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Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for andelsboligforeningen
Abel Cathrinesgade 33 for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Arsregnskabet aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025.

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-, gaelds- og garantiforpligtelser end de
i regnskabet anforte.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den / 2025
I bestyrelsen:
Malene Juul Barfod Mikkel Poulsen

Marie Qvist Jensen Rasmus Grosen Olsen

Administrator:

Sjeldani Boligadministration A/S
Saledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den  / 2025

dirigent
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning
Til andelshaverne i A/B Abel Cathrines Gade 33

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Abel Cathrines Gade 33 for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 - 11. Arsregnskabet aflegges
efter &rsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber samt foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det
er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedroerende revisionen
Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsé fremgar af regnskabet, ikke vaeret 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 boligfellesskaber 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
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gare
dette.
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Den uafthaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende
i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformation kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
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 regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen og
administrator , har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af arsregnskabet pé
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede
revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare 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 opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at foreningen ikke
leengere kan fortsatte driften.

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

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

Kebenhavn @, den 27. juli 2025
Advisor-Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 34 21 37 98

@w/ﬂ« > W(')

Jahn Thorup
statsautoriseret revisor
mnel10047
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Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtegter og omkostninger.

Der er i arsregnskabet medtaget boligafgift, der tidsmassigt vedrerer regnskabséret uanset betalingstidspunkt.

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

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

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pé egenkapitalen.

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

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 veerdiforringelse

Udgifter, der er atholdt for at satte ejendommen 1 bedre stand end ved foreningens keb, og som tilferer
ejendommens beboere en hgjere brugs- og nyttevardi er i balancen optaget som forbedringer.

Tilgodehavender er optaget under hensyn til vurdering for eventuelle tab.
Periodeafgransningsposter optaget under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfelgende reg
Prioritetsgeeld er optaget til nominel verdi pa statusdagen.

Gezld i evrigt er er optaget til nominel vardi.
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Resultatopgerelse for 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Budget

INDTAGTER: Note 2024/25 2023/24

(Ej revideret)
Boligaf@ift ....cc.ooeieiiiee 668.101 668.101 670.736
Lejeindtaegt, erhverv ........ccoovevievierierieceeseeeee e 193.079 195.200 192.855
YdelSESSIALE ....oouevieieiieieieieei et 191.446 0 216.810
Indtaegter i alt 1.052.626 863.301 1.080.401
UDGIFTER:
Ejendomsomkostninger:
Dagrenovation ...........cceecveeiereenieeieesee e ereeneeeeeseeneens 37.114 30.000 28.617
EIeKtricitet ....ooveeieierieeieeceee e 25.757 25.000 21.500
Grundskyld........cccooevieiiniiee e 119.236 117.891 116.287
Ejendomsomkostninger i alt 182.107 172.891 166.404
Forsikringer m.v:
FOrSIKIINGET oooeviiiiieiieceecee e 29.434 29.500 27.894
Forsikringer m.v. i alt 29.434 29.500 27.894
Renholdelse:
Ejendomsservice/trappevask..........ccceecvveveiieenieecnieenneenne. 28.704 27.500 27.180
SKorstensfejning ........ccccccveeeevieeieenciieeiiesree e 0 1.100 1.057
Renholdelse i alt 28.704 28.600 28.237
Vedligeholdelse:
VedligeholdelSe ........coeverieiieieieeieeeeeeeee e 1 27.443 100.000 82.452
Driftsfort renovering facade og vinduer.............cc........... 0 0 1.596.275
Vedligeholdelse i alt 27.443 100.000 1.678.727
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Resultatopgerelse for 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Budget
UDGIFTER - fortsat: Note 2024/25 2023/24
(Ej revideret)

Ovrige omkostninger:
Administrationshonorar ............cccceeeevenenienencncceiene 31.416 31.420 30.501
Administrationshonorar, ekstraordinere ydelser ............ 0 0 14.400
Feellesomkostninger gardlaug ...........ccccccovvvvvvercieicennnnns 25.519 26.000 25.520
Revisionshonorar ............ccccooeriiiinenininieneneee e 15.300 15.000 15.000
MBEIET ..o 25.000 23.750 48.125
Afskrevne tilgodehavender............ccccooevveciveneniencienienen, 0 0 36.016
Honorar varmeregnskab............cccoovveevveviienienieeneenieenenn, -1.757 2.000 1.757
(€ 1510 (<1 USRS 4.648 0 0
Bestyrelsesudg., kopier, kontorart., porto og telefon ...... 5.846 21.000 6.030
Godtgarelse bestyrelSe ........ccvvvevverieviervenienieeieeeenns 7.900 7.900 7.900
Ovrige omkostninger i alt 113.872 127.070 185.249
Finansieringsomkostninger:
PrioritetSydelSer.......covviivieiieieieieeree e 4 421.932 229.443 447.448
Heraf prioritetsafdrag ........cccooceeevereieeciinienieeieeie s 4 -32.042 -32.042 -31.182
Ej fradragsberettigede renter og gebyrer SKAT.............. 2.625 3.000 2.134
Renteudgifter, banker ..........cccceevveevverienienieneecee e 1.997 0 0
Ovrige omKkostninger i alt 394.512 200.401 418.400
UDGIFTERT ALT 776.072 658.462 2.504.911
Driftsresultat 276.554 204.839 -1.424.510
Prioritetsafdrag ........ccoocvevieeciiniierieeieeee e 4 -32.042 -32.042 -31.182
Arets resultat for skat 244.512 172.797 -1.455.692
Skat af arets resultat .........cccceeeererieiereeeeeee e 1.391 -5.000 -5.261
Arets resultat 245.903 167.797 -1.460.953
Bestyrelsen foreslar nedenstaende resultatdisponering
Overfort resultat ..........ocevieiiiiieeee e 245.903 167.797 -1.460.953

245.903 167.797 -1.460.953
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Balance pr. 30. juni 2025

Anlzegsaktiver:

Ejendommen

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver:

Tilgodehavende boligafgift m.v. .......cccccevvvievciiiciiiieecece e
Mellemregning adminiStrator ...........cccceeveerieereereeneeseesieeseenenenenns
Varmeregnskab ..........cccvevieriierienieieeree e
Vandregnskab..........cocviiiiiiiiieieceeeeee e
Tilgodehavende selskabsskat ...........cccceevverivenienienieenieniesiee e,
Tilgodehavende forsikringssag..........cvevvvereeeveeecieecieeeenrenieesiennens

Tilgodehavender i alt ..........cccovieiiiiiiineieceeeeeee e

Likvide beholdninger ...........cccovvevierienienieiieneeseeseeeee e

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERTALT
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Note

30/6 2025 30/6 2024
29.700.000  28.000.000
29.700.000  28.000.000
0 7.493
5.019 0
6.394 8.103
2.437 0
10.000 0
0 15.617
23.850 31.213
1.090.270 994.463
1.114.120 1.025.676
30.814.120  29.025.676
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PASSIVER:

Egenkapital:

Andelskapital .........cccovvveriveriennnne,
Overfort resultat..........cccoceveevrennennee.
Opskrivning af ejendom ................

Egenkapital ekskl. reserver

Balance pr. 30. juni 2025

Note

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom.............

Egenkapital i alt

Langfristet gaeld:

Prioritetsg®ld .......cccevevininieniene
Forudbetalt leje og deposita ..........

Langfristet gaeld i alt

Kortfristet geeld:

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

Kortfristet gaeld i alt

Geaeld i alt

PASSIVER I ALT

Pantsaetninger og forpligtelser

o)

Eventuelforpligtelser
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30/6 2025 30/6 2024
361.600 361.600
1.556.864 1.278.919
14.199.728 12.499.728
16.118.192  14.140.247
2.652.788 2.652.788
18.770.980  16.793.035
11.867.585 11.899.627
94.409 89.700
11.961.994  11.989.327
41.691 28.656
0 155
0 5.706
0 8.558
39.455 200.239
81.146 243.314
12.043.140  12.232.641
30.814.120  29.025.676
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital
Andelsindskud
AndelSindskud Primo..........cceecvieciieriiecieeieeeee et e st esse s eessaensees

Andelsindskud i alt

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom primo...........cceecverveeveereeereeennenn
Regnskabsarets OpSKIIVIIING .......ccvevvieiieriieriieiecie e

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom i alt

Overfort resultat

OVerfart TeSUltat PriMO.........ccverieiieeiie ettt rre et e e e e esreeeseesae e
Regnskabsarets reSUILAL..........c.cccverierierierieree sttt
Regnskabsarets prioritetsafdrag............ccecvevierierienienieseee e e
Overfort til reserve for imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom..................

Overfort resultat i alt

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

Reserveret til modegielse af veerdiforringelse af ejendom

SALAO PIIINO Leevvieeiieiieiieceeree ettt s e et e st e e staestaessse e ssseensesrnesnseans

Regnskabsarets tlIZang.........ccvevverierieriienierieis ettt es seae e e

Saldo ultimo

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
SALAO PIIIMO Leevieeiieiieiieeteree ettt st e e e staesraessse e ssseensessnesnseans
RegnskabsArets tlIZang.........ccvevverierierierierieie ettt es seae e e

Saldo ultimo

Reserver i alt (ikke bunden)

Egenkapital i alt
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30/6 2025 30/6 2024
361.600 361.600
361.600 361.600

12.499.728 11.799.728

1.700.000 700.000
14.199.728  12.499.728
1.278.919 2.708.690
245.903 -1.460.953
32.042 31.182

0 0
1.556.864 1.278.919
16.118.192  14.140.247
2.652.788 2.652.788
0 0
2.652.788 2.652.788
0 0

0 0

0 0
2.652.788 2.652.788
18.770.980  16.793.035
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Noter
Budget
Note 1. Udvendig Vedligeholdelse 2024/25 2024/25 2023/24
(Ej revideret)
VVS-arbejde, tag og vandskade.............ccovevvverienienienienieieeen, 1.561 0 55.830
El-arbejde.......oovieiieieieecee e e 0 0 13.578
Renholdelse fortov........ccovviiirieieniiieeeeee e 0 0 2.733
Rottebekaempelse og brandtilsyn...........cccceevveriieniienciineenie e 0 0 125
Skadedyrsbekaempelse..........cccvevcvieeiiriiiieniieie e 0 0 6.061
Arkitekt rddgivning, vandskade...........c.ccccerevereiiiciniienieieeeee, 0 0 4.125
Diverse vedligeholdelSe ..........coeeveviiriiiiiniieieeeeeeee e, 265 0 0
Forsikringssag €j daekket .........ccevvvereiinieniiniiieieeceeee e 15.617 0 0
Selvrisiko fOrSiKIing.........cvecvvevvierierieiieiereeeeree e 10.000 0 0
Budgetteret vedligeholdelSe ..........ccoocveveiieriiniieiieieieeeeeee e 0 100.000 0
Vedligeholdelse i alt 27.443 100.000 82.452
Note 2. Ejendommens vzrdikonto 2024/25
KOSEPTIS PIIIMIO ...veevvieiiieeiieiieieeieesieeste et esttes st e teestaesteeseesstesssesseessaessesesssessaesssessseansesssesssennsensenns 14.620.445
KOSEPTIS TUILIMIO. ..e.tieiiieeie ettt ettt et e e st e st e s beesbes e steesseesseesssesssessaessnesssenseennns 14.620.445
OPSKIIVINZET PIIINIO ..ivvieeiiiiiieiieieeie et eteeteeteeseeseeseesseesseenseesseessaesseessseesssessassseesssessessssesssessees 13.379.555
Op- og nedskrivning af ejendom i1 regnskabSAret .............cceeeveriiererieiiieiierie e 1.700.000
OPSKIIVINGET UITIIMO ...eevvieiiieiiieieeitese ettt ettt e e eb e et e st e e se et seessseseessaessnesseesssesnsennsens 15.079.555
Ejendommens VERIAI 1 a1t ........cc.eieiiiiiiiiiiecieeiie ettt ettt et e e beeeaeeenaae s 29.700.000
Offentlig ejendomsvurdering 2022..........cccuiieivieeiiieiieeeiieereeesteesreereeeseeeesaee e ssseassseesssseesseeenens 16.900.000
Ejendommen er den 31. juli 2025 blevet vurderet af Scheel & Co.
Valuarvurderingen er baseret pA DCF-model med felgende grundleeggende forudsatninger :
Stabilieret afkastprocent 3,30 %
Inflationsprocent 2,00 %
Note 3. Andelskapital
SALAO PIIIMO L.evieiiieiiieiiece ettt sttt s e e st esatessbe st e ssseasseessseesseasseensaessaesseenseenseesseenses 361.600
TIIGANG ANACL ....veeiiiiiiecieeieeceecee ettt et e st e e ettt e se et et e e staenbeeneesnaeenaenneens 0
ANAEISKAPITAL 1 AIE o..eviiiiiieiii ettt et e e e e e be e e etb e e b e e s e e eteesareeeabeeeaaeenes 361.600
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Renter Afdrag Nominel Kursveaerdi
Note 4. Prioritetsgzeld Kurs kr. kr. restgzeld kr.
Nykredit 3 % opr. 9.470.000
5 ar fuld stottet 4,5072 %.....coccn..... 104,42 191.446 578.692 3.316.560 3.463.280
Fuld stottet 1an.........cocoveeeeniririenne. 0 -578.692  -3.316.560 -3.463.280
Nordea 2,733037 % opr. 1.377.000
26 ar 9 mdr. 2,5 % kontantlan.......... 92,94 41.727 32.042 1.278.585 1.188.287
Nordea 1 % opr. 10.589.000
25 ar 1 % obligationslan.................. 77,51 156.717 0 10.589.000 8.207.428

389.890 32.042  11.867.585 9.395.715

Note 5. Varmeregnskab
VarmEUAZITL......ccviiiiciicie ettt s e e b e e tb e st be e bt et e e teesteebeeba e baenenenres 82.919
A CONLO VAIMEDIATAZ ....eveiieiiiiiie ettt te et e e str e e et e e ebeeeetaeebaeesseesaseessseeessaans -76.525
Afregning af rets re@NSKAD.........c.coiiiiiiiii ittt e 0
Vandregnskab 1 a1t ........ociiiiiiiiiiecieieere et ettt e sta e be e neesnaenneas 6.394
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Noter

Note 6. Vandregnskab 2024/25
A contobetaling INAEVETENAE AT ........cceevvireierieiiieiieie et sreete e sere e e sseesraesseesseennns -42.030
Lobende af@ifer ......cccviiiiiieiieie ettt ettt et ettt saae s e e neesnneenrenneens 44.467
Afregning af Arets re@NSKAD..........cvecvieciieiieiicie ettt et e e e et e e e e seensaenneens 0
Vandre@nsKab 1 @1t .....cceociiiiiiiiiiicicce e et et b e ete e e taeeabeeabenens 2.437
Note 7. Skyldige omkostninger

SKYIAIZ TEVISOT ..e.vvieuiieieeiiesieesteteesieestteteere e beestessseesseesseasseasseessesssesssssesseesssesssesssesseessnesssesseenses 15.300
Skyldig RONOTAT VAIUAT.......ccuiiiiiiiiiiieriecie ettt sttt sete st beesbe b e esseenseensesnsesnsannnes 23.750
G2RId SKALLEKOTIEO. ... .ottt ettt et b e b ettt e sae s b sae e e e b e 405
Skyldige 0mKOStNINEGEL 1 Al ......viiiiiiiiiiieiieciie ettt e sree et e sve e e sb e e taeesaseesseesaseaens 39.455

Note 8. Pantsatninger og forpligtelser

Til sikkerhed for bankgeld er der tinglyst pantebreve for i alt kr. 14.000.000, som ligger i depot i Nordea.
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Note 9. Eventualforpligtelser

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

Ifolge kendelse fra Ostre Landsret og bindende forhédndsbesked fra Ligningsradet vil andelsboligforeninger
blive beskattet i det indkomstér, hvor foreningen opherer med at drive erhvervsmessig virksomhed.
Ejendomsavancen vil blive opgjort pa grundlag af ejendommens handelsverdi pa tidspunktet, hvor
andelsboligforeningen opherer med at drive erhvervsmessig virksomhed jft. 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 erhvervsmaessig 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.
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Noter

Note 10. Beregning af andelsveerdi

Iflg. "Lov om andelsboliger og andre boligfallesskaber”, fastsattes en andels verdi iflg. bestemmelserne i
foreningens vedtegter. Dog méa den beregnede verdi ikke overstige den beregnede maksimalpris ifolge
ovenstdende lovs § 5.

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 a:

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

E@ENKAPILal .....ooviiiiiieceeieesee ettt sttt e e ta e be e neesneeeraenseens 16.118.192
Opskrivning ejendom tilbagefort ............ccveviiirieciieieeeceeeee e -14.199.728
Kursregulering prioritetsgaeld tibagefort ..........ccoccveviircieiiiiiecieece e e 0
Reguleret @Zenkapital..........coiecuieiieiiiiiciicsie ettt sb e s e tbe e e ab e s ebeeabe e taeeareeabeees 1.918.464

Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :
Andelsverdi pr. andelskrone 1.918.464 /361.600 = 5,3055

Maksimalpris beregnet efter § S, stk. 2 b:

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

E@ENKAPItal .....ooviiiiiiiecieeeeee et sttt ta et e be e seesnneeraenneens 16.118.192
Regulering vedrerende ejendomsverdien:

Valuarvurdering af €jendommen............c.oecvveriirieeiieesieenieeieeeeie e 29.700.000

BOGIOIT VEIAL ..eovieiieceieceiecieee et ettt st nrees 29.700.000 0
Bogfort prioritetSZRIA ......c.ccovevevieiieiieiieieeie ettt e 11.867.585

Prioritetsgald KUrSVaerdi ........c.oceeriiiiiiiieiieiese et e 9.395.715 2.471.870
Reguleret €enKapital.........cc.eecciiiiiieiiiieiie ettt et e e ae e tae e b e e eebeesaaeeeraen 18.590.062

Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :

Andelsveardi pr. andelskrone 18.590.062 /361.600 = 51,4106

Valuarverdien pa kr. 29.700.000 er baseret pa en diskonteringsrente pa 3,25 %. En reduktion pé 0,25 % vil
medfere en foregelse af valuarverdien pé kr. 2.647.365. En foregelse af afkastprocenten pé 0,25 % vil
tilsvarende medfere en reduktion af valuarvaerdien pa kr. 2.259.411

Valuarvaerdien er kr. 12.800.000 hgjere end seneste kontante ejendomsvurdering.
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Noter
Note 10. Beregning af andelsvzerdi fortsat
Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 c:
EGENKAPTLAL ..o..eviiiiiieiie ettt e et e et e e b s eab e e eta e e e b e e eraeenreeerbaeeabeennaeas 16.118.192
Regulering vedrarende ejendomsvaerdien:
Kontant €jendomsVUrdering ..........ccceecveeeeiererieerieesiiieerieeecreeesveesireesreessveeseseveeans 16.900.000
BOGIOrt VEIAI ..o s 29.700.000  -12.800.000
Bogfort prioritetSZald ........c.ooeeuieieiieeeee e 11.867.585
Prioritetsgaeld KUrSVETAI ........eeeviiiiiieieciieeiie ettt 9.395.715 2.471.870
Reguleret €genkapital..........ccovvieiiieiiiiiieicieseese et sttt nse e 3.318.192
Hvilket svarer til en andelskroneveerdi pa :
Andelsverdi pr. andelskrone 3.318.192 /361.600 =9,1764

Bestyrelsen foreslar, at andelskronen udger 51,4106. Denne gaelder fra vedtagelsen pa den ordinare

generalforsamling 2025 og frem til neste ordinzre generalforsamling i 2026.
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Noter

Note 11. Nogletal
Neogleoplysninger og nogletal
Fordeling af lejligheder.

Boligtype Antal M2

Bl  Andelslejligheder 11 904
Erhvervslejemal (andel) 0 0

B4 Erhvervslejemal 1 120
Boliglejemal 0 0

B6 Antal 1 alt 12 1.024
Fordelingstal: BBR Opmalt areal Indskud

C1 Fordelingstal benyttet ved opgerelse af andelsveerdi X

C2 Fordelingstal benyttet ved opgerelse af boligafgift X

D1 Stiftet: 2005

D2 Ejendommens opforselsar: 1889

E1l Haeftelse:

Medlemmerne heafter for foreningens forpligtelser alene med deres foreningsindskud, der indgar 1

foreningens formue som ansvarlig kapital, og som ikke forrentes if. vedtegterne.

Medlemmerne heafter alene solidarisk for den 1 ejendommen indestaende pantegaeld (ogsa for lan

sikret ved ejerpantebreve), for sd 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 29.700.000 32.854

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 2.652.788 2.935

F4 Reserver 1 procent af ejendomsverdien 8,93%
Eventualforpligtelser:

G1 [ forbindelse med udbetaling af erstaning vedrerende udferelse af byggearbejder iverksat i henhold til
Kebenhavns Kommunes beslutning om byfornyelse, péhviler 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 palagt hjemfaldspligt.
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Noter

Note 11. Nogletal fortsat

K1
K3

H1
H4

Beregnede negletal for foreningen: Kr.
Valuarvurdering 29.700.000
Offentlig ejendomsvurdering 16.900.000
Anskaffelsessum 15.500.272
Galdsforpligtelser fratrukket omsetningsaktiver 10.929.020
Forslaet andelsveerdi til fordeling 18.590.062
Reserver uden for andelsvaerdi 2.652.788
Kr.pr.m2 Kr. pr. m2
andel total
Valuarvurdering 32.854 29.004
Offentlig ejendomsvurdering 18.695 16.504
Anskaffelsessum 17.146 15.137
Gealdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 12.090 10.673
Forsliet andelsvardi 20.564 18.154
Teknisk andelsverdi 32.654 28.827
Reserver uden for andelsvaerdi 2.935 2.591
Totaler Kr./pr. m2
Boligafgift 1 gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 668.101 739
Erhvervslejeindtegter pr. andelsbolig-kvm 193.079 214
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag)
Totaler Pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 27.443 4
Qvrige omkostninger 354.117 57
Finansielle poster, netto 203.066 33
Afdrag 32.042 5

100
Boligafgift 1 samlet pct. af samlede ejendomsindtegter 63
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Note 11. Nogletal fortsat
Forrige ar  Sidste ar I dr
J Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 237 -1.391 270
Forrige ar Sidste ar Iar
M1  Vedligeholdelse lobende, gns. kr. pr. kvm. 49 81 27
M2  Vedligeholdelse genopretning renovering, gns. kr. pr. kvm. 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt. kr. pr. kvm. 49 81 27
Friveerdi i eiendommen 17.656.860
Friveerdi i eiendommen (g&ldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmeassige vaerdi)
P 59%
Forrige ar Sidste ar Iar
R Arets afdrag gns. kr. pr. andel kv 30 30 31
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