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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2025 - 30. juni
2026 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 2026 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2025 - 30. juni 2026.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 7. oktober 2026

Bestyrelse:

Silje Kaern Berggreen Eva Garde Stefan M. Frederiksen
Formand

Rie Holm Sara W. Christensen Nina Tvede Kastrup

ADMINISTRATORERKLZRING

Som administrator i Andelsboligforeningen Smedehuset skal vi hermed erkleere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. juli 2025 - 30. juni 2026. Ud fra vores
administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2026.

Kgbenhavn, den 7. oktober 2026

Administrator:

By & Bolig
Ejendomsadministration ApS
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DEN UAFH/ZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Smedehuset

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Smedehuset for regnskabsaret 1. juli 2025 -
30. juni 2026, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 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 2026 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2025 - 30. juni 2026 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige 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-
opgarelsen 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 nadvendig for at udarbejde et arsregn-
skab 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 gore 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. Hej 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 galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. 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 foreningens interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, 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 fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke
laengere kan fortsaette driften.

. 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 sddan 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.

Kgbenhavn, den 7. oktober 2026

Ri Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 44 52 80 45

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Smedehuset for 2025/26 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, 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 kraevede nagleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

De i resultatopgarelsen anforte 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 daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

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

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfares labende. Disse indtaegter er saledes
ikke nadvendigyvis fuldt ud periodiseret i resultatopgerelsen.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaende.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedragrende
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 ophgr af erhvervsudlejningen.

Likviditetsresultat

Opgoarelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner fx
afskrivninger, kurstab og laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag.
Opgerelsen illustrerer, om den opkravede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke foreningens betalte
prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

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

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
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.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender veaerdiansaettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imede-
gaelse af tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestaende i bank.

Egenkapital

Overfart resultat indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar, samt den restandel af arets resultat,
der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). | posten fragar belsb, der er
overfgrt til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfart fra andre reserver.

Andre reserver omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse 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 afhandes. Da foreningen ikke har aktuelle planer om at
afhaende ejendommen, anses tilskuddet som en del af foreningens egenkapital.

Gealdsforpligtelser

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

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 veerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

@VRIGE NOTER

Nagleoplysninger

I henhold til bekendtggrelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Social- og
Boligministeriet, skal der ifalge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som note til andelsbolig-
foreningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfgrt i note 19, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtggrelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenlighe foreningens egkonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Nogletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kabere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgorelse
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 20. Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i
overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsboligloven samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Boligafgift m.m.....ccovveiiiiiiiiiiiiiiiieiieeees
Lejeindtaegter...ocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens
Vaskeriindtaegter.....ocovveiiiiiiiiiiiiiiiinennnnes
@vrige indtaegter....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie

INDTAEGTER ..o

Ejendomsskat og forsikringer............ccocueeee.
Forbrugsafgifter.....cccooeeviiiiiiiiiniiiininnnnnn,
Renholdelse......ccvveiiieiiiiiiiiiiiiiiiienieennees
Faelles drift...cooeiieiiiiiiiiiiiiiiiieee
Vedligeholdelse, lgbende.........c.ccccvvvieiinnne.
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....
Administrationsomkostninger............c.cccve....

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle indtaegter........cccoovviineenn.
Andre finansielle omkostninger.....................
Finansielle poster.........ccccooiiiiiiiiiiiiinnnn,
RESULTAT FOR SKAT ....civiiiiiiiiininennennens

Skat af arets resultat.....oeeeeeeeeeeeeenneenennennens

ARETS RESULTAT....ivniiiiiiiiineiieeineeineennens

LIKVIDITETSRESULTAT

Arets resultat....c.eneeeeeee e,

LIKVIDITETSRESULTAT.......covvviiiiiniininnennen.

Regnskab
Note 2025/26
kr.

—_

1.569.859
2 33.536

17.120
3 5.000

1.625.515

-179.513
-135.399
-109.856
-56.180
-284.528
0
-362.576
-7.024

0

OV 0oONO U A

-1.135.076
490.439

11 3.495
12 -578.424
-574.929

-84.490

0

-84.490

-84.490

-84.490

Er ikke underlagt

revision
Budget
2025/26
kr.

1.534.888
33.287
15.000

0

1.583.175
-184.441
-145.000
-100.240

-63.421
-300.000
0
-245.368
0

-1.000
-1.039.470
543.705
0
-400.000
-400.000
143.705
0

143.705

143.705

143.705

Regnskab
2024/25
kr.

1.532.750
35.959
23.490

3.300

1.595.499
-171.217
-135.386
-134.014

-82.150
-225.409
-146.209
-174.166

0

0
-1.068.551
526.948
1.484
-458.046
-456.562
70.386

0

70.386

70.386

70.386

10
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER

Grunde og bygninger..

Materielle anlaegsaktiver........cccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaeen,

ANLAGSAKTIVER.....

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

[0 1) 1

OMSAETNINGSAKTIVER. .....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne

AKTIVER................

2026
kr.

Note

12.962.347

13 12.962.347

12.962.347

47.033
47.033

14 3.387.356

3.434.389

16.396.736

2025
kr.

12.962.347
12.962.347

12.962.347

47.007
47.007

1.828.601

1.875.608

14.837.955

11
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

Overfart resultat.......ocevieiiiiiiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER..........cccccevvviiiiinnnnn...
Reserveret til imgdegaelse af vardiforringelse af ejendom,

KUISregULEiNG MV. . ittt ieei e crei e e e naeeeanaas

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)..

Reserve for byfornyelsestilskud.........ccovvveiiiiieiiiiiniiinnnnnnnnn.
Andre reserver (bunden).........c.cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaes

ANDRE RESERVER........coitiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i r s e e e
EGENKAPITAL ..ottt i i i r e e e eeeeenenaennenaes
Prioritetsgaeld...cceeiiiiiiiiii i e
Deposita og forudbetalt l€je....cccvvveneiiiiieiiiiiiiiiiiiiiienne,
Langfristede gaeldsforpligtelser.............coovviiiiiiiiiiinin...
Mellemregning med beboere, netto.......ccovvvviiiiiiiiinninn..
Mellemregning administrator.......ooeevveieiiiiieiiiiieerenneenennnnns
ANden @aeld. ..o i e
VarmeregnsKab.....ooeeierieiiriiiiiieiiieeieerereerenneeranaeens
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooeviiiiiiiiiiiinn...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ccuiiiiiiiiiiitiiiieieneeneenaennennenns

PASSIVER......c.o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

15

16

17

18

19

20

2026
kr.

-8.148.935

-8.148.935

13.431.103

13.431.103

75.000
75.000

13.506.103
5.357.168
10.654.000
200
10.654.200
60.344
7.693
269.758
47.573
385.368

11.039.568

16.396.736

2025
kr.

-7.848.419

-7.848.419

11.271.134

11.271.134

75.000
75.000

11.346.134
3.497.715
10.341.000
200
10.341.200
871.424
1.991
109.749
15.876
999.040

11.340.240

14.837.955

12
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EGENKAPITALOPGORELSE 30. JUNI

EGENKAPITAL

Overfort resultat mv.

Tillaegsvaerdinye andele......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicei e,
Overfarsel til/fra andre reserver.....ovvvvveiiiiiiiiiiiiiieeeeeeennn.
ArEtS FESULEAL . . e en ettt e e e et

EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER........ccccovvvveiiniininnnne,

Reserveret til imagdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom,
kursregulering mv.

Andre reserver (ikke bunden)..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
Reserve for byfornyelsestilskud

RESEIVE PriMO . .. ettt iiiiiiiiii i ittt eeeeiieeeeeeaannnaaaeennnn
Andre reserver (bunden)..........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiee
ANDRE RESERVER........cccviiriiiiiiiiiiiiiii i eeeieeeeeeeenennes

EGENKAPITAL .....oiiniiiiiiiii e,

2026
kr.

-7.848.419
1.943.943
-2.159.969
-84.490
-8.148.935

-8.148.935

11.271.134
2.159.969
13.431.103
13.431.103
75.000
75.000
75.000
13.506.103

5.357.168

2025
kr.

-7.908.241
0

-10.564
70.386
-7.848.419

-7.848.419

11.260.570
10.564
11.271.134
11.271.134
75.000
75.000
75.000
11.346.134

3.497.715

13



NOTER

Boligafgift m.m.

Boligafgift...coeeireiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeeans

Boligafgift, altaner betales til og med juni

2046 ..t
Leje faelleslokale, medlemmer.....................

Lejeindtaegter

Erhvervsleje....oiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leje faelleslokale, ikke medlemmer...............

@vrige indtaegter

Ventelistegebyrer.....covvviiiiiiiiiiiiiinineennnnes
Andre indtaegter....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiee

Ejendomsskat og forsikringer

Grundskyld / ejendomsskattebillet................
FOrsiKringer .. vuveeiiiiiiiiiiiiiieeeieeeeenneenns
Forsikring arb.skade/ulykkesforsikring............

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer........cccovvvveiiiinnnnn,
Vandforbrug....ooeeeveieiiiiiiiniiiiiiiieineeenes
Varme, faellesarealer......cccvvviiiiviiiiiiinnnnnn,
Feellesantenne, driftfert saldo......................

Renholdelse

Ekstra rengaring.........ccevvviiiiieiiniieninnnnennns
Renovation......cooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenns
Snerydning, grus og saltning..............ccee......
Container, storskrald.......ccccovviiiiiiiiiinnnnnn..
Artikler faellesarealer.......cccvvvveiviiieennnnnennn.

Regnskab
2025/26
kr.

1.334.769
228.590
6.500

1.569.859

33.536

33.536

400
4.600

5.000

136.645
40.040
2.828

179.513

34.561
89.684
11.154

0

135.399

0
100.610
114

0

0

663
8.469

109.856

Er ikke underlagt
revision

Budget
2025/26
kr.

1.534.888
0

0

1.534.888

33.287

33.287

129.441
55.000
0

184.441

40.000
90.000
15.000

0

145.000

0
93.740
5.000
0

0
1.000
500

100.240

Regnskab
2024/25
kr.

1.297.760
228.590
6.400

1.532.750

32.559
3.400

35.959

3.300

3.300

122.585
46.099
2.533

171.217

38.722
82.409
10.874

3.381

135.386

36.656
94.102
0
1.621
289
1.346
0

134.014

Note

14



NOTER

Feelles drift

Tomrer og snedker.....c.vvveeiiiiieiiieneerennnennns
ElektriKer. oo iiii e
Varmeanlaeg. ...oovveeeeiineieeeneieeeneneeeenneeennnns
LASESMEd. . ueueeieiririniniiieeeieererenenereeeenens
Teknisk radgivining.......cccvvvvereineneneneenenenene.
SMAANSKAffEISEr .. uvnvieiriririiiiiieeieieeneninens
Arkitekt og radgivende ingenigr....................
KLlOAKSEIVICE. . vt iiiiiiiii it it eiieeeeeeaas
Have- 0g gardanlaeg......ccoevvvevveneneninenennnnns.
T ] o P PP PP
Vaerktaj, maskiner m.m......coooeeviiiniiiinnnnnnne
Diverse vedligeholdelse........ccccevviiieiiiinnn.

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Renovering af vinduer og altandere...............

Regnskab
2025/26
kr.

56.180
0
0

56.180

0
12.500
0

0
13.893
7.966
0
1.075
10.630
0
6.546
3.204
0
228.714

284.528

Er ikke underlagt
revision

Budget
2025/26
kr.

63.421
0
0

63.421

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

300.00

300.000

Regnskab
2024/25
kr.

61.574
114
20.462

82.150

59.793
0
6.606
13.189
11.756
2.800
88.275
0

0
10.723
3.916
19.720
3.866
4.765

225.409

146.209

146.209

Note
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NOTER

Administrationsomkostninger

Tv, internet, bredband m.v..........coeevuinennen..
Brandalarm, springkleranlaeg.........ccccvveneenn..
Teknisk radgiviing......cvvveririiiiniieneinenenenes
Kontingenter....cooeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeennns
Kontorartikler mv......coceiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnnn,
Bankgebyrer m.m. ....coceviiiiiiiiiiiiiiiiinieeenns
Telefon og internet......ccovveviiiiiiiiiiiiiinnnnnn,
Valuar...ooeeiieiieie e
Varmeregnskabshonorar..........cccooveeiiiieennnnn.
Beboeraktivitet........ccoiiiiiiiiiiiiii
MBAEE ..
GArdlaug.....evenenieeeeeineneeieeieeeeeeenenenenenens
Arbejdsdage......cocviiiiiiiiiiiii

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter bank........cccovviiiiiiiiiiinnnnn,

Andre finansielle omkostninger

Prioritetsrenter.......c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn..
Laneomk. og kurstab ved optagelse af nyt lan...
Diverse renteomkostninger..........cccceevvinnennn.

Materielle anlagsaktiver

Regnskab
2025/26
kr.

71.868
5.839
33.000
5.178
90.341
41.959
7.417
890
9.287
7.136
10.995
24.288
0
4.371
41.460
8.547

362.576

3.495

3.495

309.876
268.339
209

578.424

Er ikke underlagt
revision

Budget
2025/26
kr.

71.868
25.000
33.000
0

0

0
8.000
1.000
10.000
0
16.500
25.000
0
5.000
45.000
5.000

245.368

400.000
0
0

400.000

KOStPris 1. JULI 2025 ...ttt i e e e eree e e eeeeeaanaans
Kostpris 30. juni 2026........coiiuiiiiieiiiiieeiieetreineerenneereraeeronesessneesasnness

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2026.........cccceiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiieeeaans

Regnskab
2024/25
kr.

69.775
7.886
31.125
0
9.040
0
7.290
60
7.834
0

0
-13.096
6.618
6.174
41.460
0

174.166

1.484

1.484

457.454
0
592

458.046

Grunde og
bygninger

12.962.347
12.962.347

12.962.347

Note
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NOTER
2026 2025
kr. kr.
2026 2025
kr. kr.
Likvide beholdninger
Arbejdernes Landsbank 5314 - 0000 241 361......ccccvvvvenvennnnn. 2.677.119 1.124.135
Arbejdernes Landsbank 5314 - 0000 246 924...........cccccevene.... 6.763 4.090
Arbejdernes Landsbank 5314 - 0000 505 482..........cccvevvvenen.. 703.474 700.376

3.387.356 1.828.601

Prioritetsgaeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursveerdi
primo iaret og bidrag ultimo ultimo
1. Realkredit Danmark........... 2.524.000 0 35.336 2.524.000 1.916.473
2. Realkredit Danmark........... 7.817.000 0 0 0 0
3. Totalkredit......cccevvenvennnnn 0 0 274.542 8.130.000 8.044.960
10.341.000 0 309.878 10.654.000 9.961.433
2026 2025
kr. kr.

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Lang del af gaeld (mere end 1T ar)...ceveeeeeieeeininenenieienennenenes 10.654.000 10.341.000

10.654.000 10.341.000
Aot = (s K= 0= - | SO 10.654.000 10.283.846

Informationer om indregnede lan
1) Realkredit Danmark 1% konvertibelt obligationslan, fast rente og afdragsfrit til og med
2029, hovedstol t.kr. 2.524, rentesats 1% p.a., restlgbetid 23,5 ar.

2) Realkredit Danmark 5% konvertibelt obligationslan er indfriet i aret.

3) Totalkredit 4 % konverterbart obligationslan, fast rente, hovedstol t.kr. 8.130, rentesats 4
% p.a., restlgbetid 29,25 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 opgerelse af andelsvaerdien efter § 5, stk. 2 i
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter, idet der er fuld ydelsesstatte til
lanene.

Note
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NOTER

2026 2025
kr. kr.
2026 2025
kr. kr.

Anden geeld
A-SKat 08 ATP M.Miieieiiiiiiiiii i eereerenneerenneerenaneeanens 0 2.456
Feriepengeforpligtelse....cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 23.263 23.310
Y 4V e [ B =Y (o] PP 33.000 31.125
SKyldig ValUar....coviuiiiiiiiiii ittt e e eeieee s 10.995 0
Diverse omkostningskreditorer........ooeevieiiiiiiiiiiiirennennnn. 202.500 52.858
269.758 109.749

Eventualposter mv.

Andelshavernes haeftelsesforhold

Ifolge vedtaegternes § 5, stk. 1 og stk. 2 haefter medlemmerne alene med deres indskud for
forpligtelser vedrerende foreningen. Dog hafter 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.

Haftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 19 om nagleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Ophgrsbeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-
medlemmer medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter
den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen ikke
forventer at ophere med erhvervsudlejningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 10.654 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2026 udger t.kr. 12.962. Ejendommens
seneste valuarvurdering udger t.kr. 67.500.

Endvidere ligger grunde og bygninger ligeledes til sikkerhed for foreningens byfornyelseslan
med hovedstol pa t.kr. 4.800.

Herudover er der tinglyst 3 afgiftspantebreve pa i alt t.kr. 3.706, 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
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NOTER

Nagleoplysninger

1. GRUNDLZAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3
D1
D2

E1
E2

F1

F1b

Fla

F2

F2b

F2c

F3

F4

30-06-2026 30-6-2025 | 30-6-2024
Antal BBR Areal m3 BBR Areal m3BBR Areal m?
Andelsboliger 27 2.198 2.099 2.099
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0 0
Erhvervslejemal 1 48 48 48
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 28 2.246 2.147 2.147
Seet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved X
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved X
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 1982
Ejendommens opfarelsesar 1881
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? x
Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffel-| Valuar- | Offentlig [Indekseret]
sesprisen | vurdering | vurdering | offentlig
vurdering |
Anvendt vurderingsprincip ved beregning X
af andelsvaerdien
Tidspunkt for vaerdiansaettelse 30. juni 2026
Seet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli %
2020?
kr. Gns. kr. pr. m?
EJendo_mmeqs v?erdl ved det anvendte 67.500.000 30.053
vurderingsprincip
- Heraf forbedringer, jf. andelsboliglovens 0 0
§ 5, stk. 4

her:

Hvis det ikke er muligt at oplyse vaerdien af eventuelle forbedringer, anfares arsagen

Generalforsamlingsbestemte reserver

13.431.103 |

5.980

%

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

20

Note
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NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 634
Erhvervslejeindtaegter 16
Boliglejeindtaegter 0
2024 2025 2026
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m?2
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 5 34 -38
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsveerdi 21.420
Geaeld - omsaetningsaktiver 3.460
Teknisk andelsvaerdi 24.880
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2024 2025 2026
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m?2
Vedligeholdelse, lgbende 139 105 127
Vedhgeholdelse, genopretning og 23 68 0
renovering
Vedligeholdelse i alt 162 173 127
4. FINANSIELLE FORHOLD
2024 2025 2026
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m?2
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 0 0 0

Note
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
I henhold til andelsboligloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue fer andre
reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. -8.148.935.

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

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOtE 13).ciueiiiiiiiiiiiiiiii i e eeeeeeanneens 12.962.347
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieinnnnen. 67.500.000
3. Offentlig €JendomsVUIrdering......coeueiiiiieiiiieiiiieerereerereeeesneeeesnneeannes 31.500.000
4. Indekseret offentlig ejendomsvurdering........cccvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeennnns 39.326.884

Ejendommen blev den 30. juni 2026 vurderet af ejendomsmaegler og valuar Emil Egkilde fra
VALUAR KBH til en kontant handelspris pa kr. 67.500.000 pr. 30. juni 2026.

Vurderingen er maksimalt galdende i 42 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofeellesskaber § 5 stk. 2, libra b. Vurderingen skal vaere geaeldende 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 aendringer.

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

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

Bogfart egenkapital far andre reserver 30. juni 2026.......cccvvieiiiiiniiiiinennnnns -8.148.935
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 67.500.000
- Bogfort vaerdi af ejendom.........cccceevnnaennn. 12.962.347 54.537.653
Bogfert vaerdi prioritetsgaeld........c.coevvenneenn.. 10.654.000
- Kursveerdi prioritetsgaeld........cccoevvviiinnnnn. 9.961.433 692.567
Foreningens formue pr. 30. juni 2026.......coeuiiieiriniinniriiriereneraneranernneenns 47.081.285
47.081.285
Andelsvaerdi pr. andelskrone........c.ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenen, 2.198  21.424,9306

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette boligens areal ifalge anden kilde i fglgende brok:

47.081.285 x areal
2.198

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

Bestyrelsen indstiller, at andelskroneberegningen beregnes pa grundlag af en aktuel
valuarvurdering. Nggleoplysninger er udarbejdet med dette som udgangspunkt.

Note
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Bestyrelsen indstiller, at andelskronen udger kr. 21.424,9306.
Sidste ars godkendte andelskrone udgjorde kr. 19.678,82.

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.

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Andelsveerdi inkl.
Areal (m2) indskud (kr.)

Ryesgade 70, 1. tV..uiiiieiiiiitiiiitieiieteeeeereeeeeenneesannneenns 48,00 1.028.397
Ryesgade 70, 1. th...iiiiiiiiiiiiiiii e e 132,00 2.828.091
Ryesgade 70, 2. tV..uiiiieiiiiitiiiietieiieteeeneeeeneeeeaneesennneenns 48,00 1.028.397
Ryesgade 70, 2. th...iiiiiiiiiiiiiii i e e 86,00 1.842.544
Ryesgade 70, 3. iiiriiiiiiiiiitiiiieteeeeeeeeeeeanneeeesneesennneenns 134,00 2.870.941
Ryesgade 70, 4. th...ciiieiiiiiiiiiiii e e 134,00 2.870.941
Ryesgade 70, 5.iineiiiiieiiiiiiiiiriiteeeeeeeeneeeenneeeannneenns 117,00 2.506.717
Ryesgade 70A, St...uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaieeeteieeeeanaeens 66,50 1.424.758
Ryesgade 70A, st. theeeiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeeeeans 99,00 2.121.068
Ryesgade 70A, 1. thuiciiiiiiiiiiii i e 41,00 878.422
Ryesgade 70A, 2. fV.iiieiiiiitiiiiieiiteieieeeeeeerenneerenneeenns 87,00 1.863.969
Ryesgade 70A, 3. tV.iiiiiiiiiii it re e e e 129,00 2.763.816
Ryesgade 70A, 4. tV.iiieiiiii i i eeiteeeieeeeaeeranneeenns 46,00 985.547
Ryesgade 70A, 4. the ccceiiiiiiiiiiii e 83,00 1.778.269
Ryesgade 70A, B...uviiiiieiiiiiiiiiieeieteeeieeeeeneeeenneesennneenns 76,00 1.628.295
Ryesgade 70B, St. tV..ieiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it iaieeeenneeenns 81,00 1.735.419
Ryesgade 70B, 1. tV..ieeetireieeiiiietieieeeeeeerenneeeseneeeennneenns 128,00 2.742.391
Ryesgade 70B, Z.....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeieeeeaeeeaaneeenns 128,00 2.742.391
Ryesgade 70B, 3....uiiiiietiiietirieeeeeeeeeeneerenneeessneesennneenns 43,00 921.272
Ryesgade 70B, 5....uiiiiiiiiiiiii ittt iei e re e eeeeaas 75,00 1.606.870
Ryesgade 70C, St. fVeiiiiuiiiiieiiiiiiiitereieeeeeeeeenneeeenneeenns 43,00 921.272
Ryesgade 70C, 1. thuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e 42,00 899.847
Ryesgade 70C, 2. thuiveeiiiiii i i eeeeeeeeneeeans 42,00 899.847
Ryesgade 700, 3...uuiiiiiiiiiii it iiii e eei e ree e eaeeaas 85,00 1.821.119
Ryesgade 70C, 4. fV.iiieiiiiiiiiiieiiteneneereeeeeenneerenneeenns 124,00 2.656.691
Ryesgade 70C, 4. thu cciieiiiiiiiiii it 42,00 899.847
Ryesgade 70C, 5. thuieeeiiiiiiiiiiiiiiii e re e e eeees 38,00 814.147

2.198 47.081.285

Note
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