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Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for andelsboligforeningen
Abel Cathrinesgade 33 for regnskabséaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Arsregnskabet aflagges i overensstemmelse med érsregnskabsloven og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 -
30. juni 2024.

Andelsboligforeningens bestyrelse bekrafter samtidig, at alle indtegter og udgifter samt alle aktiver og
passiver er medtaget i regnskabet, og at der ikke findes andre kautions-, geelds- og garantiforpligtelser end de
i regnskabet anforte.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den / 2024

I bestyrelsen:

Malene Juul Barfod Mikkel Poulsen

Marie Qvist Jensen Rasmus Grosen Olsen

Administrator:

Sjeldani Boligadministration A/S

Saledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den  / 2024

dirigent
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til andelshaverne i A/B Abel Cathrines Gade 33

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Abel Cathrines Gade 33 for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 - 15. Arsregnskabet aflegges
efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber samt foreningens
vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 -
30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
foreningen i overensstemmelse med international Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige 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.

Fremhzeevelse af forhold vedrerende revisionen
Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsa fremgar af regnskabet, ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Foreningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber samt
foreningens vedtagter. Foreningens bestyrelse har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
foreningens bestyrelse anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse 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 foreningens bestyrelse enten
har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

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

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

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

. Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at foreningen ikke
leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning - fortsat

Vi kommunikerer med foreningens bestyrelse og administrator om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn @, den 9. august 2024
Advisor-Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 34213798

O&J\/q\'\ > V\A:r )

Jahn Thorup
statsautoriseret revisor
mne 10047
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og vedtzgternes bestemmelser.

Resultatopgerelsen
Der foretages periodisering af alle vasentlige indtaegter og omkostninger.

Der er i arsregnskabet medtaget boligafgift, der tidsmaessigt vedrerer regnskabsaret uanset betalingstidspunkt.

Ikke indbetalt boligafgift samt forudbetalt boligafgift er medtaget i arsregnskabet, som henholdsvis
tilgodehavende/ forudbetalt boligafgift.

I finansieringsudgifterne er medtaget afdrag pa prioritetsgeelden, saledes at arsregnskabet afspejler den
budgetmassige realitet. Dette er en afvigelse fra arsregnskabslovens bestemmelser.

Arets skat, som bestar af érets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Ejendommen er optaget til dagsverdi (valuarvurdering), som er baseret p4 DCF-modellen. Der er anvendt 10
arige budgetter og en terminalverdi.

Der afskrives ikke pa ejendommen. Der foretages en systematisk vedligeholdelse af ejendommen, der sikrer
en hgj vedligeholdelsesstandard, og ejendommen antages derfor ikke at vaere udsat for vaerdiforringelse

Udgifter, der er atholdt for at sztte ejendommen i bedre stand end ved foreningens keb, og som tilforer
ejendommens beboere en hgjere brugs- og nyttevaerdi er i balancen optaget som forbedringer.

Tilgodehavender er optaget under hensyn til vurdering for eventuelle tab.
Periodeafgrensningsposter optaget under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrorende efterfolgende reg
Prioritetsgeeld er optaget til nominel veerdi pa statusdagen.

Geeld i ovrigt er er optaget til nominel verdi.
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Resultatopgerelse for 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Budget

INDTAGTER: Note 2023/24 2022/23

(Ej revideret)
Boligaf@ift ....ooeeeeeeeee e 670.736 677354 677354
Lejeindteegt, erhverv ... 192.855 188.364 171.925
Y delSESSLOLLE ....ooveeeeeeie et 216.810 0 241.063
Indtaegter i alt 1.080.401 865.718 1.090.342
UDGIFTER:
Ejendomsomkostninger:
Dagrenovation ...........cceeeeeveenerieeie e 28.617 35.766 22.790
EIeKLricitet ......ovvviereeeiieieieecee e 21.500 31.000 31.026
Ejendomsskatter ..........ccocvvervierienienieececreesee e 116.287 114.682 114.682
Ejendomsomkostninger i alt 166.404 181.448 168.498
Forsikringer m.v:
FOrsikringer .........oovveiieiiniieiieie e 27.894 35.000 30.424
Forsikringer m.v. i alt 27.894 35.000 30.424
Renholdelse:
Ejendomsservice/trappevask...........cocvveeveenerienienencennene 27.180 27.000 26.440
SKOrstensfejning .........ccocvveerierierieerrerceerseesee e 1.057 556 1.021
Renholdelse i alt 28.237 27.556 27.461
Vedligeholdelse:
Vedligeholdelse .........ccovveviiiiiiiiiiiniieesie e 1 82.452 70.000 50.146
Driftsfort renovering facade og vinduer.............c..c........ 1.596.275 0 0
Vedligeholdelse i alt 1.678.727 70.000 50.146
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Resultatopgerelse for 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Budget
UDGIFTER - fortsat: Note 2023724 2022/23
(Ej revideret)

Ovrige omkostninger:
Administrationshonorar .............cccoeceeieiiiinieeceneeeee 30.501 30.500 28.684
Administrationshonorar, ekstraordinzre ydelser ............ 14.400 0 15.620
Feellesomkostninger gardlaug ...........coccoooveieneneneeiennne 25.520 27.000 26.385
Revisionshonorar ..o 15.000 15.000 13.750
MBEIET .o 48.125 23.750 23.750
Afskrevne tilgodehavender............cccccovvvvieiieiriceinnenee. 36.016 0 6.838
Honorar varmeregnskab.............cccoevervieriienienienieneeeene 1.757 0 0
Bestyrelsesudg., kopier, kontorart., porto og telefon ...... 6.030 16.000 6.262
Godtgorelse bestyrelSe .........ccovceveveicvirieinennieniesiieiens 7.900 7.900 7.700
Ovrige omkostninger i alt 185.249 120.150 128.989
Finansieringsomkostninger:
PrioritetsydelSer.........ccvvviivriieieiie e 4 447.448 200.441 471.848
Heraf prioritetsafdrag .........cccoccevvvirienieiie e 4 -31.182 0 -30.344
Ej fradragsberettigede renter og gebyrer SKAT.............. 2.134 0 322
Renteudgifter, banker ..........cccccceeveivvinninnenieeieceee, 0 0 527
Ovrige omkostninger i alt 418.400 200.441 442.353
UDGIFTERT ALT 2.504.911 634.595 847.871
Driftsresultat -1.424.510 231.123 242471
Prioritetsafdrag .........ccocceevevieeieiiiee e 4 -31.182 -30.344 -30.344
Arets resultat for skat -1.455.692 200.779 212.127
Skat af &rets resultat ..........coceveereiiininieneiienereeceee -5.261 -20.000 1.369
Arets resultat -1.460.953 180.779 213.496
Bestyrelsen foreslar nedenstédende resultatdisponering
OVerfort reSULtat .......cccoeiuiriiiiiie e -1.460.953 180.779 213.496

-1.460.953 180.779 213.496
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Balance pr. 30. juni 2024

AKTIVER Note 30/6 2024 30/6 2023
Anlaegsaktiver:

Ejendommen .........ooooeieioniiiee e 2 28.000.000  27.300.000
Renovering facade og vinduer...........cccoeeeiviieneiieseeeeee e 0 1.596.275
Anlaegsaktiver i alt 28.000.000  28.896.275
Omszetningsaktiver:

Tilgodehavende boligafgift m.v. .......cccocevvvivviinriiieee e, 7.493 37.341
Varmeregnskab ........cccooivviiiriieiie e 5 8.103 1.935
Tilgodehavende forsikringssag...........ceeevevueevvercerrenreeeneieie e e 15.617 0
Tilgodehavender i alt ..........coooviivieiiiiininecee e 31.213 39.276
Likvide beholdninger ...........c.coovviviiiiinieniesieeceeecree e 994.463 656.917
Omszetningsaktiver i alt 1.025.676 696.193
AKTIVERI ALT 29.025.676  29.592.468

Arhusgade 88, 5.sal , 2100 Kgbenhavn &
TIf.: 29 61 96 48 - Mobil: 28 57 10 58
E-mail: jth@advisor-revision.dk
CVRnr. 34 21 3798

Side 8

Penneo dokumentnogle: USJKQ-K3ZBS-1X6KZ-734GB-1GZLW-XIFEW



ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

PASSIVER:

Egenkapital:

Andelskapital .........ccccoeoeriiniennn
Overfort resultat.........cccoeevenrenenn
Opskrivning af ejendom ................

Egenkapital ekskl. reserver

Balance pr. 30. juni 2024

Note

Reserveret til imgdegaelse af vardiforringelse af ejendom.............

Egenkapital i alt

Langfristet gzeld:

Prioritetsgaeld ........cccecveiieciininnn.
Forudbetalt leje og deposita ..........

Langfristet gzeld i alt

Kortfristet geeld:

Forudbetalt boligafgift m.v. ............
Mellemregning administrator .........
Vandregnskab...........ccocoevieneicennnen.
Skyldig selskabsskat........................
Skyldige omkostninger ...................

Kortfristet geeld i alt

Gzld i alt

PASSIVERIALT

Pantszetninger og forpligtelser

[>]

Eventuelforpligtelser
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30/6 2024 30/6 2023
361.600 361.600
1.278.919 2.708.690
12.499.728 11.799.728
14.140.247  14.870.018
2.652.788 2.652.788
16.793.035  17.522.806
11.899.627  11.930.809
89.700 89.700
11.989.327  12.020.509
28.656 0
155 155
5.706 7.862
8.558 20.999
200.239 20.137
243.314 49.153
12.232.641  12.069.662
29.025.676  29.592.468
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Egenkapitalopgoerelse

Egenkapital
Andelsindskud
Andelsindskud Primo..........ccooeiiiieieeieeee e e

Andelsindskud i alt

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom primo...........ccoeveeieneneneennene
Regnskabsarets OpSKIivIINgG .......cccevveveieiiiiiiiiinie e

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom i alt

Overfort resultat

OVerfort resultat PrimMO.........cocueeueeieeieieteeiee e eeseeaeeeseeerneeseeesneeees
Regnskabsarets reSUltat............cceeveerierienieeie et
Regnskabsarets prioritetsafdrag............oocevveeviiiiininiiniiiiiene e e
Overfort til reserve for imadegaelse af vardiforringelse af ejendom...................

Overfort resultat i alt

Egenkapital for andre reserver i alt (fordelbar Egenkapital)............ccccerueeunee
Andre generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til madegaelse af veerdiforringelse af ejendom

SAIAO PIIIMO .ttt sttt et sttt et st see et e b

Regnskabsarets tilZang..........ccecverierieniieiiieee et

Saldo ultimo

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
SAIAO PIIMO .ottt ese et e et e e s teesteenee e sane e e e eneneee s
Regnskabsarets tilZang..........cecverierierieiiiececrie et

Saldo ultimo

Reserver i alt (ikke bunden)

Egenkapital i alt
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30/6 2024 30/6 2023
361.600 361.600
361.600 361.600

11.799.728 12.799.728
700.000 -1.000.000

12.499.728  11.799.728

2.708.690 3.289.742
-1.460.953 213.496
31.182 30.344

0 -824.892
1.278.919 2.708.690
14.140.247  14.870.018
2.652.788 1.827.896
0 824.892
2.652.788 2.652.788
0 0

0 0

0 0
2.652.788 2.652.788
16.793.035  17.522.806

Penneo dokumentnogle: USJKQ-K3ZBS-1X6KZ-734GB-1GZLW-XIFEW



ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Noter
Budget
Note 1. Udvendig Vedligeholdelse 2023724 2023724 2022/23
(Ej revideret)
VVS-arbejde, tag og vandskade............cceerereieeieninieee e 55.830 0 634
Varmeanl@g.........ccoeeueeeierieee ettt 0 0 6.701
El-arbejde......oooveeee e 13.578 0 39.828
Renholdelse fOrtov..........coovirieiiriiieeeeeeee e 2.733 0 2.571
Rottebekeempelse og brandtilsyn..........ccoeevvveieiiiiininenicicnee 125 0 412
Skadedyrsbekaempelse..........ccccvvierienieiienieeeeee e 6.061 0 0
Arkitekt radgivning, vandskade............cccccerviirinniieniieniir e, 4.125 0 0
Budgetteret vedligeholdelse ...........ooeieieniinininiiiininccccen 0 70.000 0
Vedligeholdelse i alt 82.452 70.000 50.146
Note 2. Ejendommens vzerdikonto 2023/24
Qa1 3 0] T3 0 3 11T SRR 14.620.445
KOSEPIIS UILIMO. ..eutieeieceie ettt ettt et ettt be st e s e e et e setesstesateenneenseeseensesnsesnseannes 14.620.445
OPSKITVINZET PIIITIO «.veiiveeiieeiiesiieetieetieie et et eeteesteesteesteesaeesseeeseessaesssesssesneeneesnsessaesssesssesneanneennes 12.679.555
Op- og nedskrivning af ejendom i regnskabsaret ............cccceeverieeiiiiiiniinniecee e e 700.000
OPSKIIVINGET UITIMO ..vvieiieiiiiitieie ettt ettt st ettt st st e et e et eesteaateenneanneenseensees 13.379.555
Ejendommens vaerdi 1 alt ..........ccoooiiiiiiiiiiii e et 28.000.000
Offentlig ejendomsvurdering 2022..........cccovvivierieeieeiieteeeeeteetieerieetie e ese e e eesteesaeesesesneessennees 16.900.000
Ejendommen er den 2. august 2024 blevet vurderet af Scheel & Co.
Valuarvurderingen er baseret pA DCF-model med folgende grundlaeggende forudsatninger :
Stabilieret afkastprocent 3,25 %
Inflationsprocent 2,00 %
Note 3. Andelskapital
SAIAO PIIIMIO .ttt ettt et et ettt ettt et et see et et et sh e et et et ebeeneenee 361.600
TilGANG ANAEL ....eeieeieiieeeee ettt ettt sete et e st e neenreenneens 0
ANAEISKAPTLAL 1 AIE ...ooiiiiiiiee ettt e r e s e sree e 361.600
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Noter
Renter Afdrag Nominel Kursveerdi

Note 4. Prioritetsgzeld Kurs kr. kr. restgzeld kr.
Nykredit 3 % opr. 9.470.000
6 ar fuld stottet 4,5072 %................. 102,30 216.810 553.328 3.895.252 3.984.923
Fuld stottet 18n.........ccooveeereriene. 0 -553.328  -3.895.252 -3.984.923
Nordea 2,733037 % opr. 1.377.000
27 &r 9 mdr. 2,5 % kontantlan.......... 91,58 41.727 31.182 1.310.627 1.200.268
Nordea 1 % opr. 10.589.000
26 ar 1 % obligationslan.................. 73,71 157.729 0 10.589.000 7.804.728

416.266 31.182  11.899.627 9.004.996
Note 5. Varmeregnskab
VarMEUAZITL. ..o iieeeiieciie ettt ettt st sttt e st et e seeesstesatesaneenteeseeteenteenteannes 76.833
A cONLO VAIMEDIATAZ ..cvviviieiiieie ettt ettt setesetesabe et e e see s aesseanseenns -68.730
Afregning af Arets reZNSKAD.........cciiviiiiiiie ettt st s et en 0
Vandregnskab 1 @l .........ocvieiiiiiie e s ettt srs e e e e s 8.103
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Noter

Note 6. Vandregnskab 2023724

A contobetaling INAdEVETENAE AT .......ccceeiiiiiireieieee et eree e ee e e e seeeees -39.690
Lobende afZIfter ........c.couiii it 33.984
Afregning af Arets re@NSKAD. .......oocoiiiiiiie et ettt e nee e 0
Vandre@nskab 1 @l .........o.ooiiiiee ettt see e eneas -5.706
Note 7. Skyldige omkostninger

ATSAL €] MAJ OF JUNI...cuniiiiiiiiitiiiet ettt st eb et be et es e st et enteabeseeeaeens 1.800
Skyldig revisor 2022 08 2023 .....ccuiiieiieeieeieeteesteesteeie e ete et e et e et e e stesaressbeesseesreeseaene e e eneensees 28.750
SKyIdig hOnOTar VAIUAT.........ccceoiiiiiiiiiiiee ettt e et ettt sees 23.750
GRIA SKATEKOMEO. ...ttt ettt st sttt e e b bt et e bt bt enee e 82.927
J N T Lo 0S] 1) (< USSR 4.250
Skyldig reparation og vedligeholdelSe .........ccceovieiiiiiiiiiiieeee e 50.272
Skyldig gardlaugsbidrag 2. Kvt. 2024.......c..cocuiiieiiiiiierieeeiee ettt st sre s se s e sneesnee e 6.380
SKY1dig €J@NAOMSSEIVICE. ....veeiviertieeieeieeieiriteetiesteeertebeste et esaeesseessaesssesseassseesseessessseenseanssenssesseens 2.110
Skyldige omKOStNINGET 1 A6t ....c.viviiiiiiiiieeie ettt et et seennees 200.239

Note 8. Pantszetninger og forpligtelser

Til sikkerhed for bankgaeld er der tinglyst pantebreve for i alt kr. 14.000.000, som ligger i depot i Nordea.

Note 9. Eventualforpligtelser

I forbindelse med udbetaling af erstaning vedrorende udforelse af byggearbejder iverksat i henhold til
Kebenhavns Kommunes beslutning om byfornyelse, pahviler der andelsboligforeningen et
tilbagebetalingskrav pa kr. 532.000 kr. safremt ejendommnens nuvarende status som udlejningsejendom
endres inden 30 ar fra byggeararbejdernes afslutning den 31. maj 1999,

Ifolge kendelse fra Ostre Landsret og bindende forhadndsbesked fra Ligningsradet vil andelsboligforeninger
blive beskattet i det indkomstar, hvor foreningen opherer med at drive erhvervsmassig virksomhed.
Ejendomsavancen vil blive opgjort pa grundlag af ejendommens handelsvaerdi pa tidspunktet, hvor
andelsboligforeningen opherer med at drive erhvervsmessig virksomhed jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6,
og vil omfatte alle lejligheder, der siden 1994 er overgaet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et
medlem pa andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmessig udlejningsvirksomhed for lejemal og erhvervslejemal. Safremt
udlejningsaktiviteten opherer, vil det medfere, at eventualskatten udleses, hvilket vil nedbringe foreningens
formue og andelskrone.

Eventualforforpligtelsen er ikke opgjort og er séledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ejendommen, og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Arhusgade 88, 5.sal , 2100 Kgbenhavn &
TIf.: 29 61 96 48 - Mobil: 28 57 10 58
E-mail: jth@advisor-revision.dk
CVRnr. 34 21 3798

Side 13

Penneo dokumentnogle: USJKQ-K3ZBS-1X6KZ-734GB-1GZLW-XIFEW



ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Noter

Note 10. Beregning af andelsvzerdi

Iflg. "Lov om andelsboliger og andre boligfallesskaber", fastsattes en andels veerdi iflg. bestemmelserne i
foreningens vedtaegter. Dog ma den beregnede verdi ikke overstige den beregnede maksimalpris ifolge
ovenstaende lovs § 5.

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 a:

Beregnet veerdi pr. andelskrone i henhold til § 5 stk. 2, litra a i "Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber".

E@ENKAPItal ......ccveoiviiiiiieeeee et sttt st st e e s e nneesneenes 14.140.247
Opskrivning ejendom tibagefort .........ccooooeriieriiiiee e -12.499.728
Kursregulering prioritetsgaeld tilbagefort ...........covveiiiiiiiiiiinie e 0
Reguleret egenkapital...........ccovieriiiiiiiieie ettt et s sree e e 1.640.519

Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :
Andelsverdi pr. andelskrone 1.640.519 /361.600 = 4,5368

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 b:

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 24.06.2020, hvoraf det fremgér, at ejendommens
veaerdi pr. 30.06.2020 var kr. 25.300.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af ejendomsmagler og valuar
Scheel & Co. Valuarvurderingen er indhentet for 01.07.2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges som
grundlag for fastsattelse af andelsveardierne i henhold til ABL § 5, stk. 3 fremadrettet.

E@ENKaPItal ......ccueoouiiiiiiieeee e st ettt st st e et eenneeeneenes 14.140.247
Regulering vedrerende ejendomsvardien:

Valuarvurdering af €Jendommen...........cccceevierierienieeieeieereesieesee e ee e 28.000.000

BOGEOIt VEIAL ..ottt sttt en e e e ete s ense et en 28.000.000 0
Bogfort prioritetSZaRIA .......ccooveviieiieieriecee e 11.899.627

Prioritetsgaeld KUrsvaerdi ...........cceeceeiiiriiniiiieciece et s e 9.004.996 2.894.631
Reguleret @Zenkapital.........cccivierieiieiiee et ettt st sr e sreesre e e s 17.034.878

Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :

Andelsverdi pr. andelskrone 17.034.878 /361.600 = 47,1097

Valuarvaerdien pa kr. 27.300.000 er baseret pa en diskonteringsrente pa 3,25 %. En reduktion pa 0,25 % vil
medfore en forogelse af valuarveerdien pa kr. 2.536.474. En foregelse af afkastprocenten pa 0,25 % vil
tilsvarende medfere en reduktion af valuarverdien pa kr. 2.174.164

Valuarveerdien er kr. 11.100.000 hgjere end seneste kontante ejendomsvurdering.
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Noter
Note 10. Beregning af andelsvzerdi fortsat
Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 c:
LB o311 o111 TSSO 14.140.247
Regulering vedrorende ejendomsvardien:
Kontant ejendomsVUrdering .........ccoeeeeeeruereeienieneeeeie et e e seeeeens 16.900.000
BOZIOTt VEIAI ..o e e 28.000.000  -11.100.000
Bogfort prioritetSZaRIA ........cocveveiieiieiesieciee e st 11.899.627
Prioritetsgaeld KUrsvaerdi ...........ccoeveeiiieiiniiiniecie e e 9.004.996 2.894.631
Reguleret @Zenkapital...........cccovierieriiiier ettt et sr e sae e e 3.040.247
Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :
Andelsverdi pr. andelskrone 3.040.247 /361.600 = 8,4078

Bestyrelsen foreslar, at andelskronen udger 46,6485. Denne galder fra vedtagelsen pa den ordinare

generalforsamling 2024 og frem til naste ordinare generalforsamling i 2025.
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Note 11. Nogletal
Nogleoplysninger og negletal
Fordeling af lejligheder.

Boligtype Antal M2

Bl  Andelslejligheder 11 904
Erhvervslejemal (andel) 0 0

B4  Erhvervslejemal 1 120
Boliglejemal 0 0

B6  _Antalialt 12 1.024
Fordelingstal: BBR Opmalt areal Indskud

C1  Fordelingstal benyttet ved opgorelse af andelsvardi X

C2  Fordelingstal benyttet ved opgorelse af boligafgift X

D1 Stiftet: 2005

D2 Ejendommens opforselsar: 1889

E1  Heeftelse:

Medlemmerne hafter for foreningens forpligtelser alene med deres foreningsindskud, der indgéar i
foreningens formue som ansvarlig kapital, og som ikke forrentes jf. vedtegterne.
Medlemmerne hafter alene solidarisk for den i ejendommen indestaende pantegald (ogsa for lan
sikret ved ejerpantebreve), for sa vidt panthaverne har taget forbehold i s& henseende jf. vedtaegterne.
Panthaver har ikke taget forbehold herfor.
F1 Anvendt vurderingsprincip: Valuarvurdering
Kr. pr. m2
Kr. andel

F2  Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 28.000.000 30.973

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 2.652.788 2.935

F4 Reserver i procent af ejendomsvardien 9,47%
Eventualforpligtelser:

G1 I forbindelse med udbetaling af erstaning vedrerende udforelse af byggearbejder iverksat i henhold til
Kebenhavns Kommunes beslutning om byfornyelse, pahviler der andelsboligforeningen et
tilbagebetalingskrav pa kr. 532.000 kr. safremt ejendommnens nuvarende status som
udlejningsejendom andres inden 30 ar fra byggeararbejdernes afslutning den 31. maj 1999,

G3  Ejendommen er ikke péalagt hjemfaldspligt.
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Note 11. Nagletal fortsat

GEG

H1
H4

Beregnede negletal for foreningen: Kr.
Valuarvurdering 28.000.000
Offentlig ejendomsvurdering 16.900.000
Anskaffelsessum 15.500.272
Galdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 11.206.965
Forslaet andelsverdi til fordeling 17.034.878
Reserver uden for andelsvaerdi 2.652.788
Kr.pr.m2  Kr. pr. m2
andel total
Valuarvurdering 30.973 27.344
Offentlig ejendomsvurdering 18.695 16.504
Anskaffelsessum 17.146 15.137
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 12.397 10.944
Forslaet andelsveerdi 18.844 16.636
Teknisk andelsvardi 31.241 27.580
Reserver uden for andelsvardi 2.935 2.591
Totaler Kr./pr. m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 670.736 742
Erhvervslejeindtagter pr. andelsbolig-kvm 192.855 213
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag)
Totaler Pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 82.452 11
Ovrige omkostninger 407.784 56
Finansielle poster, netto 201.590 28
Afdrag 31.182 4

100
Boligafgift i samlet pct. af samlede ejendomsindtagter 62
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Note 11. Nogletal fortsat
Forrige ar  Sidste ar Iar
J Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 292 237 -1.391
Forrige ar _ Sidste ar I ar
M1 Vedligeholdelse lobende, gns. kr. pr. kvm. 36 49 81
M2  Vedligeholdelse genopretning renovering, gns. kr. pr. kvm. 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt. kr. pr. kvm. 36 49 81
Frivaerdi i ejendommen 15.767.359
Friveerdi i ejendommen (galdsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi)
P 56%
Forrige ar  Sidste ar I ar
R Arets afdrag gns. kr. pr. andel kvm 5 30 30
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  2024-10-10 03:59:27 UTC   Carsten Østergaard Volden   195.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-10 03:59:28 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                            
  2024-10-10 03:59:29 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                            
  2024-10-10 03:59:37 UTC   Carsten Østergaard Volden   195.225.xxx.xxx   The signer signed the document as administrator, administrator, administrator                      
  2024-10-10 06:23:21 UTC   Penneo system               2.104.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-10 06:23:21 UTC   Malene Juel Barfod          2.104.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-10 06:24:21 UTC   Penneo system               2.104.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-10 06:24:21 UTC   Malene Juel Barfod          2.104.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-10 06:24:23 UTC   Penneo system               2.104.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-10 06:24:29 UTC   Malene Juel Barfod          2.104.xxx.xxx     The signer signed the document as bestyrelsesformand, bestyrelsesformand, bestyrelsesformand       
  2024-10-10 13:34:38 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-11 11:36:10 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Rasmus Grosen Olsen" at "rasmusolsen1987@gmail.com"  
  2024-10-11 12:03:16 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-11 13:59:27 UTC   Rasmus Grosen Olsen         74.125.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-11 13:59:28 UTC   Rasmus Grosen Olsen         74.125.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-13 09:36:22 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-13 11:37:07 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Rasmus Grosen Olsen" at "rasmusolsen1987@gmail.com"  
  2024-10-13 11:45:28 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-13 12:46:34 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-13 12:46:50 UTC   Penneo system               87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-13 12:46:50 UTC   Rasmus Grosen Olsen         87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-14 16:43:52 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-14 17:25:14 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-15 11:38:11 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Rasmus Grosen Olsen" at "rasmusolsen1987@gmail.com"  
  2024-10-15 11:42:10 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-16 05:08:21 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-17 11:39:15 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Rasmus Grosen Olsen" at "rasmusolsen1987@gmail.com"  
  2024-10-17 11:40:47 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-17 11:47:30 UTC   Rasmus Grosen Olsen         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2024-10-17 11:47:41 UTC   Penneo system               80.62.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:47:41 UTC   Rasmus Grosen Olsen         80.62.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-17 11:48:12 UTC   Penneo system               80.62.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:48:12 UTC   Rasmus Grosen Olsen         80.62.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-17 11:48:13 UTC   Penneo system               80.62.xxx.xxx     The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:48:23 UTC   Rasmus Grosen Olsen         80.62.xxx.xxx     The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem          
  2024-10-17 11:48:24 UTC   Gitte Illum                 xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Gitte Illum" at "gitte@sjeldani.dk"                           
  2024-10-17 11:58:59 UTC   Gitte Illum                 195.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-17 11:59:00 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:59:44 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:59:44 UTC   Gitte Illum                 195.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                              
  2024-10-17 11:59:46 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                            
  2024-10-17 11:59:50 UTC   Penneo system               195.225.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                         
  2024-10-17 11:59:50 UTC   Gitte Illum                 195.225.xxx.xxx   The signer signed the document as dirigent                                                         
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