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Bestyrelsespiategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 2023 for Andelsboligforeningen
Smedebakken.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens ved-
taegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af andelsboligforeningens aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 19. januar 2024

Bestyrelsen
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Den uafhangige revisors erklering om review af drsregnskabet

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Smedebakken

Vi har udfert review af arsregnskabet for Andelsboligforeningen Smedebakken for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansva-
ret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden va-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at

likvidere andelsboligforeningen eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vasentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begrenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
mert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2023 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens ved-
tegter."
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Den uathzengige revisors erklering om review af drsregnskabet

Fremhzevelse af forhold vedrerende reviewet

Andelsboligforeningen ~ Smedebakken har i  overensstemmelse med  Erhvervsstyrelsens
regnskabsvejledning for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskabs efter arsregnskabsloven,
medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det
fremgar af resultatopgerelse og noter, ikke vaeret omfattet af reviewet.

Silkeborg, den 19. januar 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revigionspartnersclskab
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Ledelsesberetning

Generelt

Andelsboligforeningen ejer og administrerer ejendommen matr.nr, Silkeborg Bygrunde lz mfl.,
beliggende Smedebakken 21-57 + 81-103, 8600 Silkeborg.

Okonomisk udvikling

Udviklingen i ekonomien i lgbet af aret har vaeret som forventet og som foregiende ér.

Vardianszttelse af ejendom

Det er ledelsens vurdering, at foreningens ejendomme er vurderet forsvarligt. Ejendommene er vurderet
til anskaffelsessum, der henvises til note 4.

Resultatdisponering

Arets resultat udger kr. 726.789, der foreslas anvendt jfr. resultatdisponering pa side 12.

Den forventede udvikling
Den hidtidige udvikling ser ud til at fortsatte. Der henvises til budgettet for 2024,

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke andelsbolig-
foreningens finansielle stilling vasentligt.
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Ledelsesberetning

Bestyrelsens beretning 2023

Siden sidste beretning er kriserne i verden omkring os ikke blevet mindre. Daglige informationer om
krige og klimakrise giver stof til tanker om nutiden og fremtiden. 2023 blev det vadeste ar, der er malt i
Danmark, s& pa den méade er vi nu formodentlig direkte pavirket af klimaforandringerne. Hvad det far af
konsekvenser, udover dem vi har set, for Danmark, Silkeborg og AB-Smedebakken, ma fremtiden vise.

Vi har i AB-Smedebakkens bestyrelse atholdt 5 bestyrelsesmader i lgbet af 2023. Pa generalforsamlingen
i marts 2023 onskede Anna Grethe Serensen og Jens Matzen ikke at fortsztte som
bestyrelsesmedlemmer. Tak for deres arrangement i bestyrelsen. I stedet blev Hanne Bak Olsen og Ole
Christensen valgt. | den forbindelse blev der lavet en ny fordeling af de opgaver det enkelte
bestyrelsesmedlem er ansvarlig for.

Ida Christensen har, efter Jens Matzen, pataget sig opgaven med at koordinere udlejningen af Smedjen.

Pa generalforsamlingen 2023 blev der fremlagt forslag om at arsrapporten for fremtiden skal overga fra
revision til reveiw. Arsagen til dette er, at der lovgivningsmzssigt er nye krav til revision, og da vi ifelge
revisor Martin Husted vil f4 samme service med et sakaldt reveiw og i samme prisniveau som hidtil, blev
dette vedtaget.

Okonomi

Foreningens gkonomi har hen over éret holdt sig indenfor det budgetterede. Dette til trods for uforudsete
udgifter til varmesystemet. Arsregnskabet udviser et tilfredsstillende resultat, ikke mindst pa grund af
positive afkast pa foreningens vardipapirer.

Andelshavere
Vi har desverre i det forgangne ar haft 4 dedsfald i foreningen, Erling Gren-Iversen, Bente S. Pedersen,
Ulrik Kristensen og Jergen Saerens. £Lret vare deres minde.

Vores medlemmer Caja Sorgenfrei og Bente Greve har solgt deres boliger for at flytte pa plejehjem.

I 2023 har vi derfor kunnet byde velkommen til nye andelshavere, Elisabeth og Erik Serensen i nr. 89,
Inger og Flemming Andersen i nr. 93 og Lene og Poul Poulsen i nr. 95.

Bygninger og udvendige arealer
I 2023 havde vi szerligt budgetteret med 2 store udgifter til forbedring og vedligeholdelse ; el-kabler og
maling af sort travaerk.

110.000,-kr. var afsat til at etablere kraftigere el-kabler fra bolig nr.23 /27 /31 /35 /39 / 43 til deres
respektive carporte. En opgave, der ved felles hjzlp blev udfert 25% billigere end det budgetterede. Det
er sdledes nu muligt at opsaette en sdkaldt lade-boks til el-bil, ved alle boligers carport.

Alt udvendigt sort treevaerk er malet, ogsé indenfor det budgetterede overslag. Defekte braedder og kanter
blev ved samme lejlighed udskiftet.
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Ledelsesberetning

Varelserne i Smedjen er i ar blevet renoveret. Afskalninger pa vaggene er pudset op og der er malet loft
og vagge.

Billardrummet har faet afskalninger pé en yderveg pudset op og malet.
I ovrigt vil jeg henvise til BU's arsrapport, som er rundsendt ved en tidligere lejlighed.

Udgifter til vores varmesystem i de enkelte boliger har veret stigende hen over aret. Mod slutning af aret
besluttede vi at skifte varmestyringsenheder i alle boliger, da nogle reservedele til nuverende system,
ikke er tilgeengelige mere. En stor udgift som vi ikke havde budgetteret med.

Pasning af vores udvendige arealer er i ar overtaget af gartnerfirmet "Andreas". En opgave de har udfort
pé tilfredsstillende vis.

De fire ovale bede i nord- delen er blevet oprenset og er blevet suppleret med mere bunddakke, saledes
at det fremover bliver nemmere at vedligeholde.

Kantafgrensning omkring Torvet er efterhanden i sa darlig forfatning, at bestyrelsen har besluttet at
udskifte de udtjente braeedder med cortenstal. En opgave Andreas gér i gang med nér vejret tillader det.
Ved samme lejlighed bliver flethegnet ved sydstien ogsé skiftet til cortenstal.

Sidst pa aret havde vi evalueringsmede med gartneren og efter at have lavet sma andringer i arbejds-
beskrivelsen, har vi valgt at forlenge samarbejdsaftalen.

Rengering i Smedjen er hidtil blevet udfert, mod betaling, af nogle medlemmers bernebpm eller
bekendte, men trods opfordringer har ingen meldt sig til opgaven. Vi har derfor valgt at fa
rengeringsfirmaet "Silk Rengering" til at varetage opgaven. For fik rengjort to gange om méaneden, det er
nu lavet om til en gang om méaneden. Ferste rengering med Silk var 7. november.

I oktober havde bestyrelsen mede med bygningsudvalget - Kuno Olsen og Kjeld Madsen - ang. udvalgets
rapport for 2023. Her anbefalede BU, at vi i 2024 far repareret afskalninger og revnedannelser i vores
ydermurvark samt at vi far malet de hvide indgangspartier over yderderene. Begge dele noget vi vil
budgettere med i 2024. Derudover ingen kendte presserende opgaver vedr. vores bygninger, som i gvrigt
er i vel vedligeholdt stand.

Arrangementer

Vi har som vanligt aftholdt en arbejdsdag forar og en arbejdsdag efterar, noget som Lilly og Svend Aabo
tidligere har arrangeret , tak for det. Ida og Ole Christensen har overtaget denne opgave og vi havde to
gode dage, hvor vi kom godt rundt i krogene.

Diverse udvalg har igen i ar veeret flittige med at arrangere div. foredrag, fest og jule-komsammen, gule
@rter en aften i januar og petanque afslutning i september var ogsé pa menuen.

I det daglige bliver Smedjen flittigt brugt af bl.a. bridge - braet - billardspillere og sy- damer (M/K).
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Ledelsesberetning

2024

Her allersidst i 2023 fik andelsboligforeningerme nye forelobige offentlige grundveerdivurderinger.
Andelsboliger har ikke faet en ny offentlig ejendomsvurdering siden 2012. Ved 2012- vurdering blev
ejendomsvaerdien for AB-Smedebakken 68.000.000,-kr. Grundvardien 14.299.100,-kr. Den nye
forelobige vurdering pa vores grund lyder pad 116.183.000,-kr. De endelige grundvardivurderinger
forventes engang sidst i 2025. De nye forelgbige grundvurderinger pavirker ikke verdiberegningen af
vores boliger, da grundvzaerdien ikke bruges i vardiberegningen af en andelsbolig.

Folketinget vedtog i 2021 en a@ndring af ejendomsvurderingsloven, der medferer, at der fremover ikke
udarbejdes offentlige ejendomsvurderinger af andelsboliger. At andelsboliger i dag bliver veerdisat efter
2012 vurderingen er naturligvis ikke i orden. Fra vores organisation ABF bliver der derfor lagt pres pa
vores politikere for at finde en brugbar lesning, siledes at prisen pad en andelsbolig folger den
almindelige prisudvikling i samfundet.

Afslutningsvis vil jeg benytte lejligheden til at takke alle jer, der planlegger arrangementer for
foreningen, og alle jer, der har lyst og mulighed for at deltage.

Tak til BU for at holde et vagent gje med vores bygninger og tak til alle der er med til at sgrge for, at vi
har en velfungerende forening.

Tak til bestyrelseskolleger for godt samarbejde.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Smedebakken er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B
og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formélet at give kreevede nogleoplysninger, oplysning om andelenes verdi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stette.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.

Resultatopgerelsen

Indtaegter

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger, af-
skrivninger pa driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtagter bestir af kursregulering pa vardipapirer samt renter af bankindestiender og
eventuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgzld, laneomkost-
ninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlagning af lan (prioritetsgeld), renter af bankgzld og
kreditter, negative renter af bankindestdender samt betalinger pa rentesikringsaftale (rentecap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere beleb til fremtidig vedligeholdelse pa andelsbolig-
foreningens ejendom. Det fremgér ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfort belgb, der i
tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa andelsboligforeningens ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) vardiansattes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet med tilleg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer p4, at ejendommen er faldet i veerdi, udarbejdes en nedskrivningstest. Ejendom-
men nedskrives til genindvindingsvardi, som er den hejeste vardi af en forventet nettosalgspris og en be-
regnet kapitalvaerdi. Kapitalveerdi er nutidsvardien af de fremtidige nettoindbetalinger, som ejendommen
pé balancedagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den nuvarende funktion.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgrensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrerende det efterfolgende
regnskabsér.

Vardipapirer

Verdipapirer under omsatningsaktiver males til dagsveerdi (berskurs) pa balancedagen.

Egenkapital

"Andelsindskud" fra andelsboligforeningens medlemmer indregnes direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital.

“Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tillegsverdi ved nyudstedelse af andele, @ndringer i basisverdi af finansielle sikringsinstru-
menter (rentecap) og kursregulering af prioritetsgeld. I posten fragir belgb, der er overfort til andre
reserver, herunder reserverede belgb til imedegaelse af vardiforringelse af andelsboligforeningens
ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfart fra andre reserver.

”Andre reserver” omfatter reserverede belgb til formél, som generalforsamlingen har besluttet, herunder

reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til imgdegaelse af vardiforrin-
gelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre sterre
reservationer overferes direkte fra egenkapitalposten "overfert resultat” og indgar siledes ikke i
resultatdisponeringen.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopgerelsen. I efterfolgende perioder vardiansattes prioritetsgelden til pantebrevsrestgzld.
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Anvendt regnskabspraksis

Rentecap

Den indgdede aftale om rentesikring (rentecap) vardiansettes til rentecapaftalens basisverdi pa
balancedagen. Arets regulering af basisvardien pa rentecappen indregnes direkte pa egenkapitalen.

Basisvardien er opgjort af pengeinstituttet, som er leverandgren af aftalen, og er et udtryk for
nutidsverdien af de forventede fremtidige pengestramme over rentecapaftalens lobetid uden
vardiansattelsesjusteringer.

Rentecappen anses for en integreret del af belaningen af andelsboligforeningens ejendom, men vises
serskilt i balancen.

Ovrige geldsforpligtelser

©Ovrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansettes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Neogleoplysninger

Nogleoplysningeme, der fremgar af note 9, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 10. Vedtegterne bestemmer, at selvom der lovligt
kan vedtages en hgjere andelsvardi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gal-
dende.

Ved opgerelsen af andelsvaerdien skal der foretages en rekke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse
skal opgares efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte

vare vasentlige justeringer i verdien af andelsboligforeningens ejendom og prioritetsgalden samt i en
eventuel aftale om rentesikring (rentecap).

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens
ejendom, reserve til imedegaelse af verdiforringelse af ejendommen, I henhold til vedtegterne indgar
disse reserver ikke i beregningen af andelsveerdi.

Aftalen om rentesikring (rentecap) vardiansattes til basisveerdi i arsregnskabets balance. Denne vardi
indgar ogsé i beregningen af andelsvardien.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023  Budget 2023 2022
(ej revideret)
Indtegter, andelshavere 2.160.000 2.160.000 1.800.000
Smedjen 20.600 15.000 13.550
{vrige indtegter 15.000 10.000 16.000
Indtzegter i alt 2.195.600 2.185.000 1.829.550
Len - rengaring -6.762 -10.000 -8.340
Ejendomsskat -337.358 -338.000 -337.358
Bygningsforsikring -42.893 -44.000 -47.383
Renovation -67.388 -70.000 -69.691
1 Vedligeholdelse, labende -613.612 -645.000 -177.050
You see -99.122 -99.500 -88.888
2 Administrationsomkostninger -56.985 -46.600 -38.414
Foreningsomkostninger -14.404 -35.000 -22.741
El, vand og varme -29.079 -35.000 -29.776
Snerydning -46.925 -50.000 -35.654
Dvrige Smedjen m.v. -7.667 -10.000 -8.803
Omkostninger i alt -1.322.195 -1.383.100 -864.098
Resultat for finansielle poster 873.405 801.900 965.452
Finansielle indtaegter 838.828 327.800 0
3 Finansielle omkostninger -985.444 -985.700 -2.286.241
Finansielle poster netto -146.616 -657.900 -2.286.241
Arets resultat 726.789 144.000 -1.320.789
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til reserve, vedligeholdelse af
ejendom 100.000 0 370.000
Henlagt til bygningsudvalg 100.000 0 120.000
Overfort restandel af arets resultat til
egenkapital 526.789 144.000 -1.810.789
Disponeret i alt 726.789 144.000 -1.320.789
Arets resultat 726.789 144.000 -1.320.789
Likviditetsresultat i alt 726.789 144.000 -1.320.789
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
4 Ejendom 47.872.459 47.872.459
Materielle anlegsaktiver i alt 47.872.459 47.872.459
Tilgodehavender (markedsverdi) 3.712.706 5.863.419
Finansielle anlegsaktiver i alt 3.712.706 5.863.419
Anlzegsaktiver i alt 51.585.165 53.735.878
Oms=tningsaktiver
Periodeafgreensningsposter 24.733
Tilgodehavender i alt 24.733
5 Verdipapirer 9.045.395 8.195.618
Likvide beholdninger 106.028 257.099
Omszetningsaktiver i alt 9.176.156 8.452.717
Aktiver i alt 60.761.321 62.188.595
Andelsboligforeningen Smedebakken - Arsrapport for 2023 13



Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Andelsindskud 10.572.000 10.572.000
Overfort resultat m.v. 10.209.295 11.833.219
Egenkapital for andre reserver 20.781.295 22.405.219
Reserve for vedligeholdelse af ejendom 3.411.672 3.211.671
Reserve for radiatorer og lofter 100.000 100.000
Andre reserver 3.511.672 3.311.671
Egenkapital i alt 24.292.967 25.716.890
Ge=ldsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 36.223.000 36.223.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 36.223.000 36.223.000
Geld til pengeinstitutter 8.389 0
Forudbetalt leje og yousee m.v. 180.000 145.698
7 Anden gzld 56.965 103.007
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 245.354 248.705
Galdsforpligtelser i alt 36.468.354 36.471.705
Passiver i alt 60.761.321 62.188.595
8 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
9 Nogleoplysninger
10 Beregning af andelsveerdi
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2023 2022

Andelsindskud
Andelsindskud 10.572.000 10.572.000
10.572.000 10.572.000

Overfort resultat m.v.

Overfort overskud eller underskud 486.186 2.296.975
Afdrag gld, akkumuleret 5.483.614 5.483.614
Zndring i basisvardi, renteforsikring 3.712.706 5.863.419
Restandel af arets resultat 526.789 -1.810.789

10.209.295 11.833.219

Egenkapital for andre reserver 20.781.295 22.405.219

Reserve for vedligeholdelse af ejendom

Reserve primo 3.211.672 2.942.533
Anvendt henlzggelse indevaerende ar 0 -150.862
Reserveret i dret 200.000 420.000
Andre reserver (ikke bunden) i alt 3.411.672 3.211.671

Reserve for radiatorer og lofter

Reserve primo 100.000 30.000
Reserveret i aret (indbetaling + renter) 0 70.000
Andre reserver (bunden) i alt 100.000 100.000
Andre reserver i alt 3.511.672 3.311.671
Egenkapital i alt 24.292.967 25.716.890

Andelsboligforeningen Smedebakken - Arsrapport for 2023 15



Noter

2023 2022
1.  Vedligeholdelse, labende
Vedligeholdelse, bygninger, lobende 497.365 99.162
Vedligeholdelse, gronne omréder, labende 116.247 77.888
613.612 177.050
2.  Administrationsomkoestninger
Udarbejdelse og review af arsrapport 20.000 19.500
Rédgivning og anden assistance 14,133 0
Assistance med bogfering og lon 318 260
Porto og gebyrer m.v. 657 2.063
ABF-kontingent 6.960 6.860
Generalforsamling 8.754 6.380
Bidrag til arrangementer og kurser 660 649
Reprasentation og gaver 5.503 2.702
56.985 38.414
3.  Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 569.727 248.128
Betaling vedrerende renteforsikring 415.699 448.577
Pengeinstitutter 18 194
Kurstab pa verdipapirer 0 1.589.342
985.444 2.286.241
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

4. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 47.872.459 47.872.459
Anskaffelsessum 31. december 2023 47.872.459 47.872.459
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 47.872.459 47.872.459
Ejendomsvurdering 1. oktober 2023 68.000.000 68.000.000

5.  Vaerdipapirer

Nordea Bank; Depot 552 - aktier 4.557.779 4.191.389
Nordea Bank; Depot 552 - obligationer 4.487.616 4.004.229
9.045.395 8.195.618

6.  Geeld til realkreditinstitutter Kursvaerdi
Nordea Kredit, afdragsfrit, CIBOR6 36.328.047 36.223.000 36.223.000
Prioritetsgzeld i alt 36.328.047 36.223.000 36.223.000

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen
Lang del af gzld (mere end 1 &r) 36.223.000 36.223.000
36.223.000 36.223.000

7.  Anden gzld

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 0 70
Revisor 25.000 24310
Skyldige omkostninger 31.965 28.627
Salg af andelsbeviser 0 50.000

56.965 103.007
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Noter

8. Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 36.223 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi 31. december 2023 udger 47.872 t.kr.

Der er herudover tinglyst ejerpantebrev nominelt 2.900 t.kr. med pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2023 udger 47.872 t.kr.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen har renteforsikringsaftale pr. 31/12-2023 og det kan oplyses, at den er
positiv med tkr. 3.713. Bestyrelsen har oplyst, at der er meningen, at renteforsikringsaftalen skal
fortsette til udleb, hvor vardien bliver kr. 0. Aftalen har udleb den 30. juni 2039. Bestyrelsen samt
keber og szliger af andelsbeviser, skal veere opmarksomme pa, at verdien heraf zndres lobende.

I henhold til vedtegterne har foreningen tegnet bestyrelsesansvarsforsikring inkl.
underslabsforsikring. Dekningssummerne for bestyrelsesansvar er tkr. 1.000 pr. forsikringsar, dog
max. pr. formuetab tkr. 500. Underslabsforsikring er tkr. 300 pr. forsikringsar og pr. formuetab.

Andelsboligforeningen kan oplyse, at der er pantsatte andelsbeviser i foreningen samt at der ikke
er indhentet en valuarvurdering for 1. juli 2020 og at der séledes ikke er mulighed for fastfrysning.
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Noter

9. Neogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Smedebakken anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle,
og de arealbaserede nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
gelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nogleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en rakke negleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til drsregnskabet. Disse negleoplysninger folger

her:
31/12 2021 31/12 2022 31/12 2023
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 3.168 3.168 30 3.168
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  Ovrige lejemal (keldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 Ialt 3.168 3.168 30 3.168
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Hbvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsverdien? U ] ]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgearelse af boligafgiften? Ol O] |
C3  A) Boligafgiften fordeles i samme forhold som andelshavernes andel i foreningens
formue jf. § 6, stk. 1 for sé vidt angér:
1. udgifter til renter og afdrag pé lan,
2. ejendomsskatter og afgifter i forbindelse hermed bortset fra renovation,
3. afgifter for el, vand og vandafledning,
4. varme,
5. forsikringer samt
6. vedligeholdelse og fornyelse
B) Den resterende del af boligafgiften fordeles med lige store belgb pr. andelsbolig
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 2001
D2  Ejendommens opferelsesar 2002
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
El  Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? ]
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Noter

9. Nogleoplysninger (fortsat)
Anskaffel-  Valuar- Offentlig

Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien O 1
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
Fla Ervurderingen fastholdt fra feor 1. juli 2020? O
Ejendomsvaerdi (F2)
m? ultimo ret
Anvendt vaerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2023 kr. kr. pr. m?
F2  Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 68.000.000 21.465

Andre reserver (F3)
m? ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring p4 udregning: 31/12 2023 kr. kr. pr. m?
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 3.411.672 1.077
Feltnr. Forklaring p4 udregning: (F3*100)/ F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsvaerdi 5
Feltnr. Szt kryds Ja Nej

G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning? ]

G2  Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? ]
G3  Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom? 1

Forklaring pa udregning:

Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1  Boligafgift 180.000 *12/ 3.168 682
H2  Erhvervslejeindtzgter 0 *12/ 3.168 0
H3  Boliglejeindtegter 0 *12/ 3.168 0
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Noter

9. Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2021 Ar 2022 Ar 2023

Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m? kr. pr. m?
J Arets resultat (fer afdrag), gns. kr. pr. andels m? de
sidste 3 ar 554 -417 229
Forklaring pa udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring pa udregning af K2: (Gzldsforpl. - omsatningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsvardi 11.708
K2  +(G=ld - oms®tningsaktiver) 8.615
K3  Teknisk andelsverdi 20.323
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2021 Ar2022 Ar 2023

Feltnr. kr. pr.m?>  kr.pr.m? Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, labende 37 56 194
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 25 28 31
M3  Vedligeholdelse i alt 62 84 225

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmzessig vaerdi af ejendom - Geeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmeessige vardi) 24
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2021 Ar2022  Ar2023
Feltnr. kr.pr.m?> kr.pr.m? kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r 0 0 0
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Noter

10.

Beregning af andelsvzerdi

Bestyrelsen foreslar falgende verdiansattelse i henhold til andelsboliglovens $§
(offentlig ejendomsvurdering):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver
Ejendommens offentlige ejendomsvurdering

Ejendommens kostpris

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgzeld, regnskabsmassig vardi

Prioritetsgeld, kursvaerdi

Fradrag for positiv markedsvaerdi af renteforsikring

Fordelingstal er indskudt andelskrone.

Verdi pr. fordelingstal

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 3. marts 2023)

Fordelingen af andelsverdien pa typer af andele:

5, stk. 2, litra ¢,

20.781.295
68.000.000
-47.872.459
40.908.836

36.223.000
-36.328.047
40.803.789
-3.712.706

37.091.083

10.572.000

3,508

3,469

Indskud pr. andels- Andelsvaerdi pr.  Andelsvardi inkl.

Antal andele type (kr.)  Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
6 334.000 2.004.000 1.171.814 7.030.886

24 357.000 8.568.000 1.252.508 30.060.197

30 691.000 10.572.000 2.424.322 37.091.083

Bestyrelsen gor opmaerksom pa, at den seneste offentlige vurdering forud for 1. juli 2020, som ikke
er lagt til grund for fastsattelse af andelskroneberegningen, er omfattet af § 5, stk. 3 i lov om an-
delsboligforeninger (fastfrysning af offentlig vurdering). Jeevnfor denne bestemmelse kan ejen-
dommens verdi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 fastholdes i en

ubegrenset periode, med mindre foreningen den 1. juli 2020 eller senere vaelger
vurdering som grundlag for fastsattelsen af andelsveerdier.

at anvende en ny
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