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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
for Andelsboligforeningen A/B Skovlunden, Strib . Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, Andelsboligloven samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og den
finansielle stilling pr. 31. december 2023 regnskabsaret samt af resultatet af foreningens aktiviteter i
regnskabséaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart , den 11. april 2024

estyrelse:
i ¢

b

Mogens Lauersen
Formand

Administratorerklsering

Som administrator for Andelsboligforeningen A/B Skovlunden, Strib skal vi hermed erklzre at vi har forestiet
administrationen af foreningen for regnskabséret 2023. Ud fra vores administration og fering af bogholderi

for foreningen er det vores opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passjver
samt den finansielle stilling pr. 31. december 2023.

v
A

Klaud Lind Justesen
egnskab & Administration ApS
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Foreningsoplysninger

Foreningen A/B Skovlunden, Strib
c/o Regnskab & Administration ApS
Fyllestedvej 20, 5464 Brendrup

Hjemsted: 5500 Middelfart
Regnskabséar 01.01 - 31.12

Bestyrelse Mogens Lauersen
Jorn Jespersen
Carl Ove Knudsen
Administrator Regnskab & Administration ApS
Revison BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Langelandsvej 6, 5500 Middelfart
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DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i A/B Skoviunden, Strib

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for A/B Skovlunden, Strib for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konkiusion.

Fremhavelse af forhold vedrarende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andels-
boligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammen-
ligningstal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal og den supplerende beretning pa sidste side i

regnskabet har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen, noter og den supplerende beretning, ikke
vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens vedtasgter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregn-
skab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejt.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsaette drifren; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor cette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen

enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for. om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller feil og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de skonomiske
beslutninger, som regnskabshrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet,

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




DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

® identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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 opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
foreningen ikke langere kan fortsastte driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmasssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuetle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| titknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabstovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Middelfart, den 10. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 202226 70

Jff/(%

Claus Urhej
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27873




Ledelsens beretning

Vaesentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestér i at eje og administrere foreningens ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser.

Resultatopgerelsen
Boligafgift
Boligafgifter indregnes i resultatopgerelsen pa faktureringstidspunktet og undergér ikke periodiseringer.

Ejendomsudgifter
Ejendommens udgifter indregnes til kostpris.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter kontoromkostninger, forsikringer og kontingenter m.v.

Finansielle indtsegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedraerer
regnskabsaret.

Balancen

Ejendommen

"Foreningens ejendom méled til kostpris med tilleeg af veerdien af foretagne forbedringer. Der afskrives ikke pa
ejendommen, bortset fra afskrivninger pa eventuelt indlagte installationer m.v., som mé antages at have en
forkortet levetid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab. Der
hensattes ikke til udskudt skat for skattemsaessigt underskud.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsar,

Veerdipapirer

Vardipapirer, der er indregnet under oms=tningsaktiver, males til dagsveerdi pa balancedagen.
Fgenkapital

Egenkapitalen indeholder akkumuleret overfert overskud fra resultatopgerelsen.

Forpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til den nominelle restgeld pa balancedagen. Den del af glden, der forfalder til betlaing
inden et 4r fra Arsafslutningstidspunktet, er anfort som kortfristet geeld. Den fulde restgesld fremgér af noten.
Geeld i evrigt veerdiansattes til nominel verdi,
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Anvendt regnskabspraksis

Andring af regnskabspraksis

Bestyrelsen har valgt at 2ndre regnskabspraksis for s vidt angér aktiverede laneomkostninger, da bestyrelsen
ikke mener, at aktiverede laneomkostninger er noget reelt aktiv for foreningen og siledes forstyrrer det
retvisende billede af foreningens aktiver og passiver.

Den vedtagne andring pavirker driftsresultatet negativt med 313 tkr. og derved pavirkes egenkapital
tilsvarende negativt.
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Note

[am—

W

Resultatopgerelse 2023

Boligafgift
Indtaegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer
Vedligeholdelse
Administationsomkostninger

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter og udgifter
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Arets resultat foreslas overfort til nweste ar

Likviditetsudvikling i dret

Arets resultat
Nedskrivning af tidligere aktiverede laneomkostninger
Resultat korrigeret for nedskrivning

Afvikling af gzeld og foragelse af tilgodehavender
Nedbringelse af prioritetsgeld og erhvervslédn
Nedbringelse af anden gzld

Nedbringelse af geeld og ®ndring i tilgodehavender mv.

Arets likviditetsudvikling
Indlanskonti pengeinstitut pr. 1. januar 2023

Indlanskonti pengeinstitut pr. 31 december 2023
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2023 Budget 2023 2022
1.417.879 1.250.000 1.369.600

1.417.879  1.250.000 1.369.609
133.896 60.000 119.157
584.285 300.000 216.141
74.202 45.000 68.18]1
792.383 405.000 403.479
625.496 845.000 966.130
1.081.706 670.000 1.153.310
-456.210 175.000 -187.180

-456.210 175.000 -187.180

-456.210

313.160

-143.050

-172.497
42,644

-215.141

-358.191
2.374.407

2.016.216




Note

10
11

Balance pr. 31.12.2023

AKTIVER
Grunde og bygninger

ANLAEGSAKTIVER I ALT

Andre tilgodehavendeer
Periodeafgransningsposter

Tilgodhavender i alt
Bankindestaende

Likvide beholdninger i alt
Oms=tningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

PASSIVER

Egenkapital

Andelskapital

Overfort resultat mv.

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

Egenkapital i alt

Gaeld
Prioritetsgaeld
Erhvervslan

Langfristet geeld

Kortfristet del af langfristet geld
Anden geld
Periodeafgraensning

Kortfristet gaeld
Geld i alt

Passiveri alt

Pantsztning og sikkerhedsstillelse
Andelsvardiberegning

2023 2022
30.998.037 30.998.037
30.998.037 30.998.037

0 0

0
2.016.216 2.374.407
2.016.216 2.374.407
2.016.216 2.374.407
33.014.253 33.372.444
6.328.042 6.328.042
4.470.122 4.926.331
475.000 475.000
11.273.164 11.729.373
21.541.096 21.400.433
0 0
21.541.096 21.400.433
172.497 172.497
0 Sid77
27.496 12.964
199.993 242.638
21.741.089 21.643.071
33.014.253 33.372.444
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Noter

2023 2022
1 Boligafgift
Boligafgift . 1.404.079 1.361.609
@vrige indtagter 13.800 8.000

1.417.879 1.369.609
s ————1 e

2 Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat og renvation 97.996 83.329
Forsikringer 35.900 35.828
133.896 119.157

3 Vedligeholdelse

Kloakarbejde 1.541 ]
Murer 339.547 0
Temrer og snedker 104.190 0
Maler 2.000 0
Udv. vinduer/dere 63.097 0
Indvendige vinduer/dere 3.516 0
Varmeanleg 32.690 0
Gren vedligeholdelse (Renholdelse) 37.704 102.650
Vedligeholdelse og anskaffelser, bygning 0 113.491
584.285 216.141
4 Administrationsomkostninger
Revisor og administration 59.662 51.579
Kontingenter m/moms 2.544 0
Kontingenter u/moms 4.176 0
Beboeraktiviteter 1.543 0
Gaver og representation 250 0
Gebyrer 247 0
Generalforsamling 5.780 16.602
74202 ____ 68.181
5 Finansiering
Renteindtzgter, bank -9.474 -72.228
Renteudgifter mv.
Amortiserede ldneomkostninger 313.236 0
Renter mv. 777.944 1.225.538

1.081.706 1.153.310
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6 Ejendommen Skoviunden
Anskaffelsessum primo
Tilgang i aret
Anskaffelsessum ultimo

Regnskabsmzessig vaerdi 31. dec. 2023

7 Likvide beholdninger

Nordea

Nordea 2963-9029575492 Driftkonto
Nordea 2963-9029575581 Vedligehold
Nordea 2963-9029575611

Nordea 2963-9030583180

Nordea 5200-9037319969 Aftaleindskud

8 Egenkapital
Andelskapital
Overfart resultat mv.

Primo
Overfort af arets resultat

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

EGENKAPITAL

Noter

2023 2022

30.998.037 30.998.037
0 0
30.998.037 30.998.037
30.998.037 30.998.037
373.181 278.605
643.036 439389

0 116.520

0 1.539.893
1.000.000 0
2.016.216 2.374.447
==

6.328.042 6.328.042
4.926.331 5.113:51]
-456.210 -187.180
4.470.121 4.926.331
475.000 475.000
11.273.163 11.729.373
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9 Prioritetsgeeld

Nordea Kredit

Nordea Kredit,
Nom. kr.
14.249.000,
3,0%,
obligationslan

Nordea Kredit,
Nom. kr.
7.746.000,
2,755036%,
Kontantlan

Amortiserede
laneomkostnin
ger.

Noter

Tidl. ars amortiserede ldneomkostninger er vaigt udgifisfort 2023

Specifikation af prioitetsgzld i balance:

Kort del af gzlden (kommende ars afdrag)
Lang del af gzelden (gzld der forfalder senere end 1 ar)

Restgzld efter 5 ar
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Geld primo Afdrag 2023 Rente og bidrag Gzld ultimo Kursvaerdi ult,
14.249.000 520.089 14.249.000 13.173.343
7.637.090 172.497 257.856 7.464.593 6.982.665
-313.160 0 0 0
21.572.930 172.497 777.944 21.713.593 20.156.008

2023 2022

172.497 172.497

21.541.096 21.400.433

21.713.593 21.572.930

20.851.108




Noter

10 Pants=tning og sikkerhedsstillelse
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 21.714 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2023 udger 30.998 tkr.
Med hensvisning til foreningens vedtzgter § 30.5 er der tegnet en bestyrelsesnsvarsforsikring med en
forsikringssum pa tkr. 500.

11 Andelsvzerdiberegning ud fra valuarvurdering
I henhold til andelsboliglovens § 5.2 skal vi oplyse, at foreningens formue pé gundlag af de
bogferte vardier pr. 31. december 2023 andrager kr. 11.273.164

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi" for andelene i henhold til andelsboliglovens § 5.2
er det tilladt at opskrive gjendommen til en af falgende vadier:

Anskaffelsesprisen (jf. note 6) 30.998.037
Handelsvardi som udlejningsejendom 37.125.000
Kontantejendomsveerdi (vurdering ej foretaget) 17.200.000

Ejendommen blev den vurderet af jendomsmagler og valuarfirmaet Danbolig til en kontant
handelspris pa kr. 37.125.000 pr. 22. november 2022.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at den beregnede andelskrone pa baggrund
af valuarvurdering alene er af orienterende karakter.

I den udstrekning markedsrenter ndrer sig, eller ejendommens forhold i svrigt ndres, kan
ejendommens verdi tilsvarende &ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden

valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden beregning af
andelskronen.

Bogfert egenkapital for andre reserver 31. december 2023 10.798.164

Handelsvardi som udlejningsejendom 37.125.000

- Bogfort vaerdi af ejendom -30.998.037 6.126.963

Bogfert verdi prioritetsgald 21.713.593

- Kursvaerdi prioritetsgald -20.156.008 1.557.586

Foreningens formue pr. 31, december 2023 18.482.713

Andelsveerdi pr. andelskrone 18.482.713 = 2,92
6.328.042

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtzgterne opgere sin andel af foreningens formue
(andelskronen) ved at indsztte det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i folgende brok:

18.482.713 * andelsindskud
6.328.042
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Noter

Andelsvaerdiberegning ud fra anskaffelsespris

Foreningens formue til brug ved salg af andele opgjort med udgangspunkt i anskaffelsesprisen for
gjendommen kan herefter opgeres siledes:

Bogfart egenkapital for andre reserver 31. december 2023 10.798.164

Anskaffelsesprisen 30.998.037

- Bogfort veerdi af ¢jendom -30.998.037 0

Reguleret egenkapital 10.798.164

Andelsveerdi pr. andelskrone 10.798.164 = 1,71
6.328.042

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtzgterne opgere sin andel af foreningens formue
(andelskronen) ved at indsaite det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i felgende brek:

10.798.164 * andelsindskud
6.328.042

Fordeling af andelsvaerdien pa typer af andele:

Indskud Indskud Andelsverdi Andelsverdj
pr. andel ialt pr. andel incl. indskud

Skoviunden 1 1 388.500 388.500 662.936 662.936
Skovlunden 3 1 388.500 388.500 662.936 662.936
Skovlunden 5 1 343,500 343.500 586.148 586.148
Skovlunden 7 1 388.500 388.500 662.936 662.936
Skoviunden 9 1 343.500 343.500 586.148 586.148
Skovlunden 11 1 343.500 343.500 586.148 586.148
Skovlunden 13 1 343.500 343.500 586.148 586.148
Skovlunden 15 1 388.500 388.500 662.936 662.936
Skovlunden 22 1 361.221 361.221 616.387 616.387
Skovlunden 24 1 361.221 361.221 616,387 616.387
Skovlunden 26 1 308.179 308.179 525.876 525.876
Skovlunden 28 1 361.221 361.221 616.387 616.387
Skovlunden 41 1 308.179 308.179 525.876 525.876
Skovlunden 43 1 308.179 308.179 525.876 525.876
Skovlunden 45 1 308.179 308.179 525.876 525.876
Skovlunden 47 1 361.221 361.221 616.387 616.387
Skovlunden 49 1 361.221 361.221 616.387 616.387
Skoviunden 51 1 361.221 361.221 616.387 616.387

6.328.042 10.798.164

Det skal anfares at den forholdsmzssige andel af foreningens formue ikke nedvendigvis er et
retvisende udtryk for handelsverdien af en bolig/andelsbevis.
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET

1. JANUAR - 31. DECEMEER

Boligafgift
Ovrige indtzgter
Indtzgter

Administrationsomkostninger
Vedligeholdelse

Ejendomsskat, forsikringer og renovation
Andre finansielle indtegter

Andre finansielle omkostninger
Omkostninger

ARETS RESULTAT

Betalte prioritetsafdrag

Nettoresultat
Likviditetsforskydning
Disponibel beholdning, primo
Disponibel beholdning, ultimo

Budget Regnskab
2024 2023
DKK DKK
1.432.161 1.404.079
14.400 13.800
1.446.561 1.417.879
-80.000 -74.202
-868.000 -584.285
-150.819 -133.896
5000 9.474
-800.000 -1.091.180
-1.893.819 -1.874.089
-447.258 -456.210
-172.497 -172.497
~619.755 -628.707
2.016.216
1.396.461
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