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Bestyrelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 2022 for Andelsboligforeningen
Tranegardsparken.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens ved-
tegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2022. )

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behzftet med ejendomsforbehold ud over de an-
ferte, og der péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veasentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tranbjerg J, den 13. marts 2023

Bestyrelsen
LA B Yoo ke St /1@
Jep{: Blixenkr:ge-’Maller{ Anders Schmidt HCW R 5
Formand
/“Jé/ 5
Mathléﬁj(enkrone-wa I P%n
Kasscrer A

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinare generalforsamling den 27.
marts 2023.

Dirigent

Andelsboligforeningen Tranegérdsparken - Arsrapport for 2022 2



RSM

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Tranegiardsparken

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Tranegardsparken for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og for-
eningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathengige af for-
eningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige 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
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen ~ Tranegardsparken har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
regnskabsvejledning for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven,
medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det
fremgér af resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansva-
ret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden ve-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortsatte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at go-
re dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opniér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon 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, og om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andels-
boligforeningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusi-
oner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke leengere
kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aabyhgj, den 13. marts 2023

RSM Dapmark
Statsautorlser Revisionspartnerselskab
CVR-nr 25 2145

Erlk Dahl

statsautoriseret revisor

mne3913
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Tranegardsparken er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formélet at give kreevede negleoplysninger, oplysning om andelenes verdi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er u@ndret i forhold til tidligere &r.

Resultatopgerelsen

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise af-
vigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter i
henhold til budgettet har varet tilstreekkelige til at dekke de realiserede omkostninger.

Indtzaegter

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Ovrige indtzgter indtegtsfores lobende. Disse indtagter er ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger, af-
skrivninger pa driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestdender og eventuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeld, laneomkost-
ninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlegning af 1an (prioritetsgeld), indeksregulering af restgael-
den vedrerende indekslan, renter af bankgzld og kreditter samt negative renter af bankindestaender.

Léneomkostninger og eventuelt kurstab ved ldneoptagelsen er udgiftsfort i det ar, hvor lanet hjemtages,
nar belobene anses for uvasentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over la-
nets samlede lobetid.
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Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere beleb til fremtidig vedligeholdelse pa andelsbolig-
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i arets lob er anvendt og omkostningsfert belob, der i
tidligere &r er reserveret til vedligeholdelse pa andelsboligforeningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsforte kurstab/amortisering af Kkurstab og
laneomkostninger og med fradrag af &rets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den
opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at daekke andelsboligforeningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) vardiansettes til dagsverdien pa balancedagen.
Opskrivninger til dagsverdi fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapital pa en serskilt opskriv-
ningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, ejendommens dagsvardi falder. I tilfeelde hvor dagsvardien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsvardi. Den del af ned-
skrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsveerdi.
Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrerende det efterfolgende
regnskabsar.

Veaerdipapirer

Veardipapirer under omsatningsaktiver males til dagsverdi (berskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestér af indestaender i bank.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

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

"Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsverdi, der er
foretaget pa ejendommen (og ikke senere er tilbagefort).

“Overfort 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 tillegsvardi ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgeld. I posten fragér belob,
der er overfort til andre reserver, herunder reserverede beleb til imodegaelse af vardiforringelse af
andelsboligforeningens ejendom m.v. Posten kan ogsd indeholde belgb, som er overfert fra andre
reserver.

”Andre reserver” omfatter reserverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til imedegéelse af vardiforrin-
gelse m.v. Reserve for Grundejernes Investeringsfond er en bunden reserve, som kun kan anvendes i
henhold til reglerne for Grundejernes Investeringsfond. I henhold til vedtegternes indgér de reserverede
belob ikke i beregningen af andelsvardien.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre storre
reservationer overfores direkte fra egenkapitalposten "overfort resultat” og indgéar saledes ikke i
resultatdisponeringen.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder verdiansattes prioritetsgaelden til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen
mellem det modtagne provenu og prioritetsgeeldens nominelle vaerdi ved laneoptagelsen, indregnes der-
med i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald, der opgeres som det modtagne provenu ved
laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen amortisering
af lanets kurstab og l&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Eventuelt vasentlige ldneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsferes pa laneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsfores over lanets samlede lobetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbelob pr. status-
dagen medtages i arsrapporten under prioritetsgaeld.

Ovrige gaeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veerdiansattes til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

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

(@vrige noter

Nogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgér af note 17, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 18. Vedtaegterne bestemmer, at selvom der lovligt
kan vedtages en hgjere andelsvardi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gal-
dende.

Ved opgerelsen af andelsvardien skal der foretages en raekke justeringer af de beleb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsvaerdien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtagter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse
skal opgeres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afthangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte
vaere vasentlige justeringer i vardien af andelsboligforeningens ejendom og prioritetsgalden samt i en
eventuel aftale om rentesikring (renteswap).
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022  Budget 2022  Budget 2023 2021
(ej revideret)  (ej revideret)
1 Indtegter, andelshavere 1.597.198 1.597.200 1.637.200 1.591.519
2 Qvrige indtegter 3.403 0 0 4.625
Indtzegter i alt 1.600.601 1.597.200 1.637.200 1.596.144
Ejendomsskat, GF-bidrag og
3 forsikringer -306.034 -301.000 -308.500 -245.773
4 Forbrugsafgifter -24.015 -4.125 -3.500 -3.111
5 Vedligeholdelse, lobende -484.441 -455.000 -1.210.000 -1.725.533
6 Administrationsomkostninger -75.193 -47.000 -57.750 -45.539
7  Foreningsomkostninger -5.438 -21.000 -18.500 -24.038
Omkostninger i alt -895.121 -828.125 -1.598.250 -2.043.994
Resultat for finansielle
poster 705.480 769.075 38.950 -447.850
8 Finansielle indtegter -514.884 20.000 20.000 -156.924
9 Finansielle omkostninger -904.422 -710.000 -1.130.000 -652.470
Finansielle poster netto -1.419.306 -690.000 -1.110.000 -809.394
Arets resultat -713.826 79.075 -1.071.050 -1.257.244
Forslag til resultatdisponering:
Overfort restandel af arets
resultat til egenkapital -713.826 79.075 -1.071.050 -1.257.244
Disponeret i alt -713.826 79.075 -1.071.050 -1.257.244
Arets resultat -713.826 79.075 -1.071.050 -1.257.244
Betalte prioritetsafdrag -618.347 -615.000 -647.439 0
Indeksregulering af indekslan 265.019 75.000 505.000 0
Likviditetsresultat i alt -1.067.154 -460.925 -1.213.489 -1.257.244
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Balance 31. december
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Note

10

11

12

13

Aktiver

Anlaegsaktiver

Ejendom

Materielle anlegsaktiver i alt
Finansielle anlagsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Restancer, andelshavere

Renovationsregnskab

Tilgodehavnede hos andelshavere vedr. antenne
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Vardipapirer
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
46.100.000 50.050.000
46.100.000 50.050.000

0 0
46.100.000 50.050.000
0 4.250

0 4.867

10.946 0
26.688 23.815
37.634 32.932
2.000.530 3.243.112
173.623 10.750
2.211.787 3.286.794
48.311.787 53.336.794

Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2022
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Andelsindskud 4.244.125 4.244.125
Reserve for opskrivning af ejendom 23.288.989 27.238.989
Overfort resultat m.v. 5.499.008 6.212.834
Egenkapital for andre reserver 33.032.122 37.695.948
Reserve for vedligeholdelse af ejendom 294.432 294.432
Andre reserver 294.432 294.432
Egenkapital i alt 33.326.554 37.990.380
Geeldsforpligtelser
14 Geld til realkreditinstitutter 14.298.770 14.679.537
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.298.770 14.679.537
Kortfristet del af langfristet gaeld 647.439 620.000
Geld til pengeinstitutter 0 25.428
15 Anden gzld 39.024 21.449
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 686.463 666.877
Galdsforpligtelser i alt 14.985.233 15.346.414
Passiver i alt 48.311.787 53.336.794
16 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
17 Negleoplysninger
18 Beregning af andelsveerdi
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2022 2021
Andelsindskud
Andelsindskud 4.244.125 4.244.125
4.244.125 4.244.125
Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom, primo 27.238.989 16.438.989
Arets opskrivninger -3.950.000 10.800.000
23.288.989 27.238.989
Overfort resultat m.v.
Overfort overskud eller underskud 6.212.834 7.470.078
Restandel af arets resultat -713.826 -1.257.244
5.499.008 6.212.834
Egenkapital fer andre reserver 33.032.122 37.695.948
Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve primo 294.432 294.432
294.432 294.432
Andre reserver i alt 294.432 294.432
Egenkapital i alt 33.326.554 37.990.380
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Noter
2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret)  (ej revideret)
Indtzegter, andelshavere
Boligafgift 1.147.198 1.147.200 1.187.200 1.147.202
Bidrag til feellesdrift 450.000 450.000 450.000 450.000
Ikke indgéet husleje 0 0 0 -5.683
1.597.198 1.597.200 1.637.200 1.591.519
Ovrige indtegter
Antennebidrag 66.600 57.000 65.000 57.050
Gebyrer ved salg af andele 3.000 0 0 7.500
Betalt antenneafgift -66.197 -57.000 -65.000 -59.925
3.403 0 0 4.625
Ejendomsskat, GF-bidrag og
forsikringer
Ejendomsskatter 233.385 232.500 234.000 178.530
Forsikringer 30.149 31.000 32.000 29.743
Grundejerforening 42.500 37.500 42.500 37.500
306.034 301.000 308.500 245.773
Forbrugsafgifter
Vandforbrug faellesarealer 625 625 0 625
Elforbrug stibelysning 3.488 3.500 3.500 2.486
Renovation rest 2021 og 2022 19.902 0 0 0
24.015 4.125 3.500 3.111
Vedligeholdelse, lsbende
Tomrer 443.672 440.000 1.200.000 1.697.783
VVS 38.650 0 0 21.634
Diverse vedligeholdelse 1.189 10.000 10.000 1.296
Snerydning 930 5.000 0 4.820
484.441 455.000 1.210.000 1.725.533
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2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret)  (ej revideret)

6.  Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 876 0 15.000 0

Udarbejdelse og revision af

arsrapport 24.375 23.000 14.750 22.250

Ekstra arbejder regnskabs- og

bogholderimassig assistance 13.375 0 0 0

Regulering vedr. skyldig afsat

revisor tidligere ar 7.500 0 0 0

Gebyrer m.v. 5.674 7.000 6.000 6.626

Kontorartikler incl. keb pc 5.709 2.000 3.000 0

Telefon- og kerselsgodtgerelse 7.900 5.000 8.000 7.700

Generalforsamling og andre

meder 9.184 8.000 10.000 8.064

Repraesentation 600 2.000 1.000 899
75.193 47.000 57.750 45.539

7.  Foreningsomkostninger

Valuarvurdering 0 15.000 12.500 18.750
ABF kontingent 5.438 6.000 6.000 5.288
5.438 21.000 18.500 24.038

8.  Finansielle indtaegter

Kursregulering Inv.

foreningsbeviser -541.502 0 0 -180.815

Udbytte Inv. foreningsbeviser

Danske Invest Fonde 26.618 20.000 20.000 23.891
-514.884 20.000 20.000 -156.924
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Noter

2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret)  (ej revideret)

9. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 637.037 635.000 625.000 648.603
Indeksregulering af indekslan 265.019 75.000 505.000 294
Renter, pengeinstitutter 2.366 0 0 3.573

904.422 710.000 1.130.000 652.470
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
10. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 22.811.011 22.811.011
Anskaffelsessum 31. december 2022 22.811.011 22.811.011
Opskrivninger 1. januar 27.238.989 16.438.989
Arets opskrivning -3.950.000 10.800.000
Opskrivninger 31. december 2022 23.288.989 27.238.989
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 46.100.000 50.050.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2022 27.000.000 27.000.000

Foreningens ejendom er verdiansat til dagsverdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurderings-
rapport foretaget af valuar Lokalmaglerne Hornslet v/valuar Allan Bante den 8. februar 2023.
Ejendommens kontante handelsvardi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten 46,1
mio. kr. baseret pA DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 6,9 pct. inkl. inflation.

Opsummering af vaesentlige forudsztninger i valuarvurderingen

Ejendommens vardi er beregnet pa baggrund af en rakke forudsatninger om ejendommens
okonomi og markedsdata. De vasentligste forudsatninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode 10 éar

OMK-Igje pr. m? 1.180  kr./m?

Opsummering af felsomhedsberegning i valuarvurderingen
Valuarrapportens folsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5 %, sa vil

ejendommens dagsverdi falde med ca. 4 mio. kr. Hvis i stedet lejeindtaegten falder med 2,5 % vil
ejendommens dagsverdi falde med ca. 1 mio. kr.

Dagsvardien er folsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vardien bestemmes af markeds-
udviklingen p& ejendomsmarkedet, der péavirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af
samfundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsvaerdi, ville den regnskabsmaessige vardi i balancen
have udgjort 22.811.011 kr.

Andelsboligforeningen Tranegérdsparken - Arsrapport for 2022 17



RSM

Noter
31/12 2022 31/12 2021
11. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 4.060 2.704
Forudbetalt ABF Kontingent 4.162 4.050
Forudbetalt Yousee 18.466 17.061
26.688 23.815
12. Vzerdipapirer
Investeringsbeviser, Danske Invest Fonde, stk. 27.689 2.000.530 3.243.112
2.000.530 3.243.112
13. Likvide beholdninger
Danske Bank, konto 12020414 16.796 10.750
Arbejdernes Landsbank, konto 5381 0257965 156.827 0
173.623 10.750
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
14. Geld til Renter  Afdrag i
realkreditinstitutter og bldrag aret Kursvaerdi
Realkredit Danmark, lan
opr. 16.918.500 469.225 618.347 13.611.128 8.254.537 8.864.638
Arets afdrag, 1an opr.
16.918.500 0 0 0 -618.347 -610.395
Arets indeksregulering,
lan opr. 16.918.500 0 0 0 265.019 294
Realkredit Danmark, lan
opr. 7.045.000 167.812 0 6.664.845 7.045.000 7.045.000
Pantebrevsrestgald 14.946.209 15.299.537
Prioritetsgzeld i alt 637.037 618.347 20.275.973 14.946.209 15.299.537
Betalte renter 637.037
Specifikation af prioritetsgzeld i balancen
Kort del af gald (under 1 ar) 647.439 620.000
Lang del af gaeld (mere end 1 ar) 14.298.770 14.679.537
14.946.209 15.299.537
Andel af geeld, der
forfalder efter 5 ar 12.871.633 12.250.000
15. Anden gzeld
Afsat revisor 31.124 13.750
Skyldige skattefrie godtgerelser 7.900 7.700
Mellemregning andelshaver 0 -1
39.024 21.449
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16. Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 14.946 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi 31. december 2022 udger 46.100 t.kr.

Til sikkerhed for bankmellemvarende er der tinglyst ejerpantebrev nominelt 18.989 t.kr. med pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi 31. december 2022 udger 46.100 t.kr.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen har modtaget stotte fra staten til etablering af andelsboligforeningen. Af
denne stotte kan 5.564.644 kr., jf. § 160 i lov om almene boliger. kreeves tilbagebetalt ved salg af
andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden andelsboligforening.

Den modtagne stotte fra staten er ligeledes oplyst i note 17, Negleoplysninger, Feltnr. G1.

Hz=eftelsesforhold

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Hzftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Negleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

17. Negleoplysninger
Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Tranegéardsparken anvendes andelsindskuddene som fordelings-

nogle, og de arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der
konkret gelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en rekke negleoplysninger om
foreningens okonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger folger
her:
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Noter

17. Negleoplysninger (fortsat)

31/12 2020 31/12 2021 31/12 2022
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 2.395 2.395 25 2.395
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
BS  Ovrige lejemal (keldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 lalt 2.395 2.395 25 2.395
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien? ] O Il
C2  Huyvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften? ] O O
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 1989
D2  Ejendommens opfoerelsesér 1991
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
E1  Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? O
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien O O
Feltnr. St kryds Ja Nej
Fla  Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 2020? ]
Ejendomsvardi (F2)
m? ultimo éret
Anvendt verdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. kr. pr. m?

F2  Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 46.100.000 19.248

Andre reserver (F3)
m? ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. kr. pr. m?
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 294.432 123
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17. Negleoplysninger (fortsat)

Feltnr. Forklaring pa udregning: (F3*100)/F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsvardi 1
Feltnr. Szt kryds Ja Nej

Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplosning? M O

G2 Er foreningens ejendom péalagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? O
G3  Erder tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? ]

Forklaring pa udregning:
Ultimo ménedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1 Boligafgift 133.100 *12/ 2.395 667
H2  Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 2.395 0
H3  Boliglejeindtaegter 0 *12/ 2.395 0

Forklaring p4 udregning: Arets resultat

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

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

Feltnr. kr. pr.m?2  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?
J Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andels m? de
sidste 3 ar 263 -525 -298
Forklaring pa udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen

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

Forklaring pa udregning af K2: (Gzldsforpl. - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsvaerdi 11.567
K2  +(Geld - omsatningsaktiver) 5.333
K3  Teknisk andelsverdi 16.900

Feltnr. Szt kryds Ja Nej
L1  Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering O
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17. Negleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
M1
M2

M3

Feltnr.
P

Feltnr.
R

Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar
m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2020 Ar 2021 Ar2022
kr.pr.m?  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

Vedligeholdelse, labende 11 720 202
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 11 720 202

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

%

Friverdi (galdsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmeessige vaerdi) 67

Forklaring p udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2020 Ar 2021 Ar2022
kr.pr.m?  kr.pr.m?  Kkr. pr. m2

Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 255 255 258

Supplerende negletal i gvrigt

Ud over de lovkrevede nogleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nogletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Valuarvurdering 19.248 19.248
Gealdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 5.333 5.333
Foresléet andelsvaerdi 11.567 11.567
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 667
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17. Negleoplysninger (fortsat)

Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 17
Ovrige omkostninger 14
Finansielle poster, netto 48
Afdrag 21
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 100

18. Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsvardi) samt vedtagternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 33.032.122

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgzld, regnskabsmassig verdi 14.946.209

Prioritetsgeld, kursvaerdi -20.275.973
27.702.358

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 8. februar 2023.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 4.244.125
Verdi pr. fordelingstal 6,53

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 26. april 2023) 6,12

Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:

Indskud pr. andels- Andelsverdi pr.  Andelsveerdi inkl.

Antal andele type (kr.)  Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
25 169.765 4.244.125 1.108.094 27.702.358

25 169.765 4.244.125 1.108.094 27.702.358

Bestyrelsen gor opmarksom pé, at prisforslaget er baseret pa en valuarvurdering af foreningens
ejendom. En valuarvurdering er galdende i maks 18 méneder.

Andelsboligforeningen Tranegardsparken - Arsrapport for 2022 24



