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Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for andelsboligforeningen
Abel Cathrinesgade 33 for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Arsregnskabet aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 -
30. juni 2023.

Andelsboligforeningens bestyrelse bekrefter samtidig, at alle indteegter 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 / 2023

I bestyrelsen:

Malene Juul Barfod Mikkel Poulsen

Marie Qvist Jensen Rasmus Grosen Olsen

Administrator:

Sjeldani Boligadministration A/S

Saledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den  / 2023

dirigent
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning
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 2022 - 30. juni 2023,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 - 15. Arsregnskabet aflagges
efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber samt foreningens
vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 -
30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber samt foreningens vedtegter.

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 ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige 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 gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det
er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen
Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsé 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 &rsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber 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
fortsette 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 gere
dette.
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Den uathangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj 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 hgjt 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 afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.

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

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

. Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen og
administrator , har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af rsregnskabet 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning 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 opnéet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke
leengere kan fortsatte driften.

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

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

Kebenhavn O, den 28. september 2023
Advisor-Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 34 21 37 98

awbi’\\\ 3 mlf )

Jahn Thorup
statsautoriseret revisor
mnel0047
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Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter og omkostninger.

Der er i drsregnskabet medtaget boligafgift, der tidsmessigt vedrerer regnskabséret 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 p& DCF-modellen. Der er anvendt 10
arige budgetter og en terminalvardi.

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

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

Tilgodehavender er optaget under hensyn til vurdering for eventuelle tab.
Periodeafgraensningsposter optaget under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende reg
Prioritetsgaeld er optaget til nominel vaerdi pa statusdagen.

Geld i ovrigt er er optaget til nominel vardi.
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Resultatopgerelse for 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Budget

INDTAGTER: Note 2022/23 2021/22

(Ej revideret)
Boligafgift ....oooveeiieieeieeeee 677.354 629.426 766.795
Lejeindtaegt, erhVerv ........ccccevvevieiienieieeeeeeeeeee e 171.925 179.400 179.400
Y dEISESSIOLE ..ot 241.063 0 264.252
Indtaegter i alt ......cueeueeveicveinreniennensecsicsncsencssnssensnnnns 1.090.342 808.826 1.210.447
UDGIFTER:
Ejendomsomkostninger:
Dagrenovation .........c..ccveerceeeceeeiieenie et 22.790 30.255 18.597
EICKLIICILEL ..ot 31.026 90.000 30.049
EjendomssKatter ........cc.oeveeienierieerieeie e 114.682 114.682 114.682
Ejendomsomkostninger i alt ........cccceevveevvueencncnseccnnnene 168.498 234.937 163.328
Forsikringer m.v:
FOUSIKIINZET .o.vvveiiiiceiieieeeeee e 30.424 40.000 36.756
Forsikringer m.v. i alt .........coivvvrisviisvrnsnnnccncscencnnnns 30.424 40.000 36.756
Renholdelse:
Ejendomsservice/trappevask..........cccceevvieciencieenieenneenne 26.440 29.000 26.473
SKOrstensfejning .........cccceeeeveeeiieriiencieeeee e 1.021 543 999
Renholdelse i alt .........coereveivciiisnnscsrcssercscnniscencsennssnnes 27.461 29.543 27.472
Vedligeholdelse:
VedligeholdelSe ........ccceeviiriieiiiiiiiiirieieseeeee e 1 50.146 100.000 36.958
Vedligeholdelse i alt .........cueeveervvueisccrnisercscnniicencsenccnnes 50.146 100.000 36.958
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Resultatopgerelse for 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Budget
UDGIFTER - fortsat: Note 2022/23 2021/22
(Ej revideret)

Ovrige omkostninger:
Administrationshonorar ............ccoccveveeveeecieecieeie e 28.684 29.612 26.920
Administrationshonorar, ekstraordinaere ydelser ............ 15.620 0 62.085
Faellesomkostninger gardlaug .........c.ccccceevvveeeriiereennennne. 26.385 26.000 25.520
Revisionshonorar ............cccoeviecienininiinicicninccicees 13.750 13.750 12.500
1AV F: 3 o4 (<) USSR 23.750 0 22.500
Afskrevne tilgodehavender...........cccoceevveviecieeieecieceen. 6.838 0 0
Honorar varmeregnskab.........c.ccccoeveieviiiciencieeieeeeene, 0 7.500 0
Maoder og generalforsamling ............cocceeveerieniininncnnnene 0 5.000 0
Bestyrelsesudg., kopier, kontorart., porto og telefon ...... 6.262 11.000 1.998
Godtgorelse bestyrelSe ........ccevereneneeeenenenieneeeene. 7.700 7.700 0
Ovrige omkostninger i alt .........coveevueivuecveriserisensecsnnnas 128.989 100.562 151.523
Finansieringsomkostninger:
PrioritetSydelSer.......ccuivieeeieeieeeeee e 4 471.848 200.441 472.167
Heraf prioritetsafdrag .........c.cocvveeeiierieeneiciieeieeieeen 4 -30.344 0 -4.847
Kurstab og 1aneomKkostninger ..........cccccceeeveevveenveennnennne. 0 0 25.526
Ej fradragsberettigede renter og gebyrer SKAT.............. 322 0 202
Renteudgifter, banker ...........cccoeoeevienievieiieereeeeeene 527 1.000 2.818
Ovrige omkostninger i alt .........coveevuecruecvnccserssensecsanna 442353 201.441 495.866
UDGIFTERTALT ..... 847.871 706.483 911.903
Driftsresultat... 242471 102.343 298.544
Prioritetsafdrag ........cccceecvieeiiiiicieee e 4 -30.344 0 -4.847
Arets resultat for skat............ 212.127 102.343 293.697
Skat af arets resultat ..........cooceeviieiiiniiniinee 1.369 -12.000 -56.240
ATELS FESUILAL.c..cceureeeerreenaesnsassnsasassssasnssssssnsasssssssasases 213.496 90.343 237.457
Bestyrelsen foreslar nedenstdende resultatdisponering
Overfort resultat .........cccoooveiiiiiiiiiiincc 213.496 90.343 237.457

213.496 90.343 237.457
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Balance pr. 30. juni 2023

AKTIVER Note 30/6 2023 30/6 2022
Anlzegsaktiver:

EJendOmmen ........cccooviiiiiiiiieiieieee e 2 27.300.000  28.300.000
[gangvarende reNOVETING .........cceeveerueerieerieerieerie e see e eseeenee e 1.596.275 162.810
AnlaegSaktiver i alf .......ccovvvveicrineninissnricssnicsscnnissssnnicsssssssssssssssonss 28.896.275 28.462.810
Omsztningsaktiver:

Tilgodehavende boligafgift m.v. ........cccoevieeciiieiieieee e, 37.341 159.441
Mellemregning adminiStrator ...........ccceveeereerieerienienieeeeeeeeeees 0 5.095
Varmeregnskab .........cc.ooviiiiiieriierieceecee e 5 1.935 0
Forudbetalte omKOStNINGET .........cccveeviieriieiiecieieieeeteeee e 0 30.424
Tilgodehavender 1 alt ..........ccceevueecierieiieieeeeee e 39.276 194.960
Likvide beholdninger ..........ccoceeeviieciieniieccieceieece e 656.917 1.953.010
Omseaetningsaktiver i alt 696.193 2.147.970
AKTIVER T ALT .cuciiiiiiinieisccnnenssnsssssesnessssssssessessssssssssssessee 29.592.468  30.610.780
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PASSIVER:

Egenkapital:

Andelskapital .........cccccevvverieniennnnns
Overfort resultat...........cccevvereeennenne.
Opskrivning af ejendom .................

Egenkapital ekskl. reserver..........

Balance pr. 30. juni 2023

Reserveret til imedegéelse af verdiforringelse af ejendom.............

Egenkapital i alt ............................

Langfristet geeld:

Prioritetsgaeld ........ccovveeveeciieene,
Forudbetalt leje og deposita ...........

Langfristet gaeld i alt .....................

Kortfristet geeld:

Afregning solgte andele...................
Mellemregning administrator ..........
Vandregnskab...........c.cceevvevvrennnnenen.
Varmeregnskab .........cccccvevvieinnnene
Skyldig selskabsskat.............ccco.......
Anden geeld........cooveviieiieiiiiiene,
Skyldige omkostninger ....................

Kortfristet geeld i alt ...........

Gxld i alt .....

PASSIVER T ALT

Pantszetninger og forpligtelser

Eventuelforpligtelser .....
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30/6 2023 30/6 2022
361.600 361.600
2.708.690 3.289.742
11.799.728 12.799.728
14.870.018  16.451.070
2.652.788 1.827.896
17.522.806  18.278.966
11.930.809 11.961.153
89.700 89.700
12.020.509  12.050.853
0 113.895
155 0
7.862 27.205
0 12.825
20.999 42.637
0 12.500
20.137 71.899
49.153 280.961
12.069.662  12.331.814
29.592.468  30.610.780
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

30/6 2023 30/6 2022
Egenkapital
Andelsindskud
AndelsindsKud Primo........c.eocieiieiieiieieee et 361.600 361.600
Andelsindskud i alt. ttesssestesnsateatebtsaatestteba s Rt s b s e st e s s st s bt s ba s bss s bt s bs e asebaee 361.600 361.600
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom primo............cccceeveerierverivennnnns 12.799.728 10.699.728
Regnskabsarets OPSKITVIIING ........eecvieriiiiieeiee ettt eee e e ree e -1.000.000 2.100.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom i alt...........ccceeurrvveerscnenncunnnnns 11.799.728 12.799.728
Overfort resultat
OVerfort reSUltat PIiMO........ccvieeuiierieeieeeiee e eetee e eeeeeeeeereeereeeebaeeseeseaeaeseeees 3.289.742 3.995.507
RegnskabsArets TeSUILAL.........c.eeecviiiiieeie ettt eeee e eare e 213.496 237.457
Regnskabsarets prioritetSafdrag.........cecveueeeierienienieiieieeeeeee e 30.344 4.847
Overfort til reserve for imadegaelse af verdiforringelse af ejendom................... -824.892 -948.069
Overfort resultat i alt.... . . . . . testesestessstesstssassesasseaasenens 2.708.690 3.289.742
Egenkapital for andre reserver i alt (fordelbar Egenkapital)............cccceruueee. 14.870.018 16.451.070
Andre generalforsamlingsbestemte reserver
Reserveret til modegaelse af veerdiforringelse af ejendom
SAlAO PIIMO ...evvieiiieiie ettt ettt et te s steeebeeebeeeebeessbeeessaesnsaenneees 1.827.896 879.827
Regnskabsarets til@ang..........ccccveeeiieiieiiie ettt eve e e e 824.892 948.069
SALdO UM aecueeneiriniiiiiiiticiiinnieinencncisnessesnciessssessesssssssssssssssessssssessssssssenss 2.652.788 1.827.896
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
SAIAO PIIMO ...eeviiiiieiieeee ettt ettt et e s steeebeeesseeeabeessbeeessaesnsaennsees 0 0
Regnskabsarets ti@ang..........ccccveiiiieeiiiiie ettt eveeerae e 0 0
SAlAO UItIMO ..ueereeeiiiiiiiiiiiiiiiiisiinsiiesssissencsssisssnssssssntissssssasssssssesassssssssosssssnses 0 0
Reserver i alt (ikke DUNAen)......cueeiiciinnneeiecnisnsnnieissssssssseccssssssssssssssssassssssssassans 2.652.788 1.827.896
Egenkapital i @lt........occeiiiviniiiiiiiiiiincinnsincnininsencssisssisssnesssnissssssssssssassssssssssss 17.522.806 18.278.966
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Noter
Budget
Note 1. Udvendig Vedligeholdelse 2022/23 2022/23 2021/22
(Ej revideret)
VVS-arDejde. ...ocuveeeieeiieieeeeee et 634 0 4.333
Varmeanlaeg........ccoeeeveiiiieeriieie ettt ae e e e sae e e e 6.701 0 2.215
ATUX POSKASSET ....ecvviieirieciiieeiieciie ettt e reeeeveesereesaeensaeeeee s 0 0 22.799
El-arbejde, porttelefonanlag ...........cceecvevverienienienieeeieeieceeens 39.828 0 0
Renholdelse fOrtov.........ceeierienieiieieeee e 2.571 0 2.518
Rottebekampelse og brandtilsyn..........cccoevevieriieiiieiiiecieeie e 412 0 379
SmaanskaffelSer ..........cooviviiiiiiiiiii e 0 0 988
GIAf It 0 0 3.726
Budgetteret vedligeholdelse ..........ccceevieeierienieiieiiece e 0 100.000 0
Vedligeholdelse i alt ......ucuiveievireerensenennisnnsunenesnsensessesscsneeesennes 50.146 100.000 36.958
Note 2. Ejendommens verdikonto 2021/22
L QTS 3'02 8 I 0] T Lo S USSR 14.620.445
KOSEPTIS UILIMO....ecviiieiiciieeiee ettt ettt et et e ettt et eeessaesebe e sseessbeessseessseenseeesseesssaenssnenns 14.620.445
OPSKITVITIZET PIIINIO ...etieeiieitieiiteeieeette et eetteeste et eeeeesaeeesnseeaneeeaneeeaseeeanseeaneessseeanseeesaesneasaseeaas 13.679.555
Op- og nedskrivning af ejendom i regnsKabsAret ............ccceevurevieeiiieiieiie e -1.000.000
OPSKITVINGET UIEINO ..eiivieieiiiiiie it eeieeeiieeteseee et e etteestae e teessaeesteeessaessseesssesessaessseessseessseansesansees 12.679.555
Ejendommens VETAi 1 @t .........ccoiiiiiiiiiiieiii ettt et enneeenraen 27.300.000
Offentlig ejendomsvurdering 2022.........ccuueviieriieiiieiieieeee et eee et steesteesteeteeaeseaeseaessaeseenseenseens 16.900.000
Ejendommen er den 9. august 2023 blevet vurderet af Scheel & Co.
Valuarvurderingen er baseret pA DCF-model med folgende grundlaeggende forudsetninger :
Stabilieret afkastprocent 3,20 %
Inflationsprocent 2,00 %
Note 3. Andelskapital
SALAO PIAIMIO ...eevieiiieiit ettt ettt e s ete et e e et e e bt e e eae e teeesbeeessaessseessseensseessseensaessseesnseessseensseennss 361.600
TIIANG ANACT ...eoeiieiieeee ettt et e et e e ae st et e et e e et e e nbeenteenbennaennen 0
ANAEISKAPIAL T AIE ..ottt ettt et e et e s e s e e st e st e nse e seenseenseenreens 361.600
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Noter

Renter Afdrag Nominel Kursverdi
Note 4. Prioritetsgeeld Kurs kr. kr. restgzeld kr.
Nykredit 3 % opr. 9.470.000
7 ar fuld stettet 4,5072 %......c.cc...... 102,65 241.063 529.075 4.448.580 4.566.305
Fuld stottet 1an.........ooeeeerinennes 0 -529.075  -4.448.580 -4.566.305
Nordea 2,733037 % opr. 1.377.000
28 &r 9 mdr. 2,5 % kontantlan.......... 87,21 43.724 30.344 1.341.809 1.170.136
Nordea 1 % opr. 10.589.000
27 ar 1 % obligationslan.................. 67,68 156.717 0 10.589.000 7.166.318

441.504 30.344  11.930.809 8.336.454

Note 5. Varmeregnskab
VarmMEUA@ITE.....oeeivieeieieiieceeee ettt e et e et e e tae e bt eestaeesseeesseaessaessseenaeesseeenseeennas 64.535
A CONLO VATMEDIATAZ ....eovviieiiiiiiie ettt te e e ee e st e esbeeesbe e e ssessseessseessseasssaesssennns -62.600
Afregning af Arets 1eZNSKAD. ........ociiiiiiieieieee e 0
Vandregnskab 1 @l .......cc.eeoiiiiiiiiiieee et neeees 1.935
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Noter

Note 6. Vandregnskab 2021/22

A contobetaling iNdEeVaTENAe AT ...........cccuviiiieiiiiieee et be e a e et eaee e eene -39.600
Labende af@Ifter .......c.oiiiiiiiie e ettt 31.738
Afregning af Arets 1EZNSKAD. ........ooiiiiiiieieeee e 0
Vandregnskab 1 @l .......cc.oooiiiiiiiiieee ettt neenaeeees -7.862
Note 7. Skyldige omkostninger

ATSAL €] TNAJ O JUNI....eitiiiiiieeie et eteeeteeette et e et e e eeae e e e e sbeeseeesseessseeesseessseesssaessseessseensesensnas 2.000
SKYIAIZ TEVISOT ... eeueiieiieeieeeeieeeteesteeeteeetteesteeesteeesseesbeessseesssaessseessseassseesssessseesssesssssesssesssseessseans 13.750
GRELd SKAEEKONLO. .....eetieie ettt e ettt et e ste e s teeste e besnteesseeaesseesseenseenseenseensesnsens 4.145
J N L <) )7 (<) USRS 242
Skyldige OMKOSTNINEET 1 @I ....veiiieiiieiieiieiieieeee et e e e e eenbesstesssesnaensaens 20.137

Note 8. Pantszetninger og forpligtelser

Til sikkerhed for bankgeld 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 vedrerende udferelse af byggearbejder iverksat i henhold til
Kebenhavns Kommunes beslutning om byfornyelse, pahviler der andelsboligforeningen et
tilbagebetalingskrav pé kr. 532.000 kr. safremt ejendommnens nuvarende status som udlejningsejendom
@ndres inden 30 4r fra byggeararbejdernes afslutning den 31. maj 1999,

Ifolge kendelse fra Ostre Landsret og bindende forhdndsbesked fra Ligningsradet vil andelsboligforeninger
blive beskattet i det indkomstar, 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 erhvervsmassig virksomhed jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6,
og vil omfatte alle lejligheder, der siden 1994 er overgdet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et
medlem pé andelsbasis.

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

Eventualforforpligtelsen er ikke opgjort og er sdledes 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", fastsettes en andels vaerdi iflg. bestemmelserne i
foreningens vedtegter. Dog ma den beregnede vaerdi ikke overstige den beregnede maksimalpris ifolge
ovenstaende lovs § 5.

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 a:

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

EENKAPTEAL ..ottt et ettt ettt e s e e e tb e e et e e saaeesbeeensaeentaeenraeenns 14.870.018
Opskrivning ejendom tilbagefort ............ccooiiiiiiiiiiiiie e -11.799.728
Kursregulering prioritetsgaeld tilbagefort ..........ccoviriiiiiiiine e 0
Reguleret €ZenKapital...........ocieriieiiieiieiieieeie ettt sttt sttt nb et e eneennaens 3.070.290

Hyvilket svarer til en andelskroneveardi pa :
Andelsvardi pr. andelskrone 3.070.290 /361.600 = 8,4908

Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 b:

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 24.06.2020, hvoraf det fremgar, at ejendommens
veerdi pr. 30.06.2020 var kr. 25.300.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af ejendomsmaegler og valuar
Scheel & Co. Valuarvurderingen er indhentet for 01.07.2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges som
grundlag for fastsettelse af andelsvaerdierne 1 henhold til ABL § 5, stk. 3 fremadrettet.

EENKAPTIAL .....veiiiiiciiece ettt ettt ettt e eb e s et e e tr e be et e e eaaeesbeeensaeentaennnaeennas 14.870.018
Regulering vedrerende ejendomsverdien:

Valuarvurdering af €jendommen............ccc.evverieiieiiieiiiene et 27.300.000

BOIOIt VEBIAI ... e 28.896.275 -1.596.275
Bogfort prioritetSZald ......c..cccviiiiiiiiieiiee e e 11.930.809

Prioritetsgaeld KUrsSVaerdi .........ccccoveeeeiiiiiiiiciieeec e s 8.336.454 3.594.355
Reguleret Zenkapital...........ccoeociiiiiiiiiiiii et et ettt st stae e s e snbaeeraeens 16.868.098

Hyvilket svarer til en andelskroneverdi pa :

Andelsvardi pr. andelskrone 16.868.098 /361.600 = 46,6485

Valuarverdien pa kr. 27.300.000 er baseret pa en diskonteringsrente pa 3,20 %. En reduktion pa 0,25 % vil
medfore en foragelse af valuarvardien pd kr. 2.517.495. En foregelse af atkastprocenten pa 0,25 % vil
tilsvarende medfere en reduktion af valuarvaerdien pa kr. 2.135.831.

Valuarvardien er kr. 10.400.000 hgjere end seneste kontante ejendomsvurdering.
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Noter
Note 10. Beregning af andelsvzerdi fortsat
Maksimalpris beregnet efter § 5, stk. 2 c:
EENKAPTIAL .....eeiiiieeieece ettt ettt ettt et e e e s te et e et e et e e eaaeesbeeensaeenaaeenraeennas 14.870.018
Regulering vedrerende ejendomsverdien:
Kontant €jendomsVUIrdering ............cceeevieeiieriiienieenieeieeeree e eevee e esreeseaeeeenees 16.900.000
BOgIort VEBIAL ....veeeiieciie et 28.896.275 -11.996.275
Bogfort prioritetSZaRIA ........coeiiiiiiiiiiriee e 11.930.809
Prioritetsgald Kursvaerdi ..........coeoeeiieeiieeie s 8.336.454 3.594.355
Reguleret Zenkapital...........coeociiiiiiiiiiicii et ettt s be e ee e et ae e ab e aaesbeeennae e 2.873.743
Hvilket svarer til en andelskroneveardi pa :
Andelsvardi pr. andelskrone 2.873.743 /361.600 = 7,9473

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

generalforsamling 2023 og frem til naste ordinere generalforsamling i 2024.
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Noter

Note 11. Nogletal
Neogleoplysninger og negletal
Fordeling af lejlicheder.

Boligtype Antal M2

Bl  Andelslejligheder 11 904
Erhvervslejemal (andel) 0 0

B4 Erhvervslejemal 1 120
Boliglejemal 0 0

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

C1 Fordelingstal benvttet ved opgerelse af andelsverdi X

C2 Fordelingstal benvttet ved opgerelse af boligafgift X

D1 Stiftet: 2005

D2 Ejendommens opferselsar: 1889

E1l Hezftelse:

Medlemmerne hafter for foreningens forpligtelser alene med deres foreningsindskud, der indgéar 1

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

Medlemmerne hafter alene solidarisk for den 1 ejendommen indestdende pantegeld (ogsa for lan

sikret ved ejerpantebreve), for sé vidt panthaverne har taget forbehold i1 s& henseende jf. vedtegterne.

Panthaver har ikke taget forbehold herfor.

F1 Anvendt vurderingsprincip: Valuarvurdering
Kr. pr. m2
Kr. andel

F2  Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 27.300.000 30.199

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 2.652.788 2.935

F4 Reserver 1 procent af ejendomsverdien 9,72%
Eventualforpligtelser:

G1 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. safremt ejendommnens nuvarende status som
udlejningsejendom @ndres 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

K2
K1
K3

H1
H4

Beregnede negletal for foreningen: Kr.
Valuarvurdering 27.300.000
Offentlig ejendomsvurdering 16.900.000
Anskaffelsessum 15.500.272
Galdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 11.373.469
Forslaet andelsverdi til fordeling 16.868.098
Reserver uden for andelsverdi 2.652.788
Kr. pr.m2 K. pr. m2
andel total
Valuarvurdering 30.199 26.660
Offentlig eiendomsvurdering 18.695 16.504
Anskaffelsessum 17.146 15.137
Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 12.581 11.107
Forslaet andelsvaerdi 18.659 16.473
Teknisk andelsvaerdi 31.241 27.580
Reserver uden for andelsvardi 2.935 2.591
Totaler Kr./pr. m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 677.354 749
Erhvervslejeindtegter pr. andelsbolig-kvm 171.925 190
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag)
Totaler Pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 50.146 8
Ovrige omkostninger 355.372 56
Finansielle poster, netto 201.290 32
Afdrag 30.344 5

100
Boligafeift i samlet pct. af samlede ejendomsindtegter 62
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Noter
Note 11. Nogletal fortsat
Forrige ar Sidste ar I ar
J Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 3 202 237
Forrige ar Sidste ar I ar
M1 Vedligeholdelse lebende, gns. kr. pr. kvm. 43 36 49
M2  Vedligeholdelse genopretning renovering, gns. kr. pr. kvm. 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt. kr. pr. kvm. 43 36 49
Friveerdi i eiendommen 16.826.613
Friveerdi i eiendommen (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi)
P 56%
Forrige ar Sidste ar I ar
R Arets afdrag gns. kr. pr. andel kvm 50 5 30
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