MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Andelsboligforeningen Thorsvej
Thorsvej
4200 Slagelse

CVR-nummer: 32 80 53 10

ARSRAPPORT
1. januar 2022 - 31. december 2022

Godkendt pa andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling, den /
dirigent
DANSKE Moller & Madsen
REVISORER Helle Ebsen, Registreret revisor Registreret Revisionsaktieselskab
Torben Gudmundsen, Registreret revisor Tjerne Allé 2

Jacob Nissen Kronow, Registreret revisor DK - 4200 Slagelse

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728

2023

TIf: 58 50 58 51
CVR-nr. 30 83 56 54
mm@moller-madsen.dk
www.moller-madsen.dk



M@LLER & MADSEN

Registreret Revisionsaktieselskab

INDHOLDSFORTEGNELSE

Foreningsoplysninger

Ledelsespategning

Administratorerklering

Den uathengige revisors revisionspategning
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse for 2022

Balance pr. 31. december 2022

Balance, passiver pr. 31. december 2022
Egenkapitalopggrelse

Noter til arsrapporten 2022

11

12

13

14

15

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728



Foreningen

Bestyrelse

Pengeinstitut

Revisor

M@LLER & MADSEN

Registreret Revisionsaktieselskab

FORENINGSOPLYSNINGER

Andelsboligforeningen Thorsvej
Thorsvej
4200 Slagelse

CVR-nr: 32805310

Pernille Kargo, formand
Palle Nielsen

Else Laugesen

Liselotte Mortensen
Troels Nielsen

Nordea Bank A/S
Vesterbrogade 8, Box 850
900 Kgbenhavn C

Mgller & Madsen

Registreret Revisionsaktieselskab
Tjgrne All¢ 2

4200 Slagelse

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728



M@LLER & MADSEN 4

Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar til 31. december 2022 for
Andelsboligforeningen Thorsve;j.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtag-
ter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af foreningens aktiviteter for perioden 1. januar til 31. december
2022.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Slagelse, den 30. marts 2023
Bestyrelse

Pernille Kargo Palle Nielsen Else Laugesen
Formand

Liselotte Mortensen Troels Nielsen

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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ADMINISTRATORERKLZARING

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

Slagelse, den 30. marts 2023

Administrator

DEAS A/S
Thomas Mgller

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Thorsvej.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Thorsvej for perioden 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.

Vi er uafthengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Fremhavelse af forhold ved revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andelsboligfor-
eninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenligningstal i resul-
tatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke veret un-
derlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende 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 for-
eningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, 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 udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigel-
ser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregn-
skabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

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

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af foreningens interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skgn 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 opnéaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke leengere kan fort-
sette driften.

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

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Slagelse, den 30. marts 2023

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Helle Ebsen, HD

registreret revisor
mnel2357
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Thorsvej er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formalet at give de kreevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes verdi og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og aflegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen
Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopggrelsen, er medtaget for at vise afvigel-
ser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold
til budgettet har varet tilstrekkelige til at dekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtegter fra salg af andele, ventelistegebyrer m.v. indtegtsfgres i takt med administrators modtagelse af op-
lysninger om indbetalte indtegter. Disse indtegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Omkostninger bestar af ejendoms-
og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-

perioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestaender og eventuelle andre indestaender.

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgaeld, amortiserede kurs-
tab og laneomkostninger (prioritetsgaeld), renter af geeld og kreditter i pengeinstitutter, negative renter af inde-
stdende i pengeinstitutter samt betalinger pa en rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal anvendes,
herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa foreningens ejendom. Det
fremgar ogsa, hvis der i arets Igb er anvendt og omkostningsfart belgb, der i tidligere ar er reserveret til vedli-
geholdelse pa foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultat viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx afskrivninger,
driftsfgrte kurstab) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer om den opkravede
boligafgift er tilstreekkelig til at dekke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlsegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) vardiansattes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet med tilleg af
senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer pa, at ejendommen er faldet i veaerdi, udarbejdes en nedskrivningstest. Ejendommen
nedskrives til genindvindingsvardi, som er den hgjeste vardi af en forventet nettosalgspris og en beregnet ka-
pitalveerdi. Kapitalveerdi er nutidsverdien af de fremtidige nettoindbetalinger, som ejendommen pa balance-
dagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den nuvarende funktion.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansattes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestaende i pengeinstitut.

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

”Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets resultat,
der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder posten @ndringer
i basisverdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap). I posten fragéar belgb, der er overfgrt til andre
reserver, herunder reserverede belgb til imgdegéelse af verdiforringelse 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 re-
serve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af veaerdiforringelse mv.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i resultatopgg-
relsen. I efterfglgende perioder verdiansattes prioritetsgelden til pantebrevsrestgald.

Renteswap
Den indgaede aftale om rentesikring (renteswap) veerdiansettes til renteswapaftalens basisverdi pa balance-
dagen. Arets regulering af basisvardien pa renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen.

Basisvardien er opgjort af pengeinstituttet, som er leverandgren af aftalen, og er et udtryk for nutidsverdien

af de forventede fremtidige pengestrgmme over renteswapaftalens lgbetid uden vardiansattelsesjusteringer.
Renteswappen anses for en integreret del af belaningen af foreningens ejendom, men vises s@rskilt i balancen.

Renteswappens basisverdi pa balancedagen er i balancen opdelt i en kortfristet del og en langfristet del. Op-
delingen er baseret pa en lineer fordeling af basisverdien over renteswappens resterende Igbetid. Den kortfri-
stede del udggr saledes den del af basisvaerdien, der linezrt kan henfgres til perioden inden for ét ar efter ba-
lancedagen.

Ovrige geldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veerdianszttes til nominel verdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

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

Nggleoplysninger
Nggleoplysningerne, der fremgar af noterne, er opgjort i henhold til bekendtggrelsen om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger m.v.

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af notene. Vedtegterne bestemmer i § 14, at selvom der lovligt

kan vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er gelden-
de.

Ved opggrelsen af andelsvardien skal der foretages en rekke justeringer af de belgb, der fremgar af arsregn-
skabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvardien skal opggres efter reglerne i andelsboligloven og for-
eningens vedtegter, mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter reglerne i arsregn-
skabsloven. Athengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vere vesentlige justeringer i verdien af for-
eningens ejendom og prioritetsgelden samt i en eventuel aftale om rentesikring (renteswap).

Aftalen om rentesikring (renteswap) vardiansattes til basisverdi i arsregnskabets balance. Denne verdi ind-
gar ogsa i beregningen af andelsverdien.

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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RESULTATOPGOQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

Indtegter, andelshavere
Ventelistegebyr

Indtaegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter
Vedligeholdelse, Igbende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger

Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Finansiering i alt

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til ""Overfort resultat m.v.":

Overfort restandel af arets resultat

Resultatdisponering i alt

Likviditetsresultat:
Arets resultat
Betalt prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

13
Budget

2022 2022 2021

(ej revideret)
1.288.600 1.276.800 1.276.800
1.800 1.200 1.150
1.290.400 1.278.000 1.277.950
-271.373 -299.000 -272.238
-160.337 -166.800 -145.190
-207.905 -272.000 -280.273
-79.796 -80.200 -87.712
-19.930 -26.500 -11.907
-739.341 -844.500 -797.320
551.059 433.500 480.630
-306.899 -304.300 -314.775
-306.899 -304.300 -314.775
244.160 129.200 165.855
244.160 129.200 165.855
244.160 129.200 165.855
244.160 129.200 156.855
-129.181 -129.200 -127.112
114.979 0 29.743

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

Grunde og bygninger

Materielle anlsegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Renteswap

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

AKTIVER

M@LLER & MADSEN

Registreret Revisionsaktieselskab

AKTIVER

14
2022 2021
32.663.185 32.663.185
32.663.185 32.663.185
32.663.185 32.663.185
24.249 24.354
24.249 24.354
631.663 0
465.460 1.181.213
1.121.372 1.205.567
33.784.557 33.868.752

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022 2021
Andelsindskud 5.149.000 5.149.000
Overfgrt resultat m.v. 12.457.578 12.650.236
17.606.578 17.799.236

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imgdegaelse af verdiforringelse af lan 1.800.000 0
Andre reserver i alt 1.800.000 0
Egenkapital 19.406.578 17.799.236
Prioritetsgeeld 14.217.633 14.350.914
Renteswap 0 588.215
Kreditinstitutter 0 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.217.633 14.939.129
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 131.200 270.404
Kreditorer 16.946 16.621
Skyldigt gebyr 0 2.140
Skyldige omkostninger 17.000 15.000
Mellemvarende salg andele -4.800 826.222
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 160.346 1.130.387
Geldsforpligtelser 14.377.979 16.069.516
PASSIVER 33.784.557 33.868.752

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Beregning af andelsveardi
Fastfrysning af ejendomsvardien
Nggleoplysninger
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EGENKAPITALOPGORELSE

Andelsindskud
Andelskapital, primo

Andelsindskud

Overfgrt resultat m.v.

@vrige reserver, primo
Zndring i dagsverdi renteswap

Overfgrt til reserver
Arets overfart overskud eller tab

Overfgrt resultat m.v.

Egenkapital fgr andre reserver

Reserveret til impdegdelse af veerdiforringelse af lan

Reserveret til verdiforringelse lan

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af lan

EGENKAPITAL

16

2022 2021
5.149.000 5.149.000
5.149.000 5.149.000
12.650.236 12.076.589
1.363.182 407.792
-1.800.000 0
244.160 165.855
12.457.578 12.650.236
17.606.578 17.799.236
1.800.000 0
1.800.000 0
19.406.578 17.799.236

This document has esignatur Agreement-ID: 75133dUTHqp249736728
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Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat
Ejendomsforsikring
Arbejdsskadeforsikring
Kontingenter

@vrige abonnementer

Forbrugsafgifter

Containere
Gadelys
Renovation
Rottebekaempelse
Vand

Vedligeholdelse, lgbende

Snerydning/saltning
Materialeudgifter
Vedligeholdelse fellesarealer
Forsikringsskader

Anden vedligeholdelse

Komplementerende bygningsdele

@vrige dele og anleg
Overfladebekledning
VVS-Anleg

M@LLER & MADSEN 17
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NOTER
Budget
2022 2022 2021
(ej revideret)
214.511 214.500 214.511
42.427 70.000 43.523
2.657 3.000 2.594
8.865 8.500 8.387
2913 3.000 3.223
271.373 299.000 272.238
0 6.000 4.067
20.018 20.000 14.610
135.276 135.500 121.470
4.277 4.300 4.277
766 1.000 766
160.337 166.800 145.190
22.266 36.000 36.061
5.082 10.000 177
94.835 96.000 86.175
0 0 25.000
0 130.000 0
0 0 1.054
31.144 0 2.240
2.112 0 1.125
52.466 0 128.441
207.905 272.000 280.273
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NOTER
Budget
2022 2022 2021
(ej revideret)

4  Administrationsomkostninger
Kontorartikler 0 1.500 1.184
Porto 0 0 4.010
Administrationshonorar 59.650 59.700 57.915
Revision og regnskabsassistance 14.625 15.000 20.313
Andre honorarer 500 0 0
Gebyrer 5.021 4.000 4.290
79.796 80.200 87.712

5 @vrige foreningsomkostninger
Godtggrelse til bestyrelse 9.000 9.000 1.000
@vrige foreningsudgifter 0 5.000 0
Generalforsamling og mgdeudgifter 9.322 10.000 10.508
Bestyrelsesudgift 1.116 0 300
Beboeraktiviteter 0 2.000 0
Gaver og reprasentation 492 500 99
19.930 26.500 11.907

6 Finansielle omkostninger

Renteudgift, bank 472 1.200 261
Bidrag til kreditforeningen 64.934 65.200 76.451
Prioritetsrenter 89.563 52.900 54.977
SWAP 151.930 185.000 183.086
306.899 304.300 314.775
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER
2022 2021

Grunde og bygninger
Kostpris, primo 32.663.185 32.663.185
Kostpris i alt 32.663.185 32.663.185
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 32.663.185 32.663.185
Ejendommen matr.nr. 55fs, Slagelse Markjorder.
Offentlig ejendomsvurdering 1/10 2020 kr. 47.000.000.
Prioritetsgaeld
Nordea obligationslan 10.042.000 10.042.000
Nordea kontantlan 4.306.833 4.436.014
Kortfristet andel af langfristet gaeld -131.200 -127.100

14.217.633 14.350.914

Nordea Kredit. Hovedstol kr. 10.042.000. Variabel rente, CIBOR 6, inkonvertibelt.
Renten for aret 2022 = -0,18% p.a. Restlgbetid 24 ar. Afdragsfrihed til 31/12 2026.

Nordea Kredit. Kontant annuitetslan. Hovedstol kr. 4.751.000. Palydende rente 1,5% p.a.
Effektiv rente 1,61% p.a. Konvertibelt. Restlgbetid 26 ar og 6 mdr. Naeste ars afdrag udger kr. 131.200.
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER
2022 2021
9 Renteswap
Renteswap -631.663 731.519
Kortfristet andel af langfristet gaeld 0 -143.304
-631.663 588.215

10

Information om renteswap:
Rentesikring (renteswap), basisverdi. Aftalen om renteombytning til fast rente 2,5 % p.a. Sikrer CI-
BOR 6 léanet. Oprindeligt kr. 10.042.000. Udlgb 31/12 2026.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld pa nom. kr. 14.793.000 med en restgeld pa kr. 14.348.833 er sikret ved pant i ejendom
med regnskabsmassig verdi 31/12 2022 pa kr. 32.663.185.

Foreningen har en fastrenteaftale (renteswap) med Nordea Bank, der lgber indtil 30. december 2026.
Markedsverdien af aftalen er pr. 31/12 2022 positiv med kr. 631.663.

I forbindelse med en evt. oplgsning af andelsboligforeningen, pahviler der foreningen en tilbagebeta-
lingsforpligtelse til staten pa kr. 10.882.132,59.

Heeftelsesforhold
Foreningens medlemmer hefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Heftelsesforhold er ligeledes oplyst i nggleoplysninger, E1 og E2.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Fremtidige vedligeholdelsesplaner
Andelsboligforeningen har ikke planer om stgrre vedligeholdelsesarbejder i det kommende ar.
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Beregning af andelsvaerdi

21

Bestyrelsen foreslar nedenstdende verdiansettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2

litra c (offentlig vurdering) samt foreningens vedtegter.

Andelskronen er beregnet pa baggrund af en offentlig ejendomsvurdering foretaget inden 1. juli 2020 og
kan derfor anvendes til fasts@ttelse af andelskronen i en ubegrenset periode, indtil en ny vurdering eller

anden opggrelsesmetode for andelskronen besluttes pa en generalforsamling.

Beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering
Egenkapital 31/12 2022

Ejendom anskaffelsessum

Ejendom offentlig vurdering 1/10 2020

Prioritetsgeeld, restgaeld
Prioritetsgaeld, kursvaerdi

Fordeling pa andele
Max. handelssum pr. andel (38 stk.)

Veerdi pr. indskudt andelskrone

17.606.578
-32.663.185
47.000.000 14.336.815
14.348.833
-13.496.309 852.524
32.795.917
Offentlig
Andels- vurdering
kapital Litra ¢
135.500 863.050
6,37
6,22

Seneste veerdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamling 28/4 2022
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Fastfrysning af ejendomsvaerdien

Andelsboliglovens § 3, stk. 3 giver andelsboligforeningen mulighed for at fastfryse ejendommens verdi
til brug for beregning af andelsvardien pa baggrund af enten:

- Seneste valuarvurdering foretaget fgr den 1. juli 2020

- Seneste offentlige vurdering foretaget fgr den 1. juli 2020

Andelsboligforeningen har indhentet valuarvurdering den 28. juni 2020 (fgr 1. juli 2020). Denne er gyl-
dig den 1. juli 2020.

Pa nuverende tidspunkt anvender andelsboligforeningen den offentlige vurdering til opggrelse af an-
delsvaerdien. Valuarvurderingen er indhentet til mulig fremtidig anvendelse.

Andelsboligforeningen har valgt at anvende seneste offentlige ejendomsvurdering fgr 1. juli 2020 til at
fastfryse ejendommens verdi til brug for beregning af andelsverdien.
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NOTER
13  Nggleoplysninger
Oplysninger i skemaet er opgjort pr. | 31/12 2022
1 |Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen
Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 31/12 2022
ILaneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. 31/12 2022
Seneste regnskabsperiode 1/1 —31/12 2022
B BBR
Antal Areal m?
B1 )Andelsboliger 38 3.696
B2  [Erhvervsandele 0
B3 Boliglejemal 0
B4 Erhvervslejemal 0
B5 Dvrige lejemal, keldre, garager mv. 0
B6 I alt 38 3.696
C Set kryds Boligernes Boligernes |Det oprinde-|
areal areal lige
(BBR) (anden kilde) | indskud Andet

Cl1 Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-

se af andelsvaerdien? X
Cc2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-

se af boligafgiften? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her: Foreningen fastsatter boligafgiften pa generalforsamlin-

gen ud fra kommende ars budget. Alle medlemmer betaler
samme boligafgift.

D
D1 Foreningen stiftelsesar 1984
D2 Ejendommens opfgrelsesar 1985-1986
E Ja Nej
E1 Hefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for ande-

len? X
E2 Hyvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:
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NOTER
13  Nggleoplysninger, fortsat
1 (Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen, fortsat
F Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 IAnvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien X
Ja Nej
Fla  [Er vurderingen fastholdt pr. 1. juli 2020 X
Gennemsnit
Kr. kr.pr.m?
IF2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 47.000.000 12.716
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 1.800.000 487
F4 Reserver i procent af ejendomsveardi | 3,83%
G Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningsoplgsning? X
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? X
2 |Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m? pr. ar
H1 Boligafgift 349
H2 Erhvervslejeindtegter
H3 Boliglejeindtegter
J Forrige ar Sidste ar Iar
U1 Arets overskud (fgr afdrag), gennemsnit kr.
r. andels-m? (sidste 3 r) 40 42 67
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NOTER

13  Nggleoplysninger, fortsat
2 |Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed, fortsat
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 |Andelsvaerdi 8.873
K2 Geld - oms®tningsaktiver 3.586
K3 [Teknisk andelsvaerdi 12.459
Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. Igbende genopretning og
renovering) jf. resultatopggrelsen divideret med det
samlede areal ultimo aret (B6)
M 2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
M1 Vedligeholdelse Igbende 58 76 56
M2 Vedligeholdelse, genopretning
og renovering 0 0 0
M3 \Vedligeholdelse i alt 58 76 56
Forklaring pa udregning Regnskabsmassig vardi af ejendommen
(jf. balancen) — geldsforpligtelser i alt
(jf. balancen) divideret med den regnskabsmessige
verdi af ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100%
P Friveerdi (geldsforpligtelser
sammenholdt med ejendommens
regnskabsmassige verdi) 56%
Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen (B1)
R 2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre r 34 34 35

2022 ABF Thorsvej 11035
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