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Side 2

ARSBERETNING

BOLIGFORENINGEN:

Arets driftsoverskud kr. 33.920,17 overfgres til foreningens arbejdskapital, der herefter udggr kr. 564.853,30 / kr.
pr. Ime 13.776,91. Dispositionsfonden udgegr kr. 3.075.750,97 / kr. pr. Ime 75.018,32, hvoraf den bundne del pr.
Ime udger kr. 52.927,16 og den disponible del pr. Ime udggr kr. 22.091,16.

Overskuddet i foreningen skyldes besparelser i forhold til budgettet, herunder mgdeudgifter kto. 502 pa kr.
9.533,00, kontorholdsudgifter kto. 513 pa kr. 2.370.00. Der har veeret flere nettorenter kto. 532/603 pa kr.
18.113,03.

Mellemregningskonti er forrentet med 3,45% mod et budgetgrundlag pa 0%. Mellemregningsrenten svarer til
markedsafkast i 2023.

Vaerdipapirer og likvide midler: Beholdningen er kursreguleret i.h.t. gaeldende officielle kurser pr. 31/12 2023
og bogf@rt veerdi udgegr pr. 31/12 2023 kr. 1.511.284,28. Likvide midler udger i alt kr. 1.718.281,19 der er placeret
i Nordea pa en alm. driftskonto.

Venteliste: Ved udarbejdelse af arsregnskab i marts 2024 er der i alt 332 medlemmer i Boligforeningen Nybo,
heraf eri alt 193 aktiv boligsggende. Af de 193 aktive boligsggende bor 3 hos Nybo i dag og 190 er eksterne
boligspgende. 165 aktive boligsggende bor i Esbjerg kommune, de resterende 28 kommer fra andre kommuner.

Helhedsplan: Med baggrund i at bygningerne samlet set er gamle og treenger til gennemgribende renoveringer
har Boligforeningen Nybo igangvaerende arbejde med projektering af helhedsplan omhandlende samtlige boliger
i boligforeningen. Helhedsplanen har til formal at opgradere bygningerne til nutidig standard. Helhedsplanen
omhandler bl.a. facadeisolering, vinduesudskiftning, skift af installationer, energirenoveringer samt a&ndring til
tidssvarende indretning samt tilgaengelighed. Landsbyggefonden har givet tilsagn d. 19. december 2023 og har
afsat 17.480 t.kr. til stgttede lan i projektet. Godkendelse af Skema A forventes at foreligge til beboerafstemning
d. 24. april 2024.

Granskning: Der er fra regeringens side palagt den almene boligsektor en ekstern granskning, eller en teknisk
gennemgang af alle boligafdelinger for at gennemga afdelingens stand, og sikre at der henlaegges passende belgb
til fremtidige vedligeholdelsesarbejder. Dette blev foretaget d. 11. januar 2023 med fglgende konklusion:
Boligernes el, vand og varmeforsyninger er overordnet set af &ldre dato, men fungerer tilfredsstillende.

Det er granskers vurdering at boligernes udvendige som indvendige vedligeholdelse er tilfredsstillende, men der
er flere bygningsdele der ma renoveres/udskiftes i nsermeste fremtid.

AFDELING:

Driftsresultat i 2023 og akk. over/-underskudssaldo pr. 31/12 2023:
Afdeling 1, overskud 2023 kr. 29.618,39 opsamlet resultat ......ccccceeeeeecniinnnnnn. kr. 85.764,08

Det opsamlede resultat vil blive indtaegtsfgrt i de kommende budgetar.

Overskuddet i afdelingen skyldes besparelser pa kto. 111.1 El til feellesarealer kr. 5.453,86 og kto. 114
renholdelse kr. 4.959,46. Derudover forekommer der flere indtaegter kto. 202 renter kr. 96.737,46.

Modregnet flere udgifter pa kto. 110 forsikringer kr. 2.757,58, kto. 113 afdelingens pligtmaessige bidrag til
dispositionsfonden kr. 17.919,24, kto. 115 almindelig vedligeholdelse 50.038,35, kto. 125 ydelser vedrgrende lan
til forbedringsarbejder kr. 10.129,47.

Afdelingen har gennemfgrt lejestigning pr. 01.01.2023.
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ARSBERETNING

FORVALTNINGSREVISION

Boligforeningen NYBO’s bestyrelse arbejder fortlgbende med malsatninger. Inden for de seneste ar er der
udarbejdet fglgende malsaetninger:

e Pnske om energibesparende foranstaltninger i det omfang, det er rentabelt.

e Ved fraflytning gnskes opgradering af boligerne, sa vidt det gkonomisk er muligt. Man gnsker at have

velvedligeholdte boliger, der er tidssvarende.

e Flere "unge” ind i bestyrelsesarbejdet.

e En mere blandet bestyrelse fra alle afdelingsafsnit.

¢ Inddragelse af suppleanter i bestyrelsesarbejdet.

Benchmarking/nggletal vil fortsat danne grundlag for malsaetningsudvalgets arbejde fremadrettet.

Benchmarking:

FORENINGEN:

Opkrzevet administrationsbidrag

Nybo 2023 (Pr. Ime kr. 5.351 + kr.10.000 pr. afdeling) ......c.cceeeeverevcieeeeciee e, kr. pr.lme  5.595
EAB 2022 ...ceeieiieiiiiiiteeeteee ettt ettt ettt —et ettt —attt ettt et tatatareteretatarararerane - 3.930
B32 2021/22 .ottt ettt e et e e e ta e e ba e e baeebee e baeebeeeraeeraeans - 3.796
UNZAomSb0 2022/23 (ZENS)...uvieieeeiieeeieeetee et et e steesteeseteeseteesetaesbeeestaesbeeseraesreeens - 2.855

Bortset fra Ungdomsbo indeholder alle administrationsbidrag 25% moms.

NYBO’s administrationsbidrag pr. lejemalsenhed er hgjere end de sammenlignelige boligforeninger, hvilket bl.a.
skyldes udgifter, der er forbundet med at vaere en mindre boligorganisation med afdelinger indeholdende fa
lejemal. Administrationsbidraget er sammensat af et grundbelgb pr. afdeling pa kr. 10.000 til deekning af de
udgifter, der er afdelingsbestemt mere end lejemalsbestemt, sdsom revision o. lign. Derudover betales et belgb
pr. lejemalsenhed.

Nybo har i regnskabsaret betalt kr. 3.509 ekskl. moms pr. Ime i administrationsbidrag til Ungdomsbo.

AFDELING 1:

Landsbyggefonden har udviklet et vaerktgj “Tvillingevaerktgjet”, der ggr det muligt at finde "tvillinger” blandt
andre boligorganisationer, som man kan sammenligne sig med. Fra Landsbyggefondens database har vi fundet
10 "tvillinger” valgt ud fra bade stgrrelse/stamdata og socio-gkonomiske forhold. Regnskabsdata for 2022 fra
disse "tvillinger” samt landsgennemsnit er sammen med Ungdomsbos arsregnskab for 2022/23 anvendt som
grundlag for sammenligning af afdelingernes gkonomi.

Almindelig vedligeholdelse:

NYBO 2023 (S.8. KI. 27,7) . oeetieieeeeeeectee ettt ettt ettt eve e taesba e beesteeneenneennens kr. pr.m? 40
UNZAOMSD0 2022/23 ...ttt ettt et be e s ba e eba e e reeeraeens - 33
Landsbyggefondens udgiftsstatistik, 10 “tvillinger”, 2022........ccccceeevieeevieeeeeciee e, - 18

Landsbyggefondens udgiftsstatistik, hele Danmark, 2022 ........cccccccoeeeevieeeeccieee e, - 21
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ARSBERETNING

Arlige henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

NYBO 2023 .. iiiiiiiiiiiiietttteteeettteeteeetteeetrertreeteeeeeererereaeteetteteta—.t.tettt.rerereterere... kr. pr.m? 228
UNZAOMSD0 2022/23 ...ttt ettt et be e s ba e eba e e reeeraeens - 161
Landsbyggefondens udgiftsstatistik, 10 “tvillinger”, 2022........ccccceeevieeevieeeeeciee e, - 202
Landsbyggefondens udgiftsstatistik, hele Danmark, 2022 ........cccccccoeeeevieeeeccieee e, - 192

Arlige henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse ligger hgijt i forhold til “tvillingerne” og
landsgennemsnittet med baggrund i behov for at henlaegge pga. boligerne er dyre at renovere til ny lejer ved
fraflytning.

Opsparede midler til planlagt og periodisk vedligeholdelse:

NYBO (5.3. Kr. 43.122) 31.12.2023 .ottt et e e vt e e et e e e e e e aaeaan kr.pr.Ime  45.246
UNZAOMSD0 2022/23 ...ttt ettt et e tae et e eteeenteeens - 46.501
Landsbyggefondens udgiftsstatistik, 10 “tvillinger”, 2022.......ccccceeevciiiiieeeeeeiciieeeeene. - 67.996
Landsbyggefondens udgiftsstatistik, hele Danmark, 2022 ........cccccoeeciiiivieiiccciiiieeeennn. - 47.710

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse er pr. 31/12-2023 kr. 45.246 pr. lejemal, hvilket er lavt da
afdelingen hovedsageligt bestar af taet / lav byggeri, kun 6 ud af de 41 boliger er etageboliger. Henlaeggelser til
planlagt periodisk vedligeholdelse er gget i budget 2024. Afdelingen vurderes individuelt og konkret hvert ar i
forbindelse med der udarbejdes rullende 30 ars planer for periodisk og planlagt vedligeholdelse.
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REVISIONSPATEGNING

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til everste myndighed i Boligforeningen Nybo

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for den almene boligorganisation Boligforeningen Nybo for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter lov om almene boliger og driftsbekendtgorelsens krav til almene
boligorganisationers regnskabsaflaeggelse.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af boligorganisationens aktiver, passiver og
okonomiske stilling pr. 31. december 2023 samt at resultatet af boligorganisationens aktiviteter for regnskabséret
1. januar - 31. december 2023 er i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtgerelsens krav til
almene boligorganisationers regnskabsaflaggelse.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark samt god offentlig revisionsskik, idet revisionen udferes pd grundlag af
bestemmelserne i revisionsinstruks for almene boligorganisationer. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhengige af boligorganisationen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
gaeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Boligorganisationen har i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtgerelsens krav til almene
boligorganisationers regnskabsafleggelse som sammenligningstal 1 resultatopgerelsen medtaget de af
generalforsamlingen godkendte budgetter. Budgetterne har, som det fremgéar af arsregnskabet, ikke veeret
underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
lov om almene boliger og driftsbekendtgerelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere boligorganisationens 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 hensigt at likvidere
boligorganisationen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hojt 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 geldende i Danmark, samt standarderne
for offentlig revision, jf. revisionsinstruks for almene boligorganisationer, altid vil afdekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 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 geldende i Danmark, samt standarderne for offentlig revision, jf. revisionsinstruks for almene
boligorganisationer, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

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

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

o 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 pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl boligorganisationens evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
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 medfore, at
boligorganisationen ikke laengere kan fortsette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ifolge driftsbekendtgarelsen skal der afgives en arsberetning, som kan sidestilles med en ledelsesberetning.
Ledelsen er ansvarlig for arsberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke arsberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om &rsberetningen.
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I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese drsberetningen og i den forbindelse
overveje, om drsberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen
eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om arsberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til lov om
almene boliger og driftsbekendtgerelsen.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i lov om almene boliger og driftsbekendtgerelsen. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i arsberetningen.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Udtalelse om juridisk-kritisk revision og forvaltningsrevision

Ledelsen er ansvarlig for, at de dispositioner, der er omfattet af regnskabsaflaeggelsen, er i overensstemmelse med
love og andre forskrifter samt med indgaede aftaler og sadvanlig praksis. Ledelsen er ogsé ansvarlig for, at der er
taget skyldige skonomiske hensyn ved forvaltningen af de midler og driften af boligorganisationen, der er omfattet
af arsregnskabet. Ledelsen har i den forbindelse ansvar for at etablere systemer og processer, der understotter
sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at gennemfore juridisk-kritisk revision og
forvaltningsrevision af udvalgte emner i overensstemmelse med standarderne for offentlig revision. I vores
juridisk-kritiske revision efterprever vi med hej grad af sikkerhed for de udvalgte emner, om de undersggte
dispositioner, der er omfattet af regnskabsafleeggelsen, er i overensstemmelse med de relevante love og andre
forskrifter samt indgaede aftaler og sedvanlig praksis. I vores forvaltningsrevision vurderer vi med hej grad af
sikkerhed, om de undersagte systemer, processer eller dispositioner understotter skyldige ekonomiske hensyn ved
forvaltningen af de midler og driften af boligorganisationen, der er omfattet af arsregnskabet.

Hvis vi pa grundlag af det udferte arbejde konkluderer, at der er anledning til veesentlige kritiske bemarkninger,
skal vi rapportere herom i denne udtalelse.

Vi har ingen vasentlige kritiske bemaerkninger at rapportere i den forbindelse.

Esbjerg, den 30. april 2024

BDO

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne 34316
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ADMINISTRATORS PATEGNING

Esbjerg, den 30. april 2024

Flemming Agerskov Christensen
Administrator

Bestyrelsens pategning:

Boligorganisationsregnskab samt regnskabet for afdeling 1 har veeret forelagt undertegnede bestyrelse
til godkendelse.

Esbjerg, den 29. maj 2024

Leif Lindhardt Sgrensen Brian Guldborg Troels Pedersen
Formand
Lilian Kirchhoff Tina Kristensen

@verste myndigheds pategning

Arsregnskabet for boligorganisationen samt afdelingen 1 har veeret forelagt gverste myndighed til
godkendelse.

Esbjerg, den 11. juni 2024

Dirigent:
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REGNSKABSPRINCIPPER

Regnskaberne er udarbejdet i overensstemmelse med Transport-, Bygnings og Boligministeriets vejledning om
almene boliger samt regnskabsbestemmelserne i vedtaegterne.

Regnskabet er udarbejdet efter samme regnskabsprincipper som sidste ar.

Afdelingsmidler skal altid tilskrives den faktiske forrentning. Dette kan i princippet indebaere, at midlerne i en
periode forrentes negativt.

Indestaende pa mellemregningskonti er forrentet med faktisk opndet afkast pa det finansielle marked og
forrentet i forhold til afdelingsmidlernes andel af de samlede fzellesforvaltede midler. | 2023 er markedsafkast
beregnet til 3,45% p.a. Den andel af forrentningen, der vedrgrer kursregulering overfgres dog til kt. 401 iht. ny
lovgivning.

Indestaende pa dispositionsfond er forrentet med diskontoen -2% i regnskabsaret.

Obligationsbeholdning er optaget til markedskurs pr. statusdagen. Afkast af veerdipapirer danner saledes
grundlag for beregning af afdelingernes renteafkast (mellemregningskonti).

| afdelingernes regnskaber foretages henlaeggelser pa samlet konto for planlagt og periodisk vedligeholdelse og
fornyelser.

Henlaeggelserne foretages pa grundlag af 30-arige vedligeholdelsesbudgetter baseret pa tilstandsvurderinger af
de enkelte bygninger.

Afdelingernes vedligeholdelses- og fornyelsesplaner er udarbejdet efter en konkret vurdering af
levetidsbetragtninger for de enkelte bygningskomponenter og tekniske installationer m.v. Planerne ajourfgres
Igbende i forbindelse med den arlige budgetlaegning.

Planerne er som naevnt for en 30-arig periode, og omfatter udskiftning og vedligeholdelse af bygningsdele, som
skal udskiftes indenfor denne periode. Herfra er undtaget stgrre genopretningsarbejder og moderniseringer,
sasom fornyelse af vinduer og dgre, modernisering af kgkkener og badevaerelser og lignende, idet sidstnaevnte
finansieres ved brug af traekningsretsmidler og/eller eksterne lan.

Henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse og fornyelser foretages efter de udarbejdede planer.

Periodisering af prioritetsydelser i de enkelte afdelinger er gennemfgrt.
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BOLIGFORENING
Boligforeningen Nybo
Nygardsvej 37

6700 Esbjerg

TIf. 76 13 50 50

Administrator
Ungdomsbo
Nygardsvej 37
6700 Esbjerg
TIf. 76 13 50 50

TILSYNSFORENDE KOMMUNE
Esbjerg Kommune

Torvegade 74

6700 Esbjerg

TIf. 76 16 16 16

FORENINGEN

JA

NEJ

BEMARKNING

1.

Giver indtaegter fra byggesagshonorarer
sammenholdt med byggeaktivitetens omfang
set over de seneste 5 ar anledning til tvivl om,
hvor vidt udgifter og indtaegter vedrgrende
byggeri er i balance?

Er sadvanlige afskrivning pa driftsmidler
undladt eller eendret?

Er der foretaget opskrivning pa aktiver?

Sk@nnes der at kunne veere risiko for tab
og/eller likviditetsproblemer som fglge af:

Investeringer (herunder projekteringsud-
gifter)?

Udestdende fordringer, herunder udlan og
/eller garantistillelse til afdelinger?

Lgbende retssager?

Pantsaetninger, kautions- og garantifor-
pligtelser, (herunder afdelingernes
forpligtelser), leje- og leasingkontrakter eller
andre vaesentlige gkonomiske forpligtelser?

Andre forhold?

Er der anvendt midler af
dispositionsfonden/henlaggelseskontoen til
dakning af afdelingers tab som fglge af
lejeledighed?

Der er anvendt kr. 4.974,00 til tab
ved lejeledighed.

Er forfaldne ydelser betalt for sent?

Giver bedgmmelsen af boligorganisationens
soliditet og likviditet anledning til tvivl om,
hvor vidt der er fuld sikkerhed for opfyldelse
af boligorganisationens forpligtelser, herunder
normal afvikling af mellemregningsgeeld til
afdelinger?

Er der efter regnskabsarets afslutning
indtruffet begivenheder af betydning for
bedgmmelsen af gkonomien?




Side 11

JA NEJ BEMARKNING
AFDELINGER
9. Er der afdelinger:
A Hvor arets regnskabsresultat sammenholdt X
med regnskabsresultaterne fra de to
foregdende ar tyder p3, at der
tilbagevendende bliver budgetteret med et
overskud, der overstiger opsamlede
underskud og underfinansiering?
B Med underskudssaldi og/eller X
underfinansiering
10. | Er der afdelinger med X
udlejningsvanskeligheder
11. | Skennes der at vaere risiko for tab og/eller
likviditetsproblemer som fglge af:
A Investeringer i ubebyggede grunde eller X
anden fast ejendom?
B Lgbende retssager? X
C Overskridelse af den godkendte X
anskaffelsessum (Skema B) for ejendomme
under opfgrelse?
D Aktiverede projekteringsudgifter? X
E Udestdende fordringer, herunder udlan til X
boligorganisationen eller andre debitorer?
F Andre forhold? X
12. | Er der afdelinger, hvor de akkumulerede
henlaeggelser skgnnes utilstraekkelige i
relation til de forventede fremtidige udgifter
vedrgrende:
A Planlagt og periodisk vedligeholdelse og X
fornyelse?
B Istandseettelse ved fraflytning? X
C Tab ved fraflytning? X
13. | Sk@nnes der at veere tvivl om, hvorvidt der er X

uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes
henlagte midler?
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PATEGNING SP@RGESKEMA

DIREKT@RENS PATEGNING BESTYRELSENS PATEGNING
Esbjerg, den 29. maj 2024 Esbjerg, den 29. maj 2024
Flemming Agerskov Christensen Leif Lindhardt Sgrensen

Direktgr Formand

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING PA SPGRGESKEMA

Til gverste myndighed i Boligforeningen Nybo

Vi har foretaget en undersggelse af spgrgeskemaet for den almene boligorganisation Boligforeningen
Nybo for regnskabsaret 1. januar 2023 — 31. december 2023 omfattende besvarelse af 13 spgrgsmal og
noter. Sp@rgeskemaet udarbejdes efter lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til
almene boligorganisationers skemabesvarelse.

Spergeskemaet er udarbejdet pa grundlag af boligorganisationens arsregnskab for regnskabsaret 1.
januar 2023 — 31. december 2023, som vi har revideret.

Vores konklusion udtrykkes med hgj grad af sikkerhed.

Ledelsens ansvar

Boligorganisationens ledelse har ansvaret for, at udarbejdelsen af spgrgeskemaet er i
overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene
boligorganisationers skemabesvarelse.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om udarbejdelsen af spgrgeskemaet pa grundlag af vores
undersggelse.

Vi har udfgrt vores arbejde i overensstemmelse med den internationale standard om andre
erkleeringsopgaver med sikkerhed og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Vi har planlagt og
udfgrt vores arbejde med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at spgrgeskemaet er uden
vaesentlig fejlinformation.

BDO Statsautoriseret Revisionsaktieselskab er underlagt international standard om kvalitetsstyring,
ISQC 1, og anvender saledes et omfattende kvalitetsstyringssystem, herunder dokumenterede
politikker og procedurer vedrgrende overholdelse af etiske krav, faglige standarder og geeldende krav i
lov og @vrig regulering.

Vi har overholdt kravene til uafhaengighed og andre etiske krav i International Ethics Standards Board
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), der bygger pa
de grundlaeggende principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu,
fortrolighed og professionel adfaerd, samt etiske krav geeldende i Danmark.

Arbejdet omfatter stikprgvevis undersggelse af information, der understgtter udarbejdelsen af
spgrgeskemaet. Arbejdet omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af praksis er
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passende, om ledelsens skgn ved udarbejdelsen er rimelige samt en vurdering af den samlede
praesentation af spgrgeskemaet. Herudover er arbejdet baseret pa informationer modtaget i
forbindelse med vores revision af boligorganisationens arsregnskab for regnskabsaret 1. januar 2023 —
31. december 2023, som udggr et vaesentligt grundlag for skemabesvarelsen.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at spgrgeskemaet i al veesentlighed er udarbejdet i overensstemmelse med lov
om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers skemabesvarelse.

Esbjerg, den 30. april 2024

BDO

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR: 20222670

Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne 34316



Boligforening:

14

Administrator

Nybo foreningen 2023

Tilsynsferende kommune

NYBO

Nygardsvej 37
6700 Esbjerg
Telefon 76 13 50 50

Ungdomsbo
Nygardsvej 37
6700 Esbjerg
Telefon 76 13 50 50

Esbjerg Kommune
Torvegade 74

6700 Esbjerg
Telefon 76 16 16 16

LBf. Boligselskabsnr. 502 Forr.ferernr.: 378 Kommunenr. 561
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Antal
lejlig- erhvervs- institu- andre
afd. heder veerelser lejemal tioner lejemal lejemalsenheder
1 41 0 0 0 0 41
Bruttoetageareal m* 3.825 m2
Forrentning:
Afdelingsmidler 3,45%
Dispositionsfond Diskontoen -2%
Driftsregnskab for 2023
Udgifter
Resultatopg. *) Budget *) Budget
Konto Note Specifikation 2023 2023 2024
nr. (tusind kr.) (tusind kr.)
Ordingere udgifter
501 Bestyrelsesvederlag m.v.
1. Afdelinger i drift 3.631,37 3 4
502 Madeudgifter 3.467,00 13 13
512 1 Forretningsforelse: 41 enh. 4 kr. 3.265 133.865,00 134 142
Grundbidrag: 1 afdeling 4 kr. 10.000,- 10.000,00 10 10
25% moms af administrationsbidrag 35.966,25 36 38
513 2 Kontorholdsudgifter 1.630,00 4 4
521 Revision 28.900,00 29 29
530 3 Bruttoadministrationsomkostninger 217.459,62 229 240
532 4 Renteudgifter:
* Dispositionsfond 8.349,86 0 5
* Mellemr. med afdelinger 83.665,97 0 41
* Renteudgifter - bank 0,00 15 0
* Kurstab obligationer 161,20
* Kurtage m.v. 1.497,00
* ] Egen treekningsret 16.454,83 110.128,86 0 0
533 Henlaeggelser til disp.f. udamort. 1dn 113.563,52 114 114
Indbetalinger til Landsbyggefonden 286.499,39 269 309
540 Samlede ordinzere udgifter 727.651,39 627 709
550 Udgifter ialt 727.651,39 627 709
551 Arets overskud anvendes til:
Overfores til arbejdskapitalen 33.920,17 0 12
560 Udgifter og overskud i alt 761.571,56 627 721

*) Budgettal er ikke

underlagt revision.
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Driftsregnskab for 2023

Nybo foreningen 2023

Indtaegter
Resultatopg. * )Budget *) Budget
Konto Note Specifikation 2023 2023 2024
nr. (tusind kr.) (tusind kr.)
Ordingere indtegter:
601 Administrationsbidrag:
* 41 lejligheder a kr. 5.351,- 219.391,00 219 229
* Grundbeleb 1 afdelinger a kr. 10.000,- 10.000,00 10 10
229.391,00
603 4 Renteindtagter:
Renteindtegter - afdelinger 0,00 9 0
Renteindtegter - bank 53.718,72 0 59
Renteindtegter - vaerdipapirer 45.774,66 0 0
Realiseret kursgevinst 13.007,44 0 0
Renter fra LBF egen trackningsret 16.454,83 128.955,65 0 0
604 Fra afdelingerne til disp.fond, udamort. Lan 113.563,52 114 114
Indbetalinger til LBF 286.499,39 269 309
611 Ekstraordinzere indtaegter:
Korrektioner vedrerende tidligere &r 3.162,00 0 0
621 Arets underskud :
Overfores til arbejdskapitalen 0,00 6 0
630 Indtzegter og underskud ialt 761.571,56 627 721

*) Budgettal er ikke underlagt revision.



16

Balance pr. 31. december 2023

Nybo foreningen 2023

Konto  Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar.
31.12.23 (tusind kr. )
AKTIVER:
Aktiver
716 5 Indskud i Landsbyggefonden 2.170.013,47 1.982
720 Anlzegsaktiver ialt 2.170.013,47 1.982
Tilgodehavender:
726 Andre tilgodehavender (Ungdomsbo) 68,75 2
Udleg helhedsplan (Afd. 01) 647.864,02 555
727 Forudbetalte omkostninger 623,75 1
730 Tilgodehavende renter m.v. 18.557,91 0
731 6 Veardipapirer (omszttelige/obligationsbeholdning) 1.511.284,28 15
732 Likvide midler:
Nordea bank 1.718.281,19 3.194
740 Omsaetningsaktiver ialt 3.896.679,90 3.767
750 Aktiver ialt 6.066.693,37 5.749
PASSIVER
Egenkapital:
801 * Boligforeningsandele 19.020,00 19
803 7 * Dispositionsfond 3.075.750,97 2.846
805 8 * Arbejdskapital 564.853,30 531
810 Egenkapital ialt 3.659.624,27 3.396
Kortfristet gzeld:
821 Geeld til afdeling 1 2.268.404,99 2232
830 9 Anden kortfristet gaeld 138.664,11 121
840 Kortfristet gzeld ialt 2.407.069,10 2.353
850 Passiver ialt 6.066.693,37 5.749
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NOTER 2023

Nybo foreningen 2023

pct/antal Resultat indey. ar

Budget indev. ar.  Budget kommende ar.

Svarer til saldo pr. 31/12-23 pa kto. 716.

2023 2023 2024
Konto nr. Specifikation lejemal KR: (tusind kr.) (tusind kr. )
512 Notel Administration Ungdomsbo 179.831,25 180 190
* Antal medarbejdere m.v. => 0
* Ledelsesudgifter=> 0
513 Note2  Kontorholdsudgifter:
Gebyrer & porto 623,75 4 4
Engagementsforesporgsel 1.000,00
PBS- udgifter 6,25
Kontorholdsudgifter i alt 1.630,00
530 Note3  Bruttoadministrationsomkostninger ialt 217.459,62 229 240
Bruttoadm. pr. lejemal kr.=> 41 5.303,89 5.351 5.085
603 Note4 Renteindtzegter:
1. Afdelinger 1 0% 0,00 0 0
2. Bankbeholdning 53.718,72 0 0
3.a Verdipapirer 45.774,66 0 0
3.b Real. Kursgevinst 13.007,44 9 0
6. Renter fra LBF vedr. egen traekningsret 16.454,83 0 0
Ialt renteindtzegter 128.955,65 9 0
532 Renteudgifter:
1. Dispositionsfond diskonto - 2% 8.349,86 0 0
2. Afdelinger 1 3,45% 83.665,97 0 0
3. Bankgeld 0,00 15 15
5. Kurstab obligationer 161,20 0 0
6. Kurtage m.v. obligationsbeholdning 1.497,00 0 0
7. Renter fra LBF vedr. egen traekningsret 16.454,83 0 0
Ialt renteudgifter 110.128,86 15 15
Nettorenteindtaegt/udgift 18.826,79 -6 -15
Nettorenteindt./udgift pr. Ime. 41 459,19 0 0
716 Note 5  Indestiende i Landsbyggefonden, bunden del af disp. fonden:
1. Bundne A & G indskud 184.398,00 184
2. C-indskud 9.809,00 10
3. Egen treekningsret 0
Primo saldo 1.787.451,93 1.631
Arets tilgang 171.899,71 157
Arets afgang - 0
Tilskrevne renter 16.454,83 1.975.806,47 0
Indestaende i alt/bunden del af disp. fonden 2.170.013,47 1.982
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NOTER 2023

Nybo foreningen 2023

pct/antal Resultat indey. ar

Regnskab sidste ar

2023 2022
Konto nr. Specifikation lejemal KR: (tusind kr. )
731 Note 6  Vzrdipapirer/obligationsbeholdning:
Anskaffelsessum primo 15.488,65 20
+ Tilgang i aret 1.497.000,00 0
- Afgang i aret -13.788,58 -5
+/- kursregulering -106,37 0
Samlet anskaffelsessum ultimo 1.498.593,70 15
Samlede opskrivninger primo 2.129,50 3
- Tilbagefort opskrivning pa athandede aktiver -365,20 -1
+ Opskrivninger i aret 12.984,92 0
Samlede opskrivninger ultimo 14.749,22 2
Samlede nedskrivninger primo -2.391,53 -1
-Tilbagefort nedskrivning, afhaendede aktiver 437,97 0
+ Nedskrivninger i &ret -105,08 -1
Samlede nedskrivninger ultimo -2.058,64 -2
Bogfort veerdi ultimo 1.511.284,28 15
Obligationsbeholdning: Nominel veerdi  Bogfort veerdi
Nykredit 1.500.948,45 1.511.284,28
1.500.948,45 1.511.284,28
803 Note 7  Dispositionsfond:
1. Saldo pr. 01.01.2023 2.846.166,05 2.652
3. Rentetilskrivning 8.349,86 0
4. Ydelser, udamortiserede 1an 113.563,52 113
11. Pligtmeessig bidrag fra afdelingerne 286.499,39 261
12. Rente af egen trekningsret 16.454,83 0
3.271.033,65 3.026
Afgang:
22. Tilskud til tab v/lejeledighed -4.974,00 0
24. Ydelse, udarmotiserende 14n til LBF -75.709,00 -76
Indbetalinger til LBF A&G indskud i aret -114.599,68 -104
Saldo pr. 31.12.2023 3.075.750,97 2.846
40 Disponibel del 905.737,50 865
Disponibel del pr. lejemal 22.091,16 21
50 Saldo ultimo ~ 3.075.75097 2.846
805 Note 8  Arbejdskapital:
1. Saldo 01.01.2023 530.933,13 520
2. Aret resultat 2023 33.920,17 11
Saldo pr. 31.12.2023 564.853,30 531
830 Note 9  Anden kortfristet gzeeld:
Skyldig A-skat 1.269,00 1
Skyldig AM-bidrag 291,00 0
Periodeafgraensning 119.452,06 112
Anden geld 575,80 0
Kreditorer 17.076,25 8
Saldo pr. 31.12.2023 138.664,11 121




Boligorganisation: BO].igforenjngen
Boligforeningen Nybo

v/ Boligforeningen Ungdomsbo | @ \ r)

6700 Esbjerg ’ ( (
Telefon 76 13 50 50 LI D \)
LBF boligorg.nr. 0502 Afdeling

Nybo afd. 1

Side 1

Tilsynsferende kommune:
Esbjerg Kommune
Torvegade 74

6700 Esbjerg

Telefon 76 16 16 16

LBF afd. nr. 00100

Enghavevej 1-35, Rolfsgade 91, Carit Etlars Alle m.fl.

A Antal Bruttoetageareal | ; , . . Antal
Lejemal ., . 2 A lejemalsenhed .
lejemal ialtm lejemalsenheder

Almene familieboliger 3rum 18 1.620,0 1 18,0
4rum 19 1.785,0 1 19,0
5rum 4 420,0 1 4,0

Lejemalsoplysninger i alt 41 3.825,0 41,0

Stgtteart: Antal | Bruttoetageareal | Tilsagnsdato Skeeringsdato

lejemal i alt m? offentlig stotte | byggeregnskabs/drift
Opfart/overtaget med statte efter boligbyggeriloven,
. . 41 3.825,0 01-01-1952

ldreboligloven eller almenboligloven

Beboerfaciliteter: Tekniske installationer m.v.:

Beboerhus Nej Kgleskab Nej

Seerskilte selskabs- og madelokaler Nej Komfur Ja

Geaesteveerelse Nej Bad Ja

Matrikelnr./tekst: BBR-ejendomsnr.: Vaskeinstallation Maskinvaskeri

1gs Rarkeer, Esbjerg Jorder 17905 Kildesortering Udenfor boligen

1sa Rarkeer, Esbjerg Jorder 17921 Vandmaling Individuel

4 CD, Strandby 27676 Varmemaling Individuel

5fe Jerne, Esbjerg Jorder 35903 El-maling Individuel

5fc Jerne, Esbjerg Jorder 35954 Varmeforsyning Fjernvarme

5fb Jerne, Esbjerg Jorder 35962

3bz Jerne, Esbjerg Jorder 43264

bfa Jerne, Esbjerg Jorder 79463

5gc Jerne, Esbjerg Jorder 87393

5gb Jerne, Esbjerg Jorder 87407

3bc Jerne, Esbjerg Jorder 107149

3bd Jerne, Esbjerg Jorder 107165

1mh Boldesager, Esbjerg Jorder 107297

1md Boldesager, Esbjerg Jorder 107327

5ge Jerne, Esbjerg Jorder 122350

5gd Jerne, Esbjerg Jorder 122377

1dh Jerne, Esbjerg Jorder 126577

1ft Jerne, Esbjerg Jorder 126593

1 AAA, Esbjerg 130418

Regnskab for 2023

Lejeoplysninger for boligen:

Leje pr. m? bruttoetageareal pa balancetidspunktet (kr.): 685,86

Lejeregulering i aret:

Dato for sidste lejeregulering: 01-01-23

Forhgjelse pr. m*ikr.: 10,10

Forhgjelse pr. m*i %: 1,50

Forhgjelse i alt pa arsbasis (kr.): 38.640

Eventualforpligtelser:

Der eri afdelingen udfert i alt fire badeveerelser, en terasse, tre udestuer og fem kgkkener i h.t. bestemmelserne i
Almenboliglovens § 37b om kollektive rdderetsarbejder. | regnskabsaret har der veeret en tilgang pa 1 modernisering med udgifter

forialtkr. 48.410,00.




Nybo afd. 1 Side 2

Kommentarer til regnskabet for 2023

Afdelingens arsregnskab endte med et overskud pa kr. 29.618,39.
Belgbet er overfart til resultatkontoen kt. 407, der herefter udger kr. 85.764,08. Heraf er kr. 28.100 allerede indregnet i budgettet
for 2024. Den resterende saldo vil blive indarbejdet i de kommende budgetter.

Udgifter (veesentlige afvigelser):

Afdelingen har i regnskabsaret bl.a. haft hgjere udgifter til

®  Konto 110 Forsikringer - preemiestigning pa ca. 10% pga. hgj skadesstatistik.

®  Konto 113 G-indskud - beregnet pa baggrund indeksering, som er steget med ca. 5% mere end budgetteret.
®  Konto 115 Almindelig vedligeholdelse - hgjere udgifter i forbindelse med undersggelser fugt, samt udgifter til

forsikringsskader.
®  Konto 125 Ydelser vedrgrende Lan til forbedringsarbejder - sterre ydelse i takt med rentetilpasningslan og indekslan.

Tilgengeeld har der i regnskabsaret vaeret besparelser pa
®  Konto 111.1 Eltil feellesarealer - pga. faldende pris pa kwh.
®  Konto 114 Renholdelse - mindre behov for vicevaertarbejde.

Indteegter:
Afdelingen har haft flere indtaegter end budgetteret pa
®  Konto 202 Renter - afdelingen har haft flere indteegter end budgetteret pa renter fra kollektiv raderet.

Renter og kursregulering (konto 131/202):
Der har i regnskabsaret veeret paene afkast pa kapitalforvaltningen, og derfor har vi i &r kunnet overfgre en gevinst pa 3,45% til

afdelingen (kt. 202.2). Der var budgetteret med et afkast pa 0%.
Afkastet bestar af bade renter og kursgevinster. Mens renterne pavirker afdelingens resultat direkte, sa overfgres kursgevinsten
(kt. 131.3) tiL kt. 401 "Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser” til modregning af sidste ars kurstab.

Overfarsler og tilskud:
Som budgetteret er der i regnskabsaret overfgrt kr. 27.200,00 fra konto for opsamlet resultat.

Andre kommentarer:
I regnskabsaret har der vaeret 1 maned(ers) tomgang i afdelingen. Udgiften hertil daekkes af Nybos dispositionsfond.

*)Budgettal er ikke underlagt revision.
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REVISORS PATEGNING

Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet for afdelingen
Til afdelingsbestyrelsen og gverste myndighed i afdeling 1 i Boligforeningen Nybo

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for den almene boligorganisation Boligforeningen Nybo, afdeling 1, for regnskabsaret 1. januar 2023 — 31.
december 2023 der omfatter resultatopgdrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter lov om almene boliger og
driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsaflaeggelse.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af afdelingens aktiver, passiver og gkonomiske stilling pr. 31. december 2023
samt at resultatet af afdelingens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 — 31. december 2023 er i overensstemmelse med lov om almene
boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark
samt god offentlig revisionsskik, idet revisionen udfgres pa grundlag af bestemmelserne i revisionsinstruks for almene boligorganisationer. Vores
ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af boligorganisationen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Afdelingen har i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers
regnskabsaflaeggelse som sammenligningstal i resultatopggrelsen medtaget de af afdelingsmg@det godkendte budgetter. Budgetterne har, som
det fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med lov om almene boliger og
driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsaflaeggelse. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere afdelingens evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende
fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere afdelingen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, samt god offentlig revisionsskik, jf. revisionsinstruks for almene boligorganisationer, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, samt god offentlig revisionsskik, jf. revisionsinstruks for almene boligorganisationer, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Nybo afd. 1

REVISORS PATEGNING

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer
og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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 boligorganisationens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 afdelingens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at afdelingen ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige
revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering

Udtalelse om juridisk-kritisk revision og sparsommelighed

Ledelsen er ansvarlig for, at de dispositioner, der er omfattet af regnskabsaflaeggelsen, er i overensstemmelse med love og andre forskrifter
samt med indgaede aftaler og saedvanlig praksis; og at der er taget skyldigt hensyn til kravet om sparsommelighed ved forvaltningen af de midler
og driften af afdelingen, der er omfattet af arsregnskabet.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det i overensstemmelse med god offentlig revisionsskik vores ansvar at udveaelge relevante
emner til savel juridisk-kritisk revision som revision af sparsommelighedsaspektet. Ved juridisk-kritisk revision efterprgver vi med hgj grad af
sikkerhed for de udvalgte emner, om de dispositioner, der er omfattet af regnskabsaflaeggelsen, er i overensstemmelse med love og andre
forskrifter samt med indgaede aftaler og saedvanlig praksis. | relation til sparsommelighedsaspektet vurderer vi med hgj grad af sikkerhed, om
de undersggte systemer, processer eller dispositioner understgtter sparsommelighed ved forvaltningen af de midler og driften af afdelingen,
der er omfattet af arsregnskabet.

Hvis vi pa grundlag af det udfgrte arbejde konkluderer, at der er anledning til vaesentlige kritiske bemaerkninger, skal vi rapportere herom.
Vi har ingen vaesentlige kritiske bemaerkninger at rapportere i den forbindelse.

Esbjerg, den 30. april 2024

BDO

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.2022 2670

Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne 34316



Nyboafd.1 Side 5
Resultat *) Budget *) Budget

Konto Note 2023 2023 2024
nr. nr. (kr.) (kr.) (kr.)
UDGIFTER:
105.9 1 NETTOKAPITALUDGIFTER 122.782,62 122.800 122.800
106 Ejendomsskatter 353.996,77 355.800 354.000
107 Mélerpasning - vand 1.200,00 1.200 1.300
109 Renovation 114.690,65 113.100 118.200
110 Forsikring 42.457,58 39.700 43.700
111 Afdelingens energiforbrug:

1. Eltilfeellesarealer 14.546,14 20.000 24.000

3. Malerpasning m.v. 4.622,63 19.168,77 3.700 3.400
112 Bidrag til boligorganisationen:

1. Administrationsgebyr grundbelgb pr. afd. 10.000,00 10.000 10.000

Administrationsgebyr kr. 5.351 pr. Ime. 219.391,00 229.391,00 219.400 229.500

113 Afd.pligtmaessige bidrag til dispositionsfonden:

1. A-indskud 2.280,00 2.300 2.300

2. G-indskud 284.219,24 266.300 306.700
113.9 OFFENTLIGE & ANDRE FASTE UDG. | ALT 1.047.404,01 1.031.500 1.093.100

VARIABLE UDGIFTER :
114 2 Renholdelse 4.040,54 9.000 8.500
115 3 Almindelig vedligeholdelse 151.538,35 101.500 109.500
116 3 Planlagt & periodisk vedligeholdelse & fornyelser:

1. Afholdte udgifter 794.709,55 489.914 551.695

2. Heraf daekkes af tidligere henlaeggelser -794.709,55 0,00 -489.914 -551.695
117 Istandsaettelse ved fraflytning m.v. (A-ordning):

1. Afholdte udgifter 484,63 0 0

2. Heraf daekkes af tidligere henlaeggelser -484,63 0,00 0 0
119 4 Diverse udgifter 7.301,56 8.000 8.300
119.9 VARIABLE UDGIFTER | ALT 162.880,45 118.500 126.300
120 Planlagt & periodisk vedligeholdelse & fornyelser (kt. 401) 872.100,00 872.100 933.100
121 Istandseettelse ved fraflytning, A-ordning (kt. 402) 5.000,00 5.000 0
124.8 HENLAGGELSER | ALT 877.100,00 877.100 933.100
124.9 SAMLEDE ORDINARE UDGIFTER 2.210.167,08 2.149.900 2.275.300

EKSTRAORDINARE UDGIFTER :
125 Ydelser vedr. lan til forbedringsarbejder m.v. :

1. Afdrag (kt. 303.1) 399.572,40

2. Renter m.v. 100.050,65

3. Administrationsbidrag 14.506,42 514.129,47 504.000 520.100
126 Afskrivning pa forbedringsarbejder m.v.:

1. Afskrivninger (konto 303.1) 45.479,77 45.300 45.300
129 1. Tab ved lejeledighed 4.974,00

2. Dakket af dispositionsfonden m.v. -4.974,00 0,00 0 0
131 Andre renter:

3. Diverse renter (kursregulering ovf. kt. 401) 9.696,89 0 0
137 EKSTRAORDINARE UDGIFTER | ALT 569.306,13 558.100 565.400
139 UDGIFTER | ALT 2.779.473,21 2.708.000 2.840.700
140 Arets overskud anvendes til:

1. Afvikling af underfinansiering 0,00

2. Overfart tilopsamlet resultat 29.618,39 29.618,39
150 UDGIFTER OG EVT. OVERSKUD I ALT 2.809.091,60 2.708.000 2.840.700




Nyboafd.1 Side 6

RESULTATOPGQRELSE FOR 2023

Resultat *) Budget *) Budget

Konto  Note 2023 2023 2024
nr. nr. (kr.) (kr.) (kr.)
INDTAGTER:

ORDINZARE INDTAGTER:
201 Boligafgifter & lejer:

1. Almene familieboliger 2.623.428,00 2.623.500 2.714.000

Seerlig forh. i forbdr. lejemal (Kollektiv raderet) 59.868,00 57.300 57.300

202 Renter:

Renter af mellemregning 83.665,97 0 41.300

Renter Kollektiv raderet 11.270,00 0 0

Renter Kollektiv raderetslan 1.801,49 0 0
203 Andre ordinzere indtaegter :

6. Overfart fra opsamlet resultat 27.200,00 27.200 28.100
203.9 ORDINZRE INDTAGTER I ALT 2.807.233,46 2.708.000 2.840.700
206 5 Diverse indtaegter/Korrektion vedr. tidligere ar 1.858,14 0 0
208 EKSTRAORDINARE INDTAGTER | ALT 1.858,14 0 0

209 INDTAGTERIALT 2.809.091,60 2.708.000 2.840.700




Nybo afd.1  Side 7
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
Balance pr. Balance pr.
Konto  Note 31.12.2023 31.12.2022
nr. nr. (kr.) (kr.)
AKTIVER:
301 Ejendommens anskaffelsessum: 2.930.707,98 2.930.707,98
1. kontantveerdi pr. 01.10.2020 kr. 26.780.000
2. heraf grundveerdi kr. 13.997.500
302.9 Anskaffelsessum incl. indeksregulering 2.930.707,98 2.930.707,98
303 6 1.Forbedringsarbejder m.v. (kt. 303.1):
Forbedring 372.494,47 403.567,81
Facaderenovering 1 1.352.565,98 1.512.152,19
Hjemfaldspligt - Esbjerg Kommune 506.645,58 535.383,70
Renovering fjernvarme m.v. 1.727.427,94 1.785.724,11
Renovering badeveerelser 2005 273.942,90 291.547,42
Facaderenovering 2 354.166,03 417.652,18
Kollektive raderetsarbejder (1an) 82.310,47 87.672,04
Kollektive raderetsarbejder (afskrivning) 155.341,07 139.339,35
304.9 ANLZAGSAKTIVER | ALT 7.755.602,42 8.103.746,78
305 Tilgodehavender:
2. Beboerindskud 8.470,00 0,00
4. Fraflytninger 88.140,41 0,00
5. Afsluttede forbrugsregnskaber 6.227,11 0,00
6. Andre debitorer 0,00 2.841,66
7. Forudbetalte udgifter 5.581,39 7.359,90
307 Likvide beholdninger:
3. Tilgodehavende hos boligorganisationen 2.268.404,99 2.231.780,91
309.9 OMSZATNINGSAKTIVER I ALT 2.376.823,90 2.241.982,47
310 AKTIVER I ALT 10.132.426,32 10.345.729,25
PASSIVER:
401 7 Planlagt & periodisk vedligeholdelse & fornyelser 1.855.073,20 1.767.985,86
402 8 Istandseettelse ved fraflytning (A-ordning) 118.894,81 114.379,44
405 8 Tab ved fraflytning m.v. 74.179,04 74.179,04
406.9 HENLAGGELSER | ALT 2.048.147,05 1.956.544,34
407 8 Opsamletresultat 85.764,08 83.345,69
407.9 HENLAGGELSER +/- OPSAMLET RESULTAT 2.133.911,13 2.039.890,03
408 Oprindelig prioritetsgeeld :
Realkredit Danmark 11.130,24 19.035,07
409 Beboerindskud 101.660,00 101.660,00
411 Afskrivningskonto for ejendommen 2.817.917,74 2.810.012,91
412.9 FINANSIERING AF ANSKAFFELSESSUM 2.930.707,98 2.930.707,98
413 Andre lan :
L&n Realkredit Danmark kr. 1.231.000 372.494,47 403.567,81
Lan facaderen. 1 - Nykredit - kr. 2.428.000 1.352.565,98 1.512.152,19
Lan Hjemfaldspligt - RD kr. 833.000 506.645,58 535.383,70
Lan Fjernvarme RD 2.155.000 1.727.427,94 1.785.724,11
Lan badeveer. 2005 RD kr. 587.782,42 273.942,90 291.547,42
L&n facaderen. 2 Realkredit Danmark kr. 897.000 354.166,03 417.652,18
Nordea kgkkenlan kr. 160.200 82.310,47 87.672,04
414 Andre beboerindskud:
2. Forhgjet indskud ved genudlejning 328.101,00 314.875,00
417 LANGFRISTET GALD I ALT 7.928.362,35 8.279.282,43
421 9 Skyldige omkostninger 70.152,84 21.471,89
3. Afsluttede forbrugsregnskaber 0,00 5.084,90
426 KORTFRISTET GZALD | ALT 70.152,84 26.556,79
430 PASSIVER | ALT 10.132.426,32 10.345.729,25




Nybo afd.1  Side 8
Konto  Note
nr. nr. Specifikation Indev. ar
1 Nettokapitaludgifter: Nominallan Indekslan
101.1 Henlaeggelser svarende til prioritetsafdrag (kt. 411) 7.904,83 0,00
101.2 Prioritetsrente 1.025,27 0,00
101.3 Administrationsbidrag 289,00 0,00
Ydelser og beboerbetaling vedr. afviklede prioriteter samt
negativ ydelsesstatte jf. driftbek. § 39 stk. 1,56 og stk 4 :
105.1 1. Andel til boligorganisationens dispositionsfond 37.854,52 0,00
105.2 2. Andeltil Landsbyggefonden 75.709,00 0,00
Nettokapitaludgifter i alt pr. lanetype 122.782,62 0,00
NETTOKAPITALUDGIFTER | ALT 122.782,62
114 2 Renholdelse Resultat *) Budget
Ejendomsfunktionaerer/gardmand 4.040,54 9.000,00
lalt 4.040,54 9.000,00
115-116 3 Vedligeholdelse og periodisk vedligeholdelse/fornyelser kt. 115 kt. 116
1. Terraen 12.504,05 142.727,50
2. Bygning, klimaskaerm 13.325,49 19.151,43
3. Bygning, bolig-/erhvervsenhed 76.901,34 465.078,68
5. Bygning, tekniske installationer 48.807,47 167.751,94
lalt 151.538,35 794.709,55
119 4 Diverse udgifter Resultat *) Budget
Kontingent Boligselskabernes Landsforening m.v. 6.566,56 6.300,00
Abonnement MPLS m.v. (digital kommunikation) 735,00 700,00
Diverse udgifter 0,00 1.000,00
lalt 7.301,56 8.000,00
206 5 Diverse indtagter/Korrektion vedr. tidligere ar
Korrektioner vedr. tidligere ar 1.838,34
Diverse indtaegter 19,80
lalt 1.858,14
303.1 6 Forbedringsarbejder m.v.:
Saldo Tilgang/ Indeks- Afdrag Afskrivning Saldo
primo Tilskud regulering ultimo
Kt. 303.10 403.567,81 0,00 35.426,32 -66.499,66 0,00 372.494,47
Kt. 303.11 1.512.152,19 0,00 0,00 -159.586,21 0,00 1.352.565,98
Kt. 303.12 535.383,70 0,00 0,00 -28.738,12 0,00 506.645,58
Kt. 303.13 1.785.724,11 0,00 0,00 -58.296,17 0,00 1.727.427,94
Kt. 303.14 291.547,42 0,00 0,00 -17.604,52 0,00 273.942,90
Kt. 303.15 417.652,18 0,00 0,00 -63.486,15 0,00 354.166,03
Kt. 303.16 87.672,04 0,00 0,00 -5.361,57 0,00 82.310,47
Kt. 303.17 139.339,35 48.410,00 0,00 -718,51 -31.689,77 155.341,07
401 7 Henlaeggelser: Saldo Anvendt Budget Kursregulering Saldo
primo henlaeggelse Ultimo
Kt. 401 1.770.634,65 -794.709,55 872.100,00 7.048,10 1.855.073,20
402-407 8 Henlaeggelser: Saldo Anvendt Budget Overfart Arets Saldo
primo henlaeggelse t. drift (203.6) resultat Ultimo
Kt. 402 114.379,44 -484,63 5.000,00 0,00 0,00 118.894,81
Kt. 405 74.179,04 0,00 0,00 0,00 0,00 74.179,04
Kt. 407 83.345,69 0,00 0,00 -27.200,00 29.618,39 85.764,08
421 9 Skyldige omkostninger Indev. ar Sidste ar
Periodeafgraensning 4.900,00 7.147,05
Periodisering forbrugsafgifter 4.511,21 310,76
Skyldige kreditorer 60.741,63 14.014,08
Skyldige omkostninger i alt 70.152,84 21.471,89



