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A/B Smedehuset

Administrator- og bestyrelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 01.07.2015 - 30.06.2016 for A/B Smedehuset.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andels-

boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 30.06.2016, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2015 -

30.06.2016.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

A 3
SIE %\iga ministration
Bestyrelse
Rie Holm Thorbjern Rissager Nielsen
formand

o

Morten Borgbjerg Michael Merrild

Ll (Ul

Esben Paludan



A/B Smedehuset 3

Den uafhzngige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i A/B Smedehuset

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Smedehuset for regnskabséret 01.07.2015 - 30.06.2016, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance samt noter. Arsregnskabet afleegges efter drsregnskabslovens be-
stemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtzgter.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, be-
kendtgerelse nr. 2 af 6. januar 20135, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtzgter. Bestyrelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfert vores revision

i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udforer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om érs-
regnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i &rsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger ath@nger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation

i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol,
der er relevant for foreningens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 30.06.2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 01.07.2015 - 30.06.2016 i overensstemmel-
se med &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgorelse nr. 2 af 6. januar
2013, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Supplerende oplysninger vedrerende forstaelse af revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om érsregnskaber for andelsboligfor-
eninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal i resultatopgoerelse og noter. Disse bud-
gettal har, som det ogsa fremgér af resultatopgerelsen og noter, ikke varet underlagt revision.

Kebenhavn, den 18.10.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56
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A/B Smedehuset 4

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens §
6, stk. 2, krevede nogleoplysninger og at give oplysning om andelenes vardi, jf. andelsboligforeningsloven §
6, stk. 8, samt at give de efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, kreevede oplysninger om tilbagebetal-
ingspligt vedrerende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er justeret, idet reservationen til fremtidige vaerdireguleringer pa ejendommen mv., som
tidligere alene indgik i andelskroneberegningen i note 27, nu ogsa vises i egenkapitalen under "Andre
reserver” i stedet for under "Overfort resultat mv.”. Justeringen har ingen effekt pa den samlede egen-
kapital eller pa opgerelsen af andelskronen. Sammenligningstallene for 2015 er tilsvarende justeret.

Foruden ovenstdende forhold er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen
Opstillingsform
Resultatopgorelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regnskabsar.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtzgt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indtaegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabs-

perioden.

Finansielle indtagter bestér af renter af bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
gzld, amortiseret lineomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld) samt renter af bankgeld og
ovrig gald.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af et beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overforsel af belab til "Overfort
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkrevede boligafgift er tilstrak-
kelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmassige

afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) optages til foreningens anskaffelsessum med tilleeg af forbed-
ringsudgifter.

Der foretages afskrivning pa ejendommens sarlige installationer, hvorimod bygningsvardien ikke afskrives.

Foreningens evrige materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 ar

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

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsvardi ved nyudstedelse af andele,

samt resterende overforsel af drets resultat.

Under "Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imodegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beleb indgar ikke i beregningen af andelsvardien.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. [ efterfelgende perioder vardianszttes prioritetsgalden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem

provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Prioritetsgzlden er saledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Lan med fuld ydelsessstotte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses
under noten for prioritetsgald i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Ovrige gaeldsposter
Ovrige galdsforpligtelser vaeerdiansattes til nominel vardi.

Henszettelse til udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skattepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som folge heraf. Der ind-

regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremforsel.

Ovrige noter

Negleoplysninger

De i note 26 anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens ekonomi.
Andelsvzrdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 27. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-

loven samt vedtegternes paragraf 13.

Vedtagterne bestemmer desuden i paragraf 14, stk. 1, litra a, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere
andelsvaerdi, er det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geldende.



A/B Smedehuset

Resultatopgerelse for 2015/16

Boligafgift, andelshavere
Lejeindtegter

Ovrige indtegter
Indtaegter

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lebende

Vurderet vedligeholdelse, byggesag
Administrationsomkostninger
Afskrivninger

Omkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "' Andre reserver"

Reserveret til imodegaelse af verdiforringelse af
ejendommen, samt kursudsving pa prioritetsgzld

Overfort til "Overfert resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmessige afskrivninger
Overfort restandel af arets resultat

Disponeret

Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15
Note kr. kr. kr.

1 1.296.006 1.109.473 1.291.586

2 29.379 29.379 29.379

3 27.225 17.000 25.680

1.352.610 1.155.852 1.346.645
4 (128.144) (127.981) (121.488)
5 (193.187) (204.748) (199.094)
6 (84.607) (89.100) (90.516)
7 (110.496) (140.000) (120.005)
8 0 0 (1.014.151)
9 (198.013) (122.427) (201.293)
12 (22.247) (22.247) (22.247)
(736.694) (706.503) (1.768.794)
615.916 449.349 (422.149)

10 15 0 1.378
11 (739.701) (335.480) (346.538)
(123.770) 113.869 (767.309)

0 0 0
(123.770) 113.869 (767.309)
64.311 (734.643)
64.311 (734.643)

179.279 136.116 136.116
(22.247) (22.247) (22.247)
(345.113) 0 (146.535)
(188.081) 113.869 (32.666)
(123.770) 113.869 (767.309)
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Balance pr. 30.06.2016

Ejendommen matr. nr. 698 Udenbys Kladebo
Igangvarende byggesag

Materielle anlzegsaktiver

Anlagsaktiver

Antenneregnskab
Varmeregnskab, igangvarende
Forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.

12 12.122.830 12.145.077
13 478.329 0
12.601.159 12.145.077
12.601.159 12.145.077

14 1.819 6.225
15 2.433 35.782
16 13.700 24.407
17.952 66.414

17 5.000 208.526
22,952 274.940
12.624.111 12.420.017
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Balance pr. 30.06.2016

Overfort resultat mv.

Egenkapital for andre reserver

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imedegaelse af vardiforringelse af ejendommen

Andre reserver
Egenkapital

Prioritetsgald

Bankgald

Deposita

Forudbetalt boligafgift og leje mv.
Mellemregning administrator
Anden gald

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Haftelsesforhold

Nogleoplysninger

Beregning af andelsvardi

2016 2015
Note kr. kr.
(195.385) (7.304)
(195.385) (7.304)
2.475.630 2.411.319
2.475.630 2.411.319
18 2.280.245 2.404.015
19 9.434.775 9.277.930
20 870.502 385.521
250 250
5.172 773
201 2.824
21 32.966 348.704
22 10.343.866 10.016.002
12.624.111 12.420.017
23
24
25
26
27
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Noter til arsregnskabet

1. Boligafgift, andelshavere
Boligafgift, beboelse
Boligafgift, altaner

2. Lejeindtzegter
Lejeindtagter, erhverv

3. Ovrige indtaegter
Fzlleslokaler

Falles arbejde
Vaskeriindtagter
Diverse ovrige indtagter

4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter
Bygningsforsikring

5. Forbrugsafgifter
Dagrenovation mv.
Rottebekampelse
Renholdelse af fortove
Elforbrug fzllesarealer
Vandafgift

Varmeforbrug fallesarealer

Ikke
revideret

Realiseret budget Realiseret

2015/16 2015/16 2014/15

kr. kr. kr.

1.113.894 1.109.473 1.109.474
182:112 0 182.112
1.296.006 1.109.473 1.291.586
29,379 29,379 29379
29.379 29379 29.379
4.150 0 3.500
1.500 0 4.200
15.575 17.000 16.980
6.000 0 1.000
27.225 17.000 25.680
99.666 96.481 93.926
28.478 31.500 27.562
128.144 127.981 121.488
63.815 74.748 74.234
697 0 0
8.866 0 0
29.757 43.000 42.358
81.783 80.000 75.565
8.269 7.000 6.937
193.187 204.748 199.094
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Noter til arsregnskabet

6. Renholdelse
Vicevart, lon
Vicevert, ekstern
Gardlaugsbidrag
Snerydning
Rengeringsartikler

7. Vedligeholdelse, lobende
Blikkenslager, VVS og kloak
Murer

Snedker/tomrer

Elektriker og el-artikler
Varmeanlzg

Drift af vaskeri

Have- og gardanleg

Teknisk bistand

Diverse lobende vedligeholdelse

8. Vurderet vedligeholdelse, byggesag

Facadeprojekt

Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15
kr. kr. kr.
52.410 49.000 48.960
727 0 0
29.022 29.100 29.022
1.696 10.000 11.881
752 1.000 653
84.607 89.100 90.516
8.438 53.884
0 2.094
27.940 5.950
33.082 15.931
23.157 22.269
8.084 8.080
391 5.802
8.906 4.875
498 1.120
110.496 140.000 120.005
0 0 1.014.151
0 0 1.014.151
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Noter til arsregnskabet

9. Administrationsomkostninger

Administration, ordinart
Administration, ekstraordinart

Revision og regnskabsmaessig assistance
Revision og regnskabsmassig assistance, rest tidl. ar

ABF-kontingent
Advokathonorar

Voldgiftssag

Arkitekthonorar

Hjemmeside

Maeader og beboerarrangementer
Kontorhold og porto
Reprasentation, gaver og blomster
Abonnement, elektrolyse
Teknik- og forbrugstjek
Energistyring

@vrige omkostninger

10. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, pengeinstitutter

11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter/-bidrag, jf. note 19
Renteudgifter, pengeinstitutter
Kurstab og laneomkostninger

Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15

kr. kr. kr.
50.075 49.332 48.615
27.106 0 0
23.100 22.500 22.500
6.500 0 5.000
5.250 7.000 6.934
0 0 31.250
0 0 24.580
60.840 20.000 29.000
930 1.800 1.785
4.966 10.000 4.896
15.194 5.000 4.827
200 0 0
0 0 1.075
0 0 3.883
6.505 4.795 4.609
(2.653) 2.000 12.339
198.013 122.427 201.293
15 0 1.378
15 1.378
351.904 335.480 335.480
29.657 0 11.058
358.140 0 0
739.701 335.480 346.538




A/B Smedehuset

13

Noter til arsregnskabet

12. Ejendommen matr. nr. 698 Udenbys Klaedebo

Anskaffelsessum primo
Tilgang

Anskaffelsessum ultimo

Saerlige installationer:
Vaskerianlaeg
Anskaffelsessum primo

Anskaffelsessum ultimo
Afskrivninger primo

Arets afskrivning, 10% p.a.
Afskrivninger ultimo
Bogfert vzerdi, vaskerianlaeg
Forventet levetid, ar
Bredbandsinstallation
Anskaffelsessum primo

Anskaffelsessum ultimo

Afskrivninger primo

Afskrivninger ultimo

Bogfort vaerdi, bredbandsinstallation

Forventet levetid, ar

2016 2015
kr. kr.
12.068.024  11.764.866
0 303.158
12.068.024  12.068.024
108.397 108.397
108.397 108.397
(77.636) (66.796)
(10.840) (10.840)
(88.476) (77.636)
19.921 30.761
5-10 5-10
0 153.480
0 153.480
0 (153.480)
0 (153.480)
0 0
5-10 5-10
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Noter til arsregnskabet

12. Ejendommen matr. nr. 698 Udenbys Kladebo (fortsat)

Fibernet
Anskaffelsessum primo

Anskaffelsessum ultimo
Afskrivninger primo

Arets afskrivning, 10% p.a.
Afskrivninger ultimo
Bogfert veerdi, fibernet
Forventet levetid, ar
Dertelefonanleg

Saldo primo
Anskaffelsessum ultimo
Afskrivninger primo

Arets afskrivning, 10% p.a.
Afskrivninger ultimo
Bogfert vaerdi, dertelefonanlaeg
Forventet levetid, ar

Samlet regnskabsmaessig veerdi ultimo

Offentlig almindelig vurdering 01.10.2015

Heraf grundvzeerdi

2016 2015
kr. kr.
10.000 10.000
10.000 10.000
(1.000) 0
(1.000) (1.000)
(2.000) (1.000)
8.000 9.000
5-10 5-10
104.069 104.069
104.069 104.069
(66.777) (56.370)
(10.407) (10.407)
(77.184) (66.777)
26.885 37.292
5-10 5-10
12.122.830 12.145.077
31.500.000 31.500.000
3.878.600 3.978.000
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Noter til arsregnskabet

13. Igangvaerende byggesag
Altanprojekt
Tilgang altanprojekt

Vurderet forbedringsdel

Saldo ultimo

Facadeprojekt
Tilgang, facadeprojekt

Vurderet vedligeholdelsesdel
Vurderet forbedringsdel

Saldo ultimo

14. Antenneregnskab
Saldo primo
Afholdte omkostninger

Indbetalt aconto, beboere

Saldo ultimo

15. Varmeregnskab, igangvaerende
Indbetalt aconto

Afholdte omkostninger, fjernvarme
Varmeregnskab

16. Forudbetalte omkostninger
Periodeafgransningsposter

17. Likvide beholdninger
Kassebeholdning

Danske Bank, konto 3010000394
Danske Bank, 4816053005

478.329 62.141
478.329 62.141
0 (62.141)
478.329 0
0 1.255.168
0 1.255.168
0 (1.014.151)
0 (241.017)
0 0
6.225 12.768
34.854 32.457
41.079 45.225
(39.260) (39.000)
1.819 6.225
(165.930) (160.131)
168.363 195.816
0 97
2.433 35.782
13.700 24.407
13.700 24.407
5.000 2.392
0 151.254
0 54.880
5.000 208.526
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18. Egenkapital
Andelsindskud

Overfort resultat mv.

Saldo primo

Overfort til andre reserver

Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfort restandel af arets resultat

Saldo ultimo

Andre reserver
Saldo primo
Arets overforsel
Arets &ndring

Saldo ultimo

Egenkapital i alt 30.06

19. Prioritetsgzeld
Nykredit

Nykredit

Nordea

a)
b)
c)

2016 2015
kr. kr.
(7.304) 2.950.324
0 (2.190.319)
179.279 136.116
(22.247) (22.247)
(345.113) (881.178)
(195.385) (7.304)
2.411.319 0
0 3.145.962
64.311 (734.643)
2.475.630 2.411.319
2.280.245 2.404.015
Hovedstol Renter Restgzeld Kursvaerdi
kr. kr. kr. kr.
2.768.000 8.116 0 0
6.903.000 71.505 0 0
9.626.000 272.283 9.434.775 9.793.406
351.904 9.434.775 9.793.406
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2016 2015
kr kr.
19. Prioritetsgzeld (fortsat)
Opdeling af lin
Langfristet del 9.237.341 9.136.577
Kortfristet del (naste ars afdrag) 197.434 141.353
9.434.775 9.277.930

a) Nykredit. Kontantlan. Konvertibelt. Palydende rente 4 pct. p.a. Kontantlansrente 4,4820 pct. p.a.
Indfriet

b) Nykredit. Kontantlan. Konvertibelt. Palydende rente 4 pct. p.a. Kontantlansrente 4,0904 pct. p.a.
Indfriet

c¢) Nordea. Kontantlan. Palydende rente 3 pct. p.a. Kontantlansrente 3,2597
Restlobetid 29 ar og 3 maneder.

Prioritetslin med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse
Der er ud over de ovenfor nzvnte lan tinglyst indekslan pa opr. i alt 4.800 t.kr. med pantebrevsrestgald

pr. 30.06.2016 péd 3.645 t.kr./kursvaerdi 5.189 t.kr. Lanene indgar ikke i opgerelsen af andelsvardien.

20. Bankg=eld

Danske Bank, konto nr. 2740428902 444.242 385.521
Nordea, Konto 0728538511 100.385 0
Nordea, konto 8983818111 325.875 0
870.502 385.521
21. Anden gzld
Revision og regnskabsmassig assistance 23.100 22.500
Administrationshonorar, rest 0 31.250
Skyldig afregning, for meget betalt boligafgift, altaner 0 285.832
A-skat, AM-bidrag og ATP 1.699 1.682
Skyldige feriepenge 8.167 7.440

32.966 348.704
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22. Geeldsforpligtelser
Af de samlede gzldsforpligtelser er 9.237 t.kr. langfristede galdsforpligtelser. Den langfristede galdsfor-
pligtelse bestar af prioritetsgld. Der henvises i gvrigt til note 19.

23. Eventualforpligtelser
Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshavere.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfore
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19.05.1994. Der er ikke ind-
regnet udskudt skat som folge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst
et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Det er derfor ikke sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-
skatning.

24. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for engagement med Danske Bank er deponeret ejerpantebrev nom. 3.032 t.kr. med pant i
ejendommen, matr.nr. 698 Udenbys Kladebo.

Den regnskabsmassige vardi af den pantsatte ejendom udger 12.123 t.kr.

25. Heeftelsesforhold

Heftelsesforholdene for medlemmerne er oplyst i note 26 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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26. Nogleoplysninger
Nogletallene viser centrale dele af foreningens okonomi og er primart udregnet pa baggrund af arealer.

A/B Smedehuset anvendes boligernes areal (anden kilde) som fordelingsnegle, og de arealbaserede nogletal

for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger
I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rackke negleoplysninger om foreningens

ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Nogleoplysningerne er beregnet pa baggrund af oplys-
ningerne i arsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til vardiansattelse af andelene. Nogleoplysningerne

folger her:
BBR Areal,

Boligtype Antal m’
Bl |Andelsboliger 27 2095
B2 |Erhvervsandele

Andelskvadratmeter i alt 2.095
B3 |Boliglejemal
B4 |Erhvervslejemal 1 48
B5 |Ovrige lejemal, keeldre, garager mv.
B6 |I alt 28 2.143

Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige

Szt kryds areal (BBR) | (anden kilde) indskud Andet
c1 |Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgoerelse af andelsvardien? X
2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af boligafgiften? X

Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
C3

Ar

D1 |Foreningens stiftelsesar: 1982
D2 |Ejendommens opferelsesar: 1881
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26. Negleoplysninger, fortsat

Saet kryds Ja Nej
El Hazfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for

andelen? X

Huvis ja, beskriv hvilken haftelse, der er i foreningen:
E2

Anskaffelses- Valuar- Offentlig

Szt kryvds prisen vurdering vurdering |
F1 [Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvardien X

Forklaring pi udregning

Anvendt veerdi pr. 30.06.2016
kr.

Ejendomsvzerdi (F2) divideret
med m* ultimo dret i alt (B6)
2
kr. pr. m

r> |Eiendommens verdi ved det

anvendte vurderingsprincip

38.900.000

18.152

Forklaring pi udregning

Anvendt vzrdi pr. 30.06.2016
kr.

Andre reserver (F3) divideret
med m’ ultimo dret i alt (B6)
kr. pr. m’

F3 |Generalforsamlingsbestemte

reserver

2.475.630

1.155

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvaerdi (F2)
ganget med 100

Yo

F4

Reserver i pct. af ejendomsvaerdi
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26. Nogleoplysninger, fortsat

Szt kryds Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplesning? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigorelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgorelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom? X
Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa Kr. pr. andels-
Forklaring pa udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. ar
HI o :
Boligafgift (bolig og erhverv) 108.000 %12 /2.095 619
H2 .
Erhvervslejeindtagt 2.448 x12 /2.095 14
H3 . . .
Boliglejeindtaegt 0 x12 /2.095 0
Arets resultat divideret med det samlede
Forklaring pa udregning areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste ar kr. | ILar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ andels-m’
j  |Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 ar) (226) (366) (59)
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26. Negleoplysninger, fortsat

Gns. Kkr. pr.
andels-m’ Forklaring pi udregning

Andelsvzerdi pa balancedagen

Ki (note 27) divideret med det
samlede areal for andele pa
Andelsvardi 12.289 |balancedagen (B1+B2)
(Gezeldsforpligtelser jf.
balancen minus
K2 omszetningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
Geld - omsatningsaktiver 4.926 |balancedagen (B1+B2)
K3
Teknisk andelsverdi 17.215 [K1 plus K2
Vedligehold (hhv. lsbende, genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo aret (B6)
Forklaring pi udregning
Forrige ar kr. | Sidste ar kr.
pr. m’ pr.m’ I ar kr. pr. m’
Ml
Vedligeholdelse, lebende (gns. kr. pr. kvm.) 56 70 52
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvn.) 216 0 0
M3
Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvm.) 272 70 52
Regnskabsmeessig vaerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
gzldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmzessige vaerdi af
ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100
Forklaring pi udregning %
p [Friverdi (gzldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens
regnskabsmassige veerdi) 15
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26. Nogleoplysninger, fortsat

Forklaring pi udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

Forrige ar kr. | Sidstear kr. | Iarkr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ | andels-m’
R .
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 63 65 86

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkravede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal pr. statusdagen, der
medvirker til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske forhold:

Kr. pr. andels{ Kr. pr. m’

m’ total
Offentlig ejendomsvurdering 15.036 14.699
Valuarvurdering 18.568 18.152
Anskaffelsessum (kostpris) 5.787 5.657
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 4.926 4.816
Foreslaet andelsveerdi 12.289 12.013
Reserver uden for andelsvardi 1.182 1.155

Kr. pr. m’

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 532
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandelskvadratmeter -
Boliglejeindtagt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter -
Erhvervslejeindtagt i gennemsnit pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter 612

Omkostninger my. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger i
Ovrige omkostninger 38
Finansielle poster, netto 44
Afdrag 11
100
96

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter
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27. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt prismaksi-
meringsbestemmelserne. Den maksimale vardi opgeres pa grundlag af den verdi ejendommen vardian-
szttes til 1 andelsvaerdiberegningen. Ifolge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens vardi fastszttes til folgen-
de vaerdier i andelsvaerdiberegningen:

Litra a, kostpris
Litra b, handelsvardi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra ¢, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmarksomheden henledes pa, at andelsvaerdien pavirkes af @ndringer i ejendommens veerdiansattelse.
Over tid sker der @ndringer i ejendommens verdiansattelse, som vil have vasentlig indflydelse pa andels-
veerdien, sdvel i opadgdende som nedadgaende retning.

Bestyrelsen foreslar veerdianszttelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsvaerdi), samt vedtegternes §5, stk. 1:

2016 2015
kr. kr.

Beregning efter litra a, anskaffelsessummen
Egenkapital for andre reserver (195.385) (7.304)
Regulering, ejendommens vardi:
Ejendommens kostpris 12.122.830
Ejendommens bogfarte vardi (12.122.830) 0 0
Maksimal reguleret egenkapital (195.385) (7.304)
Kvadratmeter 2.098,5 2.098,5
Maksimalvardien pr. kvadratmeter opgeres saledes:

Reguleret egenkapital (195.385) (7.304)

Kvadratmeter 2.098,5 2.098,5

Maksimal vaerdi pr. kvadratmeter (93,00) (3,00)
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2016
kr.
27. Beregning af andelsveerdi, fortsat
Beregning efter litra b, handelsvzerdi som udlejningsejendom
Egenkapital fer andre reserver (195.385)

Regulering, ejendommens verdi:

Ejendommens verdi ifelge handelsvardivurdering
af 11. september 2016 pr. 30. juni 2016
Ejendommens bogforte vaerdi

Altanprojekt inkluderet i valuarvurderingen

Regulering, prioritetsgeeld:

38.900.000
(12.122.830)

(478.329) 26.298.841

Prioritetsgeld, kursverdi af restgaeld (9.793.406)
Prioritetsgzeld, bogfart restgeld 9.434.775 (358.631)
Maksimal reguleret egenkapital 25.744.825
Maksimalvardien pr. kvadratmeter opgeres saledes:
Reguleret egenkapital 25.744.825
Kvadratmeter 2.098,5
Maksimal veerdi pr. kvadratmeter 12.268,00

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30.06.2016 i henhold til vurdering af 11. september 2016 pr. 3(

ejendomsmagler og valuar Mikkel Scheel, fra maglerfirmaet Scheel & Co. ApS.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pé 5,7%. Afkast-

procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hajere krav der

stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lebende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) pa | mio.kr. Hvis en investor kreever et afkast pa 5% af sin investering, vil den pagzldende
betale 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kraever et afkast pd 10% af sin investering, vil den pageldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,

idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio.kr.

Dagsvardien er derfor folsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens vaerdiansattelse i henhold til valuarvurdering vil variere afhangig af den enkelte valuars

konkrete faglige sken ved opgerelsen af ejendommens handelsvardi.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 méneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal vare galdende pa handelstidspunktet.
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2016 2015
kr. kr.

27. Beregning af andelsvzardi, fortsat
Beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering
Egenkapital for andre reserver (195.385) (7.304)
Regulering ejendommens vaerdi:
Ejendommens verdi ifolge offentlig
vurdering pr. 01.10.2015 31.500.000
Tilgang efter vurdering, altanprojekt 478.329
Ejendommens bogferte verdi (12.122.830) 19.855.499 19.667.081
Regulering, prioritetsgeeld:
Prioritetsgzeld, kursverdi af restgaeld (9.793.406)
Prioritetsgzeld, bogfort restgzeld 9.434.775 (358.631) (358.294)
Maksimal reguleret egenkapital for
bestyrelsens forslag til reservationer 19.301.483 19.301.483
Reserveret til imedegaelse af fremtidige veerdiregule-
ringer pd ejendommen samt kursudsving pa prioritetsgald
(ud over de regnskabsmzssige andre reserver pa 2.475.630 kr.) 0 0
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 19.301.483 19.301.483
Kvadratmeter 2.098,5 2.098,5
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at
vardien pr. kvadratmeter opgores saledes:

Reguleret egenkapital 19.301.483 19.301.483

Kvadratmeter 2.098.,5 2.098,5
Verdi pr. kvadratmeter 9.198,00 9.198,00
Maksimal veerdi pr. kvadratmeter 9.198,00 9.198,00

Det mé antages, at den offentlige vurdering er folsom over for bl.a. renteudsving.
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27. Beregning af andelsvzerdi, fortsat

I henhold til foreningens vedtagter er andelsvardien galdende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfelgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-
simalprisen, hvis der opstar et vasentligt fald i andelskronen mellem to generalforsamlinger.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at veerdien pr. kvadratmeter fastsettes til 12.268 kr.,
i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b, (handelsvardi), samt vedtegternes §5, stk. 1.

Pé den ordinaere generalforsamling den 29. oktober 2015 blev vardien pr. kvadratmeter fastsat til
9.198 kr.

PENW



