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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Andelsboligforeningen Smedehuset.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 10. oktober 2023

Bestyrelse:

Jean-Louis Lochet Morten Borbjerg Jakobsen Esben Haarder Paludan
Formand

Signe Andersen Silje Berggreen

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Smedehuset skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023. Ud fra vores
administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver
et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023.

Kabenhavn, den 10. oktober 2023

Administrator:

SJELDANI Boligadministration A/S
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Smedehuset

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Smedehuset for regnskabsaret 1. juli 2022 -
30. juni 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andels-
boligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammen-
ligningstal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opggrelsen og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nagdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsaette 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 foreningen, 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer 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, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:



DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

o Identificerer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

o 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 ledelsen 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.

Kabenhavn, den 10. oktober 2023

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Smedehuset for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligloven
samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kravede nagleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stotte.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne i forbindelse med de gennemferte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkravede boligafgift og leje.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfgres lebende. Disse indtaegter er
saledes ikke ngdvendigvis fuldt ud periodiseret i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld samt renter af bankgaeld.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Likviditetsresultat

Opggrelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsfarte kurstab eller amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer, om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Foreningens ejendom males til kostpris med tillaeg af vaerdien af foretagne forbedringer. Der afskrives
ikke pa ejendommen.

Andre materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

B 15T 1 1 1= PR 10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vaerdiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestaende i bank.

Egenkapital
"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat og resterende overfersel af arets resultat.

Andre reserver omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imedegaelse af
vaerdiforringelse mv.

Andre reserver (bunden) omfatter byfornyelsestilskud efter andelsboliglovens § 5, stk. 6, som
foreningen har modtaget og indregnet i resultatopgerelsen, og som kun skal tilbagebetales til
tilskudsgiver, hvis foreningens ejendom afhaendes. Da foreningen ikke har aktuelle planer om at
afhaende ejendommen, anses tilskuddet som en del af foreningens egenkapital.

Penneo dokumentneagle: IVZH6-ZJDNE-4VBKM-X7DLW-7XUWM-HVS4F



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved lanoptagelsen
indregnes i resultatopgerelsen. | efterfglgende perioder males prioritetsgaelden til pantebrevs-
restgeeld.

Lan med fuld ydelsesstatte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses
under noten for prioritetsgaeld i overensstemmelse med andelsboligloven.

Geeld i gvrigt males til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifalge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 18, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Nggletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelskroneopggrelse

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 19. Beregningen af andelskronens vardi foretages
i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsboligloven samt foreningens vedtasgter § 14.
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RESULTATOPGQ@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Boligafgift..veeerieiriiiiiiiiiiiiiiieciiecie e
Lejeindtaegler....ovveeeiiiiiiiniiininnenenennnes
Vaskeriindtaegter....ocovviviiiiiiiiiiiiiienennnen.
@vrige indtaegtern....coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnee,

INDTAGTER......oviiiiiiiiiiiiiiiiinenee,

Ejendomsskat og forsikringer.........c..cco........
Forbrugsafgifter.......ccvviiiiiiniiiniinniennnennnn.
Renholdelse........cccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Faelles drift....cooeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens
Vedligeholdelse, labende.........cccccvvvvennennn...
Vedligeholdelse, genopretning og renovering...
Administrationsomkostninger.............c...c......

Andre finansielle indtaegter.........ccoceevvenn...
Andre finansielle omkostninger....................
Finansielle poster..........cccceviiiiiiiiiennnnnn...
RESULTAT FOR SKAT.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Skat af arets resultat........ceeveveeneeneeneennennnn

ARETS RESULTAT ..ccuuiiiiiineiineeineennneennnn

LIKVIDITETSRESULTAT

Arets resultat........coeeueeeeineiiniiiieiieeieeanns
Kursgevinst ved indfrielse af lan...................
Afdrag pa prioritetsgaeld..........ccceeeuieeninnns.
Regnskabsmaessige afskrivninger pa inventar-...
Kurstab ved optagelse af nyt lan..................

LIKVIDITETSRESULTAT......coovviiviniinininninnnn.

Regnskab
Note 2022/23
kr.

—_

1.392.848
2 33.579

24.405
3 3.500

1.454.332

-138.992
-140.862
-77.987
-56.022
-286.567
-413.288
-281.180
-1.000

O VoONONU N

-1.395.898
58.434

11 2.286.241
12 -499.494
1.786.747
1.845.181

0

1.845.181

1.845.181
-2.286.241
-157.524
1.000
157.761

-439.823

Er ikke underlagt
revision

Budget
2022/23
kr.

1.392.848
29.379
24.000

0

1.446.227

-144.677
-170.000
-97.000
-63.000
-58.000
-175.172
-231.647
-1.000

-940.496
505.731
0
-189.805
-189.805
315.926
0

315.926

315.926
0
-312.450
1.000

0

4.476

Regnskab
2021/22
kr.

1.367.664
32.779
23.625

9.329

1.433.397

-140.972
-119.988
-66.590
-51.580
-455.955
-225.885
-192.259
-1.000

-1.254.229
179.168

0

-199.412
-199.412
-20.244

0

-20.244

-20.244
0
-312.445
1.000

0

-331.689

10
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Andre tilgodehavende
Periodeafgraensningsp

(0157 = R

Antenneregnskab.......coouiiieiiiiiiiiiii e,
Tilgodehavender..........cccuiiiiiiiiiiiiiii e,

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER ...ttt

AKTIVER. ...t

Note 2023

kr.
12.962.347
1.000

13 12.963.347
12.963.347
0

29.144
1.429
30.573
918.278
948.851

13.912.198

2022
kr.

12.962.347
2.000
12.964.347
12.964.347
30.000
12.649

0

42.649
1.271.939
1.314.588

14.278.935

11
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

Overfart resultat.......coovieiiiiiiiiiiiiiiiiiirrre e,
EGENKAPITAL FAR ANDRE RESERVER.............ccccevvviiinnnnen.
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom,

KUFSIeGULEITNG MV . tieitieitieitieieeeeeeereeeeneeeneeeneasneesneennes

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning).

Reserve for byfornyelsestilskud........ccceveiiiiiieiiiiniennnnnnn..
Andre reserver (bunden).........ccccoviiiiiiiiiiiiiiiie

ANDRE RESERVER.......ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiei e,
EGENKAPITAL. ...ttt e
Prioritetsgald. ...ccueriririiiiiie i e
Deposita og forudbetalt leje.....cvvvvirriiiiiiiniiniiniiennennn.
Langfristede geeldsforpligtelser.........c.ccceviiiiieiiiiniinnnnnnn...
Prioritetsgald. ...oceieiriiiiiie i e
Mellemregning med beboere, netto........ccccevviiiiiiiiiinnennnen.
Mellemregning administrator........cevveeviiiieiieiieiiieeneennen.
Anden gaeld...c.veineii e e e
Varmeregnskab.....cooueiieiiiiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coccevviiiiiiiiinninnnnnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER......c.tiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeeeeeene,

PASSIVER. ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

14

14

15

16
17
18

19

2023
kr.

-7.197.417
-7.197.417
10.539.272
10.539.272

75.000
75.000

10.614.272
3.416.855

10.341.000
200
10.341.200

0

46.993
7.693
57.836
41.621
154.143

10.495.343

13.912.198

2022
kr.

-11.023.327
-11.023.327
12.520.000
12.520.000

75.000
75.000

12.595.000
1.571.673
12.304.743

200
12.304.943
315.921
11.342

568

56.376
18.112
402.319
12.707.262

14.278.935
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EGENKAPITALOPG@RELSE 30. JUNI

EGENKAPITAL

Overfort resultat mv.

Overforsel til/fra andre poster......c.ccceevviiiiiiiiiiiiiiiiinennene.
ReSt af Arets FeSULLAT .. veen et eeeieeeieeeeeeeeneeeeeneeaeenneneen
EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER.....ccccvviiiiiiiininninnnn.

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom,
kursregulering mv.

Henlagt af arets overskud........c..eeviveieiiiiiiiiiiiieeneneenanen.
Overforsel til/fra andre poster......c.cccoevviiiiiiiiiiiiiiiinennnen..
Andre reserver (ikke bunden).........cccciiiiiiiiiiiiiiiiinn,
Reserve for byfornyelsestilskud

RESEIVE PriMO. . .ttt eeeeeeeeee e
RESEIVEIEt 1 Ar€t. .. ivuiniiiniiiiiieieieeieieeeieeie e e eeeeeaneneans
Andre reserver (bunden).........ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiirea

ANDRE RESERVER.....c.iciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiinineeea

EGENKAPITAL.....oiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininne e,

2023
kr.

-11.023.327
1.980.728
1.845.182

-7.197.417

-7.197.417

12.520.000
0
-1.980.728
10.539.272
10.539.272
75.000

0

75.000
75.000
10.614.272

3.416.855

2022
kr.

-9.728.084
-1.275.000
-20.243
-11.023.327

-11.023.327

11.320.000
1.200.000

0
12.520.000
12.520.000
0

75.000
75.000
75.000
12.595.000

1.571.673
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NOTER

Boligafgift

Boligafgift..c.eerrieiriiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaes
Boligafgift, altaner betales til og med juni
2046 i

Lejeindtaegter

Erhvervsleje...oouieiriiiriiiiiiiiiiiiiiiiineenes
Leje, feelleslokale...covveveieiniinninnninnnanne

@vrige indtaegter
Gebyr for manglende deltagelse i

feellesarbejde...covveeeinininiiniiiniinnnennnen.
Andre indtaegter......covevvieiiiiiiiiiiennnen.

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat.....ccceeveiiiiiiiniiiiinnninnnennns
Bygningsforsikring og selvrisiko...............
Erhvervsansvarsforsikring..........cc.cceeeeee.

Forbrugsafgifter

Elforbrug, feellesarealer...........ccccceueeee.
Vandforbrug.......ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiinennnen.
Feellesantenne, driftfert saldo................

Renholdelse

Renovation.......coeeeviiiiiiiiiiiiiiiiiinannn,
Snerydning, grus og saltning...................
Abonnementer.......c.ccivviiiiiiiiiiiiiiieae.
Skadedyrsbekampelse........c.coceviieinnne

Regnskab
2022/23
kr.

1.164.258
228.590

1.392.848

29.379
4.200

33.579

3.500

3.500

112.577
24.358
2.057

138.992

71.006
69.856
0

140.862

77.220

767

77.987

Er ikke underlagt

revision
Budget
2022/23
kr.

1.164.258
228.590

1.392.848

29.379

29.379

112.577
32.100
0

144.677

90.000
80.000
0

170.000

75.500
10.000
10.000

1.500

97.000

Regnskab
2021/22
kr.

1.139.074
228.590

1.367.664

29.379
3.400

32.779

1.500
7.829

9.329

111.818
27.351
1.803

140.972

44.243
74.767
978

119.988

65.884

706

66.590

Note

14
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NOTER

Faelles drift

Lon, ejendomsfunktionaer........cceveeeneenennn..
ATP/AM-bIidrag......eoeeeeneiiiiiiiiiiiiiinenenne,
AER ..

Vedligeholdelse, labende

Tomrer og snedker......covvviiiiiiirieennennnen.
o U 1 (] P
Varmeanlaeg....cvveevreernniiiiiieeieeneenneennens
[ =E 1 11=T P
Service antenne.......ccvvvvviiiiieeeeiiiiieneeannn.
Teknisk radgivning.........ccoeeveveieiiiininnnenanns
KLOaKSEIVICE .o i

Vaerktej, maskiner m.m.......ccccevevinennnennnen.
Faelleslokaler......ooveeeiiiiiiiniiiniiinnennnennnn,

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Facaderenovering........ccoceeeeeieieeennnennnennnes
KloaKrenovering. .....eeueeeeeeeenseeneneennennnennnes

Administrationsomkostninger

Ejendomsadministration...........cccceveennenn...
REVISON .. iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Anden radgivning ......c.oeveeeieiieiiiieieieiennns
Kontingenter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinininnnnn.
Kontorartikler mv......c.ccoveviiiiiiiiiiiiiiinnn,

Varmeregnskabshonorar..........ccccevviinnennn..
Beboeraktivitet.......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
MBAEN .
GArdlaug......evneeeieniieeieii e
Repraesentation........cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.
Diverse omkostninger.......ccccevveeeenenennnennnn.

Regnskab
2022/23
kr.

55.900
0
122

56.022

4.483
106.978
336
46.550
1.960

0
118.013
0

0

2.358
5.889

286.567

413.288
0

413.288

117.231
28.500
8.750
9.971
117
6.928
239
48.125
0

595
7.351
43.533
300
9.540

281.180

Er ikke underlagt
revision

Budget
2022/23
kr.

63.000
0
0

63.000

(eoNoNoloeNoNe]

50.000

8.000

58.000

175.172
0

175.172

65.769
27.000
0
8.747
0
7.131
0
30.000
15.000
15.000
14.000
39.000
0
10.000

231.647

Regnskab
2021/22
kr.

50.565
568
447

51.580

31.862
227.210
17.361
21.455
4.391
2.153
80.250
21.500
31.392
11.047
7.334

455.955

0
225.885

225.885

59.790
26.500
0
7.952
1.621
4.862
0
29.110
0
12.493
4.505
38.351
0
7.075

192.259

Note

10
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Kursgevinst ved indfrielse af lan...................

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger bank.........cceeveviuennenn...
Prioritetsrenter.....cccocvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,
Laneomk. og kurstab ved optagelse af nyt lan..

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. juli 2022....cccvieiiiiiiiiiiiiniinnennneanns
Kostpris 30. juni 2023...........cocviiiiiniiiinnnnnen.

Af- og nedskrivninger 1. juli 2022....................
Arets afskrivninger .........cccoeeveiiiiiiiniiiinennnnn.
Af- og nedskrivninger 30. juni 2023...............

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023............

Regnskab
2022/23
kr.
2.286.241

2.286.241

5.683
336.049
157.762

499.494

Er ikke underlagt
revision

Budget
2022/23
kr.

4.000
185.805
0

189.805

Grunde og
bygninger

12.962.347
12.962.347
0

0

0

12.962.347

Regnskab
2021/22
kr.

8.869
190.543
0

199.412

Fibernet

10.000
10.000

8.000
1.000
9.000

1.000

Note

11

12

13

16
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NOTER

Prioritetsgeeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgeeld Kursvaerdi
primo iaret og bidrag ultimo ultimo
Realkredit Danmark.............. 10.096.664 157.524 74.526 0 0
Realkredit Danmark.............. 2.524.000 0 35.336 2.524.000 1.699.662
Realkredit Danmark.............. 7.817.000 0 224.824 7.817.000 7.674.731

20.437.664 157.524 334.686 10.341.000 9.374.393

2023 2022
kr. kr.

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Kort del af gaeld (Under 1 Ar).......ovvvveniniiiiiiiiieeneneeenen, 0 315.921
Lang del af gaeld (mere end T Ar)......cevenenininiiiiiininenenennanen. 10.341.000 12.304.743

10.341.000 12.620.664
Restgaeld efter 5 ar, afrundet.........ccceeeeiiiiiiiiiiinenennenen. 10.341.000 11.335.733

Informationer om indregnede lan
1) Realkredit Danmark 1% kontantlan, fast rente med afdrag, hovedstol t.kr. 10.873,
rentesats: 1,11% p.a., indfriet i regnskabsaret

2) Realkredit Danmark 1% obligationslan, afdragsfrit til og med 2029, hovedstol t.kr. 2.524,
rentesats: 1% p.a., restlgbetid 26,50 ar

3) Realkredit Danmark 5% obligationslan, afdragsfrit til og med 2033, hovedstol t.kr. 7.817,
rentesats: 5% p.a., restlgbetid 29,5 ar

Prioritetslan med fuld ydelsesstatte efter lov om byfornyelse

Lanenes oprindelige hovedstol androg i alt t.kr. 4.800. Lanenes restgaeld indgar ikke i
balancen og i foreningens opggrelse af andelsveerdien efter § 5, stk. 2 i
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter, idet der er fuld ydelsesstotte til
lanene.

2023 2022
kr. kr.

Anden geeld
A-Skat 08 ATP MM cuuiiiiii i i eneeneenneenneennenn 2.123 1.907
Feriepengeforpligtelse......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee, 2.838 2.969
SKYLAIg reVISOr. .. vttt 28.500 26.500
Diverse omkostningskreditorer.......ccocevvieiiiiiiieniiiniiennnnnnnn. 24.375 25.000
57.836 56.376

Note

14

15

17
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NOTER

Eventualposter mv.

Andelshavernes haftelsesforhold

Ifolge vedtaegternes § 5, stk. 1 og stk. 2 haefter medlemmerne alene med deres indskud for
forpligtelser vedrgrende foreningen. Dog haefter medlemmerne personligt og pro rata for
prioritetsgaeld og lan til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold
herom. Realkredit Danmark A/S har oplyst, at de ikke har taget sadanne forbehold.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 18 om nagleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 10.341 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger t.kr. 12.962. Ejendommens
dagsvaerdi udger t.kr. 60.500 i henhold til valuarvurdering.

Herudover er der tinglyst 4 afgiftspantebreve pa i alt t.kr. 3.764, der alene henstar af
hensyn til den betalte tinglysningsafgift.

Der er den 2. maj 2022 tinglyst en deklaration, der omhandler en andelshavers modtagelse af
byfornyelsestilskud. Det fremgar af deklarationen, at andelshaveren af foreningen har
modtaget t.kr. 75 i tilskud. Desuden fremgar det, at foreningen i henhold til
byfornyelseslovens § 29 kan blive palagt at tilbagebetale belgbet eller en andel heraf,
safremt ejendommen salges (skifter status) inden den 1. juli 2041. | henhold til
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 6, skal det modtagne tilskud fratraekkes ved opggrelsen
af andelskronevaerdien frem til den 1. juli 2041.

Note

16

17

18
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NOTER

Note
Nogleoplysninger 18

1. GRUNDLZAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

30-06-2023 30-6-2022 | 30-6-2021
Antal BBR Areal m%BBR Areal m3BBR Areal m?
B1 |Andelsboliger 26 2.099 2.099 2.099
B2 [Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 |[Boliglejemal 0 0 0 0
B4 |Erhvervslejemal 1 48 48 48
B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 1 0 0 0
B6 |l alt 28 2.147 2.147 2.147
Seet kryds Boligernes Boligernes |Det oprindelige Andet
areal (BBR) areal (anden indskud
kilde)

C1 [Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opggrelsen af x
andelsveerdien?

C2 [Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opggrelsen af x
boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

D1 |Foreningens stiftelsesar 1982
D2 |[Ejendommens opfarelsesar 1881

Ja Nej
E1 [Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [x
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:

Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
F1 JAnvendt vurderingsprincip ved beregning 3
af andelsvaerdien
Seet kryds Ja Nej
F1a|Er vurderingen fastholdt fra fegr 1. juli 3
2020?
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 Ejendo'mmen_s vgerdi ved det anvendte 60.500.000 28.179
vurderingsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 10.539.272 4.909
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 17

19



NOTER

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Note
Nogleoplysninger (fortsat) 18
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 3
ved foreningens oplasning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. [
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens 3
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 652
Erhvervslejeindtagter 14
Boliglejeindtaegter 0
2021 2022 2023
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 51 -10 879
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsveerdi 19.679
Geeld - omsaetningsaktiver 4.548
Teknisk andelsvaerdi 24.227
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2021 2022 2023
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, labende 82 212 133
Vedllgeholdelse, genopretning og 0 105 192
renovering
Vedligeholdelse i alt 82 317 325
4. FINANSIELLE FORHOLD
Friveerdi (gaeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens 19 %
regnskabsmaessige vaerdi) ?
Alternativ friveerdi 83 %
2021 2022 2023
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 117 149 75

20



NOTER

Note

Andelsvaerdiberegning 19
| henhold til andelsboligloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue fer andre
reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. -7.197.417.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligloven §
5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af fglgende veaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOtE 13) . .iitiiitiiiiiiiii it iiiieieieereneeeneaaas 12.972.347
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........coceveieiiiiiiiiniiniiniiienniennnnne. 60.500.000
3. KontantejendomsVaerdi.....c.veeeieeeirruieieiereiereeereeereeeneeeneeeneesneesneennes 31.500.000

Ejendommen blev den 27. juni 2023 vurderet af ejendomsmaegler og valuar Mikkel Scheel og
Henrik Larsen fra Scheel & Co. til en kontant handelspris pa kr. 60.500.000.

Vurderingen er maksimalt galdende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofaellesskaber § 5 stk. 2, libra b. Vurderingen skal vaere gaeldende pa
handelstidspunktet. Det skal oplyses, at safremt der indhentes en valuarvurdering, der er
lavere end den forrige, skal denne lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra
tidspunktet for modtagelsen af den lavere vurdering. Dette gaelder ogsa, safremt der
indtraeffes andre vaesentlige, ikke-driftsledte andringer.

| den udstrakning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt andres,
kan ejendommens veerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejnings-
ejendom kan opggres saledes:

Bogfart egenkapital fgr andre reserver 30. juni 2023......ccceviiiiiiiiniennennnenn -7.197.417
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 60.500.000
- Bogfort vaerdi af ejendom........ccccevvvvnnenn... 12.963.347 47.536.653
Bogfert veerdi prioritetsgeaeld.........c.ceun..e... 10.341.000
- Kursveerdi prioritetsgaeld........ccccevvevennenn... 9.374.393 966.607
Foreningens formue pr. 30. juni 2023 ......ccciiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneaneen, 41.305.843
41.305.843
Andelsvaerdi pr. andelskrone.........ccoceeveiiiiiiiieiiieneenneennen. 2.099,00 19.678,82

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen udger kr. 19.678,82.
Sidste ars godkendte andelskrone udgjorde kr. 19.678,82.

De pa ejendommen opferte 35 altaner er foreningens ejendom, og indgar derfor i
valuarvurderingen af ejendommen.

| henhold til vedtaegter er andelsvaerdien geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til
den efterfglgende ordinaere generalforsamling.

Vardien skal dog nedsaettes, safremt foreningen modtager en ny valuarvurdering, der
medfgrer, at andelskronens vardi ikke kan opretholdes eller reguleres, safremt kursvaerdien
pa prioritetsgaelden eller andre ikke-driftsafledte faktorer med indflydelse pa vaerdien
aendres i vaesentligt omfang.
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