séledes:

Metode 1: Anskaffelsessum

Ejendommen maéles til anskaffelsesprisen med tileeg af efterfelgende forbedringer, og
prioritetsgesiden méles til pantebrevsrestgeeld. 32.220.330
Ikke relevant da det giver negativ andelskrone.

Metode 2: Meeglervurdering
Ejendommen maéles til handelsvaerdi, som opgjort af uathaengig valuar, og prioritetsgeelden méles til
kursveerdi.

Ikke relevant idet der ikke har vaeret meeglervurdering

Metode 3: Ejendomsvurdering
Ejendommen males til den seneste offentlige vurdering med tilleeg af forbedringer udfert efter
vurderingen og prioritetsgeelden méles til kursveerdi.

Kontantvasrdi (offentlig vurdering) 51.400.000

Andelsveerdierne opgares herefter séledes jfr. ABL § 5, stk. 2, pkt. c:
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BEREGNING AF ANDELSVARDI

Egenkapital efter regulering af ejendom til offentlige vurdering:

Regnskabsmasssige egenkapital iflg. regnskab 2022 1.237.546
Ejendommen:

Anskaffelsessummen -32.220.330

Offentlige vurdering 51.400.000 19.179.670
Hensat til sikring af stabil andelskrone, jv. Vedtaegter § 14.1 A -6.000.000
Prioritetsgeeld:

Restgeeld 25.716.000

Kursvaerdi -25.704.428 11.5672
Korrigeret egenkapital pr. 31.12.2022 14.428.788
Andelskapital -7.565.000
Korrigeret egenkapital pr. 31.12.2022, excl. andelskapital 6.863.788

Andelsbeviser fordelingstal:

19 andelsbeviser 370.000 fordelingstal 100 1,900
1 andelsbeviser 535.000 fordelingstal 125 125
2.025
Andelsveerdi:
Pr. andel | alt
19 andelsbeviser af 370.000 708.952 13.470.097
1 andelsbeviser af 535.000 958.691 958.691

14.428.788
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NOTER

Oplysninger i skemaet er udfyldt pr. 3. april 2023

1 [Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen

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

Seneste regnskabsperiode 1. januar 2022 - 31.

december 2022
B Antal|BBR Areal m3
B1 Andelsboliger 20 2.157

B2 Erhvervsandele

B3 Boliglejemal

B4 Erhvervslejemél

B5 vrige lejeméal, keeldre, garager mv.

B6 | alt 20 2.157|
C Seet kryds Boligernes | Boligemes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden | oprindelige
kilde) indskud
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsvaerdien?
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af boligafgiften?
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen
her:
19 lejl. 1:100 og 1 lejl. 1:125

D

D1 Foreningen stiftelsesar 2006
D2 Fjendommens opferelsesér 2005
E Ja Nej

E1 Heafter andelshaverne for mere end deres indskud? X

2 Hvis ja, beskriv hvilken hasftelse der er i foreningen:
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NOTER

'_l Kappelskov Revision

1 [Grundleeggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsveerdien
Seet Kryds ? Ja Nej
Fia |Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 20207 X
Kr| Gennemsnit
kr.pr.m?
2 Fiendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 51.400.000 23.829
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 440.000 204
F4 Reserver i procent af ejendomsveerdi 0,85%
G Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningsoplasning’?
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov X
om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hiemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
2 IAndelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m?pr.
ar
H1 Boligafgift 910
H2 Erhvervslejeindtaegter
H3 Boliglejeindtaegter
J Forrige ar Sidste an | &
U1 Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit kr. 67 -3 9
pr. andels-m? (sidste 3 &)
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 Andelsveerdi 0.689
K2 Gaeeld - omseetningsaktiver 14.160
K3 Teknisk andelsvaerdi 20.849
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A/B Dyssen |
NOTER

3 Byggeteknik og vedligeholdelse

M Forrige &r Sidste &r | &r

M1 edligeholdelse, lgbende (gennemsnit O 60 14
kr.pr.m?)

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

M3 edligehold, i alt (kr.pr.m?) 0 60 14

4 Finansielle forhold

P %

P1 Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 39%
regnskalbsmaessige vaerdi)

R Forrige ar Sidste ar | &r

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