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Bestyrelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2023 for Andelsboligforeningen
Skovbrynet.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtaegter.

Det er vares opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaeftet med ejendomsforbehold ud over de
anferte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 5. marts 2024

Bestyrelsen
! \t % &(ﬁ e ”/\a’l)(/
ch artz Lena Kirkeby A/
Formand Kasserer A )
] S
f . { | r;
¢ # z & / l /
ﬁ'b (PN C N R ‘”\«@ ]
Birthe Kidde Skov Christina Hagedorn Fischer ula Meinby Sparre

Z\'rsrap orten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinaere generalforsamling den 19.
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Skovbrynet

Vi har opstillet arsregnskabet for Andelsboligforeningen Skovbrynet for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af foreningens bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Vi har
overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code), herunder princip-
per om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

Terring, den 5. marts 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR -nr. 32 28 52 01
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mor Bra ﬁrd
statsautonseret reviso

mne32857
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsholigforeningen Skovbrynet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B
og C, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter.

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
Resultatopggrelsen

Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne
regnskabar.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen. Omkostninger bestar af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger.

Skat af arets resultat
Foreningen er ikke skattepligtig af overskuddet.

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 andels-
boligforeningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfart belab,
der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa andelsboligforeningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgarelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsfarte kurstab/amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke andelsboligforeningens betalte prioritetsafdrag.

Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 4
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) veerdiansaettes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet med tillaeg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer pa, at ejendommen er faldet i vaerdi, udarbejdes en nedskrivningstest. Ejen-
dommen nedskrives til genindvindingsvaerdi, som er den hgjeste vaerdi af en forventet nettosalgspris og
en beregnet kapitalvaerdi. Kapitalvaerdi er nutidsveerdien af de fremtidige nettoindbetalinger, som
ejendommen pa balancedagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den nuvaerende funktion.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Periodeafgransningsposter _
Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det efterfalgende
regnskabsar.

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

"Overfert resultat mv.” 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 tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgaeld. | posten fragar
belgb, der er overfgrt til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegaelse af
veerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belab, som er
overfgrt fra andre reserver.

"Andre reserver” omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til imgdegaelse af
vaerdiforringelse m.v. | henhold til vedtaegterne indgar de reserverede belgb ikke i beregningen af an-
delsvaerdien.

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.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-

drag af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopggrelsen. | efterfalgende perioder vaerdianseettes prioritetsgaelden til pantebrevsrestgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansasttes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Negleoplysninger
Nagleoplysningerne, der fremgar af note 10, er opgjort i henhold til bekendtgarelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 11. Vedtaegterne bestemmer i § 16, at selvom der
lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi,
der er gaeldende.

Ved opggrelsen af andelsvaerdien skal der foretages en raskke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsvaerdien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og
resultatopgarelse skal opggres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte
regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige justeringer i vaerdien af andelsboligforeningens ejendom
og prioritetsgaelden.

Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 6
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Indtaegter, andelshavere 1.799.160 1.799.189
Indtaegter, andre 4.897 7.500
Indtaegter i alt 1.804.057 1.806.689

1 Ejendomsskat og forsikringer -155.171 -144.474
2 Forbrugsafgifter -85.967 -95.523
3 Vedligeholdelse, (gbende -215.844 -186.017
4 Administrationsomkostninger -35.604 -33.543
5 Foreningsomkostninger -5.104 -4.884
Omkostninger i alt -497.690 -464.441
Resultat far finansielle poster 1.306.367 1.342.248
6 Finansielle omkostninger -340.055 -347.628
Finansielle poster netto -340.055 -347.628
Arets resultat 966.312 994.620
Forslag til resultatdisponering:
Overfart til reserve, vedligeholdelse af ejendom 180.000 180.000
Anvendt reserve "vedligeholdelse af ejendommen” -180.000 -178.411
Overfart restandel af arets resultat til egenkapital 966.312 993.031
Disponeret i alt 966.312 994.620
Arets resultat 966.312 994.620
Betalte prioritetsafdrag -882.438 -876.963
Likviditetsresultat i alt 83.874 117.657
Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

7 Ejendom 51.800.000 51.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 51.800.000 51.800.000
Anlaegsaktiver i alt 51.800.000 51.800.000
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 515.841 431.967
Omsaetningsaktiver i alt 515.841 431.967
Aktiveri alt 52.315.841 52.231.967
Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 8
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Andelsindskud 10.831.040 10.831.040
Overfgrt resultat m.v. 6.676.267 5.709.956
Egenkapital far andre reserver 17.507.307 16.540.996
Reserve for vedligeholdelse af ejendom 180.000 180.000
Andre reserver 180.000 180.000
Egenkapital i alt 17.687.307 16.720.996
Geeldsforpligtelser
8 Geeld til realkreditinstitutter 33.728.088 34.616.033
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 33.728.088 34.616.033
Kortfristet del af langfristet geeld 887.946 882.438
Anden geeld 12.500 12.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 900.446 894.938
Geeldsforpligtelser i alt 34.628.534 35.510.971
Passiver i alt 52.315.841 52.231.967
9 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
10 Nogleoplysninger
11 Beregning af andelsvaerdi
Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 9
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2023 2022
Andelsindskud
Andelsindskud 10.831.040 10.831.040
10.831.040 10.831.040
Overfort resultat m.v.
Overfgrt overskud eller underskud 5.709.955 4,716.925
Restandel af arets resultat 966.312 993,031
6.676.267 5.709.956
Egenkapital fgr andre reserver 17.507.307 16.540.996
Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve primo 180.000 178.411
Reserveret i aret 180.000 180.000
Anvendt i aret -180.000 -178.411
180.000 180.000
Andre reserver (ikke bunden) i alt 180.000 180.000
Andre reserver i alt 180.000 180.000
Egenkapital i alt 17.687.307 16.720.996
Andelsboligforeningen Skovbrynet « Arsrapport for 2023 10
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Noter

2023 2022
1. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 115.637 104.987
Forsikringer 39.534 39.487
155.171 144.474
2.  Forbrugsafgifter
Vandforbrug faellesarealer 10.460 9.781
Renovation 75.507 85.742
85.967 95.523
3. Vedligeholdelse, lgbende
Smaanskaffelser 16.608 570
Vedligeholdelse, udenomsareal 2.180 3.213
Vedligeholdelse, boliger 192.068 178.299
Vedligeholdelse, Trasudvalget 1.038 3.935
Vedligeholdelse, Legepladsudvalget 3.950 0
215.844 186.017
4.  Administrationsomkostninger
Udarbejdelse og revision af arsrapport 13.750 13.125
Hjemmeside 4.304 2.409
Gebyrer m.v. 327 79
Kontorartikler 1.630 1.330
Bestyrelsesforsikring 1.799 0
Generalforsamling/julefrokost/sommerfest 1.174 4.303
Repraesentation/gaver 558 1.297
Bestyrelseshonorar 7.000 8.000
Honorar udvalg 3.000 3.000
Nettolager 2.062 0
35.604 33.543

Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 11
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Noter

2023 2022
5. Foreningsomkostninger

ABF kontingent 5.104 4.884
5.104 4,884

6. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 340.055 345.476
Renter, pengeinstitutter 0 2.152
340.055 347.628

7. Materielle anlasgsaktiver
Ejendom
Kostpris 1. januar 54.428.000
Kostpris 31. december 2023 54.428.000
Opskrivninger 31. december 2023 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2.628.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 2.628.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 51.800.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2023 43.000.000
Andelsboligforeningen Skovbrynet « Arsrapport for 2023 12
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Gaeld til
realkreditinstitutter

Realkredit Danmark -
hovedstol kr.
18.499.000

Realkredit Danmark -
hovedstol kr.
18.533.000

Pantebrevsrestgaeld

Prioritetsgaeld i alt

Betalte renter

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen

Kort del af gaeld (under 1 ar)
Lang del af gaeld (mere end 1 ar)

Andel af gzeld, der
forfalder efter 5 ar

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.

Sikkerhedsstillelser

31/12 2023 31/12 2022
Renter Afdrag i

og bidrag aret Kursvaerdi
136.227 0 15.532.080 18.499.000 18.499.000
203.828 882.438 13.225.262 16.117.034 16.999.471
34.616.034 35.498.471
340.055 882.438  28.757.342 34.616.034 35.498.471

340.055

887.946 882.438
33.728.088 34.616.033
34.616.034 35.498.471
30.120.524 31.030.851

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 34.616 t.kr., er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2023 udger 51.800 t.kr.

Der er herudover tinglyst ejerpantebrev nominelt 2.516 t.kr. med pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2023 udggr 51.800 t.kr.

Haeftelsesforhold

Andelsholigforeningens medlemmer haefter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-

res indskud.

Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023
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10.

Nggleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsbaligforeningen Skovbrynet anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og
de arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger falger

her:
31/12 2021 31/12 2022 31/12 2023
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
B1  Andelsboliger 2.849 2.849 22 2.849
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  @vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 308 308 0 308
B6 lalt 3.157 3.157 22 3.157
Boligernes
areal Det
Boligernes (anden oprindelige
Feltnr. Seet kryds areal (BBR) kitde) indskud Andet
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien? O O (]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? d OJ O
Feltnr, Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 2006
D2  Ejendommens opfarelsesar 2006
Feltnr. Set kryds Ja Nej
E1 Heaefter andelshaverne for mere end deres indskud? O
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Feltnr. Saet kryds sesprisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien O O
Feltnr. Seet kryds Ja Nej
Fla Ervurderingen fastholdt fra far 1. juli 20207 O
Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 14
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10. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr,

F2

Feltnr.

F3

Feltnr.

F4

Feltnr.

G1

G2

G3

Feltnr.

H1
H2
H3

Feltnr.

J

Ejendomsvaerdi (F2)
m? ultimo aret

Anvendt veerdi ialt (B6é)
Forklaring pa udregning: 31/12 2023 kr. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det
anvendte
vurderingsprincip 54.428.000 17.240

Andre reserver (F3)
m?2 ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2023 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingshestemte reserver 180.000 57
Forklaring pa udregning: (F3*100) /F2 %
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning? O

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? d
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? O

Forklaring pa udregning:
Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m2
Boligafgift 149.930  *12/ 2.849 632
Erhvervslejeindtaegter 0 *12/ 2.849 0
Boliglejeindtaegter 0o *12/ 2.849 0

Arets resultat
m? pr, balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning:

Ar 2021 Ar 2022 Ar 2023
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m2
Arets resultat (fer afdrag), gns. kr. pr. andels m?
de sidste 3 ar -73 349 339

Andelsboligforeningen Skovbrynet - Arsrapport for 2023 15
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10. Nggleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

K1
K2

K3

Feltnr.

L1

Feltnr.

M1
M2

M3

Feltnr.

P

Feltnr.

Andelsveerdi pr. balancedagen
m? pr, balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K1:

(Geeldsfarpl. - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m?2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K2:

kr. pr. m2
Andelsvaerdi 7.067
+ (Gaeld - omsastningsaktiver) 11.974
Teknisk andelsvaerdi 19.041
Seet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering 0
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar
m? ultimo &ret i alt (B6)
Ar 2021 Ar 2022 Ar 2023
kr. pr. m* kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lgbende 69 59 68
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 69 59 68

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig vaerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen pa balancedagen

%
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med

ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) 33
Forklaring pa udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsbaliger (B1 + B2)
Ar 2021 Ar 2022 Ar 2023
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 355 308 310
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

11.

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar falgende vaerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5 stk. 2 litra a
(kostpris) samt vedtaegternes § 16:

Andelsboligforeningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 17.507.307
Regnskabsmaessig veerdi ejendom tilbagefart -51.800.000
Anskaffelsessum ejendom 54.428.000

20.135.307

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. december 2023.
Fordelingstal er indskudt andelskrone 10.831.040
1,8590

Vaerdi pr. fordelingstal

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa

generalforsamlingen den 21. marts 2023) 1,77
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Indskud pr. andels- Andelsvardi pr.  Andelsveerdi inkl.

Antal andele type (kr.) Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)

11 518.400 5.702.400 963.725 10.600.974

11 466.240 5.128.640 866.758 9.534.333

22 984.640 10.831.040 1.830.483 20.135.307
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