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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, § 6, stk 2 og 8, samt foreningens vedteegter.

Resultatopggrelsen

Resultatopgerelsen er praesenteret efter andelsboligforeningens ensker om indhold og opstillingsmetode.
Boligafgifter og andre indtaegter, der vedrarer regnskabsperioden indteegtsfares i resultatopgerelsen.
Udgifter der vedrerer regnskabsperioden udgifisfares i resuitatopgerelsen.

Periodisering
Alle vaesentlig poster i resultatopgerelsen er periodiseret.

Balancen

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger indregnes i balancen til anskaffelsessum, jfr. endeligt skade.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Det bor bemaerkes, at ejendommens bogfarte veerdi ikke nadvendigvis er lig med ejendommens handels-
veerdi.

Obligationer (indeksobligationer)
Obligationsbeholdning optages til barskursen pa statusdagen. Indeks- og kursregulering indregnes i resul-
tatopgerelsen.

Anleegsaktiver
@ivrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Der foretages linesere afskrivninger baseret pa aktivernes forventede brugstider.
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Omsezetningsaktiver
Omsaetningsaktiver males til nominel vaerdi.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaslden males til pantebrevsrestgeeiden.
Arets indeksregulering er udgiftsfert i resultatopgarelsen.

Andre geeldsposter males til nominel vaerdi.

ervationer til vedligeholdelse af eje en.
Generalforsamiingen beslutter arets reservationer og forbrug heraf. De samlede reservationer ved arets
udgang er en del af egenkapitalen, belabet medregnes ikke ved beregning af andelskroneveerdien for sa vidt
angar anskaffelsessumprincippet og den offentiige kontantveerdi. Hvorimod reservationen medregnes i
andelskronevaerdien beregnet efter valuarmetoden som felge af at valuaren har taget hensyn til den
manglende vedligeholdeise.

Andelskronen
Andelskronen opgares med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

Administrator

Smerum, den 30. marts 2023 _

Administrator: L, / [

an Klarholt
Revisidnsfirmaet Evan Klarholt

/

Fy

Ledel € 2 in
Bestyrelsen har i dag behandlet og vedtaget arsrapporten for 2020.

Vi indstiller arsrapporten til generaiforsamlingens godkendelse.

Veerlgse, den 30. marts 2023

2l — 7= &
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Revisionspategning

Til andelshaverne i A/B Storkekrogen

Jeg har revideret arsregnskabet for A/B Storkekrogen for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022
omfattende ledeisespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet aflzegges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsens har ansvaret for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse
af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og
anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmeessige skan, som er rime-
lig efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udforte revision

Mit ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af min revision. Jeg har udfart min
revision ud fra vaesentlighed og risiko, med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet
ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfert i ars-
regnskabet. De valgte handlinger afhasnger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for vee-
sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens udarbejdelse og
afleeggelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den af le-
delsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige sken er ri-
melige samt en vurdering af den samlede preesentation af arsregnskabet.

Det er min opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for min konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Uafhaengighed

Jeg erklzerer, at jeg er uathaengig og ikke har gkonomisk interesse i foreningen.

Konklusion

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt at resultatet af foreningens aktiviteter og pengestremme for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022 er i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Smarum, den 31. marts 2023

7 _
7 F5
e~
Evan Klarholt
Forenirigsvalgt revisor
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Resultatopgerelse for 2022

INDTAGTER: 2022 2021
Boligafgift 849.948 876.499
Feellesbidrag 644.466 605.884
1 Andel Furesg Kommune incl. Fzelleshus 27.610 21.465
Andre indtesgter 2139 0
Indtaegter i alt 1.524.163  1.503.848
UDGIFTER:
Ejendomsskat incl. Renovation 256.989 244.245
Forsikringer 48.778 47.594
2 Fealleshus jvf. Specifikation 97.274 63.795
Revision incl administration 390.875 39.000
Valuarvurdering, advokat 0 0
Konsulentbistand, vedligeholdelsesplan 0 0
Meader og arrangementer 14.660 12.669
Kontingenter 4533 4.019
Bestyrelsesomk, kontorhold mv 26.845 156.325
Snerydning og renholdelse m.v. af feellesarealer 20.756 18.701
Service, gasfyr og tekniske anlaeg 0 0
7 Reparation og vedligeholdelse, bygninger 37.604 47.428
Vedligeholdelse af fzellesarealer og legeplads 0 0
5 Afskrivning 21.448 14.688
Ekstraordinaere poster, nedskrivning af tigodehavende 0 0
Udgifter i alt 568.762 507.454
Arets resultat for finansielle poster 955.401 996.394
Finansielle indtaegter 0 0
4 Finansielle omkostninger 853.284 852.622
Finansielle poster, netto 853.284 852.622
Arets resultat 102.117 143.572

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

Overfart til "reserveret til vedligeholdelse af ejendommen” 110.000 110.000
Anvendt af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 0 0
Overfort restandel af drets resultat til egenkapital - 7.883 33.572
Disponeret i alt 102.117 143.572
Likviditetsresultat:

Arets resultat 102.117 143.572
Betalt prioritetsafdrag 0 0
Afskrivning driftsmidler 21.448 14.688

Likviditetsresultat i alt 123.565 158.260
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Note
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Balance pr. 31/12 2022

Anlesgsaktiver
Grund og bygninger
Driftsmidler

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodiseringer

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Aktiver i alt

Egenkapital
Indskud

Overfart resultat

Aktiver

Passiver

Andre reserver (generalforsamlingsbestemte)
Reserveret til vedligeholdelse og vaerdiregulering
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Egenkapital i alt

Langfristet gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristet geeld i alt

Kortfristet geeldsfprpligtelser
Gaeld til banker

Leverandgrer af varer- og tjienesteydelser
Kortfristet geeld i alt

Samlede galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Side 6

2022 2021
17.797.943 17.797.943
141.779 163.227
17.939.722 17.961.170
74.539 31.160
16.013 15.002
90.552 46.162
716.581 670.749
18.746.855 18.640.673
3.550.047 3.550.047
- 1.875.212 -1.867.329
1.674.835 1.682.718
1.420.000 1.420.000
632.791 522.791
3.727.626 3.625.509
15.000.000 15.000.000
15.000.000 15.000.000
84 0

19.144 15.164
19.229 15.164
15.019.229 15.015.164
18.746.855 18.640.673
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Noter til arsregnskabet

Note 1 Andre tilaodehavender - Andel Furesg Kommune vedrgrende faellesomkostninger

Driftsudgift feelleshus jvf. Note 2 97.274
Revision incl administration 39.875
Meader og arrangementer 14.660
Snerydning og renholdelse af feellesarealer 20.756
Vedligeholdelse af feellesarealer 0

172.565
Tilgodehavende hos Furesg Kommune, primo 31.160
Kommunens andel 16 % af kr. 172.565 27.610
Kommunens andel af labende vedligeholdelse 0
Renovationsafgift, seldreboliger 9.469
Modtaget i aret fra Furesg Kommune - 0
Andre tilgodehavender, tilgodehavende hos Furesg Kommune 68.239

Note 2 Feelleshuset

Lejeindtaagt 2.000
Vaskeriindtaegt 13.200
Indtzegter i alt 15.200
Udgifter:

Elforbrug 37.811

Gasforbrug 19.711
Ejendomsskat, incl renovation 17.154

Vandafgift 10.004

Forsikring 1.694

Service, gasfyr, vaskeri 10.289
Smaanskaffelser 8.184
Forbrugsmaterialer 407

Lebende vedligeholdelse (udskift udslagsvask vaskeri, [3sesmed) 7.220

Anvendt af hensaettelse til vedligeholdelse - 0

Kommunens andel 16 % af 0 - 0 7.220 - 112.474

Udgift til feelleshus 97.274
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Noter til arsregnskabet

Note 3 Likvidebeholdninger 2022 2021
Nordea, foreningskonto 3195 655706 0 106.076
Girokonto, Danske Bank, 4966686 701.389 500.559
Danske bank, kasserer konto 15.192 9.903
Nykredit, andelsboligkredit 8117 1738229 0 16.797
Likvidebeholdninger i alt 716.581 633.341

Note 4 Kreditinstitutter - Nykredit

Hovedstol Restgaeld Renter  Indeksreg. Afdrag  Restgeeld Kursveerdi
primo ultimo ultimo

15.000.000 15.000.000 125.948 0 0 15.000.000 15.009.300
SWAP aftale 0 721.787 0 0 0 3.389.304
I alt 15.000.000 847.735 0 0 15.000.000 18.398.604

1. érs nettoafdrag pa ovenstaende prioritetsgseld andrager kr.0

Der er tinglyst prioritetsgaeld i ejendommen pa kr. 15.000.000,00. Ejendommens veerdi pa kr.
17.797.943,00 er lagt til sikkerhed for geeldsposter opfert under “prioritetsgeeld” pa i alt kr.
15.000.000,00. Endvidere er der tinglyst ejerpantebrev pa kr. 21.500.000,00.

Gaeld til Nykredit kr. 15.000.000 / SWAP aftale.

Nykreditianet pa kr. 15.000.000 (kursvaerdi og restgeeld) er et afdragsfrit Ian med variabel rente indtil
udgangen af 2042.

For at sikre foreningen mod en fremtidig rentestigning er der indgaet en SWAP aftale vedr. dette lan
som betyder, at lanet reelt har en fast rente pa 5,08 indtil 2037.

SWAP aftalen har en handelsvaerdi som skal betales eller modtages, safremt foreningen gnsker at
opheaeve denne inden 2037.

Pr. 31/12 2022 var der en negativ handelsvaerdi pa kr. 3.389.304, som skulle betales, hvis foreningen
havde gnsket at opheseve aftalen pa dette tidspunkt.

Handelsvaerdien (kaldet basisvaerdien) pa SWAP-aftalen er opgjort af Nykredit og medtaget i
beregningen af andelskroneveerdien.

SWAP-aftalen udigber til kr. 0,00 i ar 2037.



A/B Storkekrogen Side 9

Noter til arsregnskabet

Note 4 Finansielle udgifter

Prioritetsrenter 125.948
Renteudgifter, SWAP 721.787
Renteudgifter banker 5.549
Finansielle udgifter i alt 853.284

Note 5 Driftsmidler

Uden
Kommune-
refusion
Anskaffelsessum 1/1 2022 291.356
Tilgang i aret 0
Afgang i aret 0
Anskaffelsessum 31/12 2022 291.356
Afskrivning 1/1 2022 128.129
Afskrivning 2022 21.448
Tilbagefarte afskrivninger 0
Afskrivning 31/12 2022 149.577
Regnskabsmaessig vaerdi 31/12 2022 141.779
Note 6 Grund og byaninger - Ejendommens kontantvaerdi
Ejendommens anskaffelsessum 17.797.943
Offentlig kontantvaerdi pr. 1. oktober 2021 udger kr. 22.600.000 (uzendret i forhold til 2012).
Note 7 Reparation og vedligeholdelse. byaninger
Maler 0
Snedker/Temrer (Renset skotrende og rep af nedigb) 1.275
Murer 0
EL-installater (Udskiftning af sikringer) 3.906
Blikkenslager 0
Blikkenslager (rep af gasfyr) 6.385
Blikkenslager og tekniske anleeg (service af gasfyr) 22.191
Anden vedligeholdelse 3.847
Reparation og vedligeholdelse, bygninger i alt 37.604

* Anvendt af henseaettelserne

Der er i arets ikke anvendt af hensaettelserne.
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Noter til arsregnskabet

Note 8 Andre reservationer (generalforsamlingsbestemte):

Reserveret til vedligeholdelse og vaerdiregulering pr. 1/1 2022 1.420.000
Reserveret til vedligeholdelse og vaerdiregulering pr. 31/12 2022 0
Reserveret til vedligeholdelse og veerdiregulering pr. 31/12 2022 1.420.000

Anvendt af reserveret til vedligeholdelse og vaerdiregulering:

Ingen anvendelser i aret 0 0
Reserveret til vedligeholdelse og veerdiregulering pr. 31/12 2022 1.420.000
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 1/1 2022 522.791
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31/12 2022 110.000
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31/12 2022 632.791

Anvendt af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen:

Anvendelse af hensaettelser jfr note 7 0 0

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 31/12 2022 632.791

Note 9 Forpligtelser

| falge eendring af den 12. juni 2013 i lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber skal det
hermed oplyses, at Andelsboligforeningen Storkekrogen, ved en eventuel oplgsning af andelsbolig-
foreningen, kan kreeves at tilbagebetale kr. 3.392.953,33 som foreningen har modtaget i stotte fra
staten og/eller kommunen.

Note 10 Sikkerhedsstillelser

Der er ingen yderligere sikkerhedsstillelser i regneskabet andet end de i note 3 oplyste.

Note 11 Forsikrinasdaekning

I henhold til andelsforeningens vedtsegter, er der, som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes
skonomiske ansvar overfor andelsforeningens medlemmer og tredjemand, tegnet seedvanlig ansvars-
og besvigelsesforsikring med en forsikringssum pa kr. 1.000.000,00 for formuetab pr. forsikringsar
maks. pr. formuetab kr. §00.000,00.
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Noter til arsrapporten

Note 12 Nggletal

Side 11

Nagletaliene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af arealer. |
Andelsboligforeningen Storkekrogen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de
arealbaserede nagletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaslder for den
enkelte andelshaver.

Lovkreevende nggleoplysninger:
I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en raskke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nagletalsoplysninger falger her:

Oplysninger i skemaet er opgjort pr.

1 | Grunaleggende oplysninger om andelsholigforeningen

31-12-22

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr.

L_éneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgijort pr.

31-12-22

Seneste regnskabsperiode

31-12-22

01-01-2022 - 31-12-2022

B Antal BBR Areal
m2
B1 | Andelsboliger 19 1.732
B2 |Erhvervsandele B __
B3 |Boliglejemal
B4 Erh\ﬁrvslejemél _ L
B5 | Qvrige lejemal, keeldre, garager mv )
B6 |lalt
Cc Saet kryds Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden @ oprindelige
kilde) indskud
C1 | Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsvaerdien ? B
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved X
| opgerelse af boligafgiften ?
|C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
| Fordeles i forhold tiI__m2/i forr_wld tit antal andelshavere -
= I
D1 |Foreningens stiftelsesar 1990 B
D2 | Ejendommens opfarelsesar B 1991
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E - Ja_ | Nej
E1 | Heefter andelshaverne for mere end deres indskud ? | X
E2 | Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
F Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsvaerdien
Kr. Gns. kr. pr.
m2
F2 | Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 43.858.000 25.322
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 2.052.791 1.185
e ——— % S—
F4 | Reserver i procent af ejendomsvaerdi 4,68
G Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens oplgsning ?
G2 | Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om X
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr.
978 af 19. oktober 2009) B
G3 | Erder tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom ? )
H B : Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
- ar
H1 | Boligafgift ) 491 |
H2 | Erhvervslejeindtaegter B 0
| H3 |Boliglejeindtaegter 0
J 2020 2021 2022
Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr. andels-m2 -18 83 59
(sidste 3 ar)
K Gns. kr. pr.
| andels-m2
K1 |Andelsveerdi - 967
K2 |Geeld — omsaetningsaktiver 8.206
K3 | Teknisk _andelsvaercﬂ

9.173|
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M a 2020 2021 2022 |

M1 | Vedligeholdelse, igbende (gns. kr. pr. m2) 126 27 22

M2 | Vedligeholdelse, genopretning og renovering (gns. 0] 0 0

| kr. pr. m2)

M3 | Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 126 27 2%_

P o %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmeessige 15,61%
veerdi)

R 2020 | 2021 2022
Arets afdrag pr. andels-m2 (sidste 3 ar) 0‘ 0 0
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Noter til arsregnskabet

Note 13 Beregning af andelenes maksimale salgsveerdi

Andelsindskud i alt

Offentlig kontantvaerdi pr. 1. oktober 2021 (uezendret fra 2012) udger

Valuarvurdering pr. 31/12 2019

Side 14

—3.550.047
_22.600.000

_43.858.000

Der foreligger en valuarvurdering afgivet forud for den 1. juli 2020 og vurderingen er gyldig den 1. juli

2020.

Denne vurdering er fastfrosset pr. statusdagen den 31/12 2022 og frem, og vil i kommende ar, jvf. lov
om andelsboligforeninger og andre boligfzellesskaber §5 stk.3, blive anvendt som grundlag for
fastsaettelsen af ejendomsvaerdien i opgerelsen af andelsvaerdien indtil ny valuarvurdering vaslges.

Veerdimetode Anskaffel- Offentlig Valuar
sessum kontantvaerdi kontantveerdi
Regnskabsmeessig egenkapital Ikke relevant 1.674.835 1.674.835
Ejendommens anskaffelsessum (minus) - 17.797.943 - 17.797.943
Ejendommens veerdi, vurderet (plus) 22.600.000 43.858.000
Reserveret til imadega af stigning pd SWAP(minus) 0 - 3.500.000
Reserveret til vedI. af ejd. (plus) 0 632.791
Prioritetsgeeld, restgzeld (plus) 15.000.000 15.000.000
Prioritetsgaeld, kontant (minus) - 18.398.604 - 18.398.604
Veerdi til fordeling Ikke relevant - 3.078.288 21.469.079
Andelskroneveerdi 0,867 6,047
10 andele af opr. indskud kr. 175.416 kr. 152.105 kr. 1.060.837
3 andele af opr. indskud kr. 146.213 kr. 126.783 kr. 884.230
6 andele af opr. indskud kr. 226.208 kr. 196.148 kr. 1.368.004

Andelskronevaerdien er usendret frem til naeste ordingere generalforsamling. Hertil kommer tillaeg for

forbedringer og fradrag for evt. misligholdelse.



