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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.
december 2024 for ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
2024 - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Keobenhavn, den 10. februar 2025

Bestyrelsen:

Jacob Daugaard Ellehammer Casper Lund Fischer
formand bestyrelsesmedlem
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bestyrelsesmedlem
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Administratorerklaering

Som administrator for ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21 skal vi hermed erklaere,
at vi har forestaet administrationen af foreningen i regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024.
Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024.

Kabenhavn SV, den 10. februar 2025

Administrator:

SJELDANI Boligadministration ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21 for
regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2024 - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusionen

Vi har udfgrt 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 neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants” internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores revision.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedteegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelse af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde et arsregnskab pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres 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 falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vaesentligt usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
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 medfare, at foreningen ikke lsengere kan fortseette driften.

e 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 sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Naestved, den 10. februar 2025

Dansk Revision Naestved
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 27 43 38 63

Michela Stine Bjgrk Hansen
Statsautoriseret revisor
ID: mne51490
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21 for 2024 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af
enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Forméalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formélet at give kraevede nagleoplysninger og oplysninger om andelenes veerdi.
Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise
afvigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkraevede
boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret tilstraekkelige til at deekke de realiserede omkostninger.

Indtzegter
Boligafgift og lejeboligindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri m.v. indteegtsfares lgbende. Disse indtaegter er ikke ngdvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af

ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse og udenomsarealer, vedligeholdelse, administrations- og
foreningsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaede.
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrarende prioritetsgeeld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfert belgb, der
i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (f.eks.
afskrivninger) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) veerdiansaettes til dagsveerdi pa balancedagen.
Opskrivninger til dagsveerdi fores direkte pa foreningens egenkapital p& en seerskilt
opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, ejendommens dagsveerdi falder. | tilfaelde hvor dagsvaerdien
er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsveerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgarelsen.

Foreningen anvender en ekstern valuar til brug for opgarelse af ejendommens dagsveerdi.
Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veaerdien reduceres med nedskrivning il
imadegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af kassebeholdning og indestaende i bank.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen" omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsveerdi, der
er foretaget pa ejendommen (og som ikke senere tilbagefart).

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse). | posten fragar
beleb, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegaelse af
veerdiforringelse, kurstab m.v. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfgrt fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserveret belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre starre
reservationer overfgres direkte fra egenkapitalposten "Overfgrt resultat m.v." og indgar saledes ikke i
resultatdisponeringen.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og ldneomkostninger ved lanoptagelsen indregnes i
resultatopgarelsen. | efterfalgende perioder veerdiansaettes prioritetsgeelden til pantebrevsrestgeeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeelden er i balancen opdelt i en kortfristet del og en langfristet del. Den kortfristede del
forfalder til betaling inden for et ar efter balancedagen. Den langfristede del forfalder efter et ar.

Qvrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel vaerdi.

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v. indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Qvrige noter
Andelsveaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 14. Vedteegterne bestemmer i § 14, stk. 1, litra a,
at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen
vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.

Ved opgerelsen af andelsveerdien skal der foretages en raekke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsvaerdien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal
opgares efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhzengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte
veere vaesentlige justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden.

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens
ejendom, reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse, kurstab m.v. | henhold til vedtaegternes § 32,
stk. 4 indgar disse reserver ikke i beregningen af andelsveerdien.

Ejendommen er i arsregnskabets balance veerdiansat til dagsveerdi. | andelskroneberegningen er
ejendommens veerdi korrigeret til en fastholdt valuarvurdering og prioritetsgaelden er korrigeret til
kursveerdi.

Nogleoplysninger
Nagleoplysninger, der fremgar af note 15, er opgjort i henhold til §3 i bekendtgarelsen om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
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Note
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Boligafgift
Lejeindtaegt - viceveertsbolig
Vaskeriindteegter

Indteegter

Ejendoms- og forbrugsudgifter
Renholdelse og udenomsarealer
Vedligeholdelse, lobende

Administrations- og foreningsomkostninger

Omkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt restandel af arets resultat til egenkapital

Disponeret i alt

Likviditetsresultat
Arets resultat
Afdrag pa prioritetsgeeld

Likviditetsresultat i alt

Revision

Budget

(ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
585.948 586.000 585.948
14.005 14.000 14.005
18.620 20.000 19.500
618.573 620.000 619.453
-192.267 -187.200 -190.645
-27.347 -23.500 -24.399
-111.460 -100.000 -291.102
-173.997 -179.800 -157.265
-505.071 -490.500 -663.411
113.502 129.500 -43.958
8.191 0 2.186
-48.519 -48.500 -50.077
-40.328 -48.500 -47.891
73.174 81.000 -91.849
73.174 81.000 -91.849
73.174 81.000 -91.849
73.174 81.000 -91.849
-78.735 -78.750 -77.490
-5.561 2.250 -169.339

10
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommens veerdi

Materielle anlaegsaktiver
Anlzegsaktiver

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Revision

2024 2023

kr. kr.
38.100.000 38.900.000
38.100.000 38.900.000
38.100.000 38.900.000
45914 43.635
45.914 43.635
759.791 693.501
759.791 693.501
805.705 737.136
38.905.705 39.637.136

11

Penneo dokumentnggle: YIE2E-FHKWL-892XD-M5QAI-VOUCC-PBCM 1



Note
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14
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Dansk

Balance pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud
Reserve for opskrivning af ejendom
Overfort resultat m.v.

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse, kurstab m.v.

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Varmeregnskab

Vandregnskab

Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele
@vrig geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Bestyrelsesansvarsforsikring m.v.
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser m.v.
Beregning af andelsveerdien

Nagleoplysninger

Revision

2024 2023

kr. kr.

39.330 39.330
16.223.995 17.023.995
17.715.823 17.642.649
2.373.718 2.373.718
36.352.866 37.079.692
2.299.089 2.379.090
2.299.089 2.379.090
80.001 78.735
40.550 49.726
13.234 13.931
65.495 0
54.470 35.962
253.750 178.354
2.552.839 2.557.444
38.905.705 39.637.136

12



Egenkapitalopgerelse pr. 31. december

Andelsindskud
Andelsindskud primo

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo

Arets opskrivninger

Arets tilbageforelse af tidligere ars opskrivninger

Overfort resultat m.v.

Overfort resultat m.v. primo

Overfort til andre reserver (veerdiforringelse, kurstab m.v.)
Rest af arets resultat

Egenkapital for andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse, kurstab m.v.

Jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning
Reserve primo
Overfort til/fra "overfart resultat"

Andre reserver

Egenkapital

Dansk
Revision

2024 2023

kr. kr.

39.330 39.330
39.330 39.330
17.023.995 16.323.995
0 700.000

-800.000 0
16.223.995 17.023.995
17.642.649 17.510.262
0 224.236

73.174 -91.849
17.715.823 17.642.649
33.979.148 34.705.974
2.373.718 2.597.954
0 -224.236
2.373.718 2.373.718
2.373.718 2.373.718
36.352.866 37.079.692
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Noter til arsrapport

Ejendoms- og forbrugsudgifter

Ejendomsskatter
Renovation
Forsikringer

El

Gas

Ejendoms- og forbrugsudagifter i alt

Renholdelse og udenomsarealer

Viceveert, fribolig
Rengering, trappevask m.v.
Snerydning

Renholdelse og udenomsarealer i alt

Vedligeholdelse, lobende

Drift af maskiner

Drift af vaskeri

Varmeanleeg

VVS

Elektriker

Temrer

Lasesmed

Porttelefon

Smaanskaffelser

Udskiftning af baerende bjeelke m.v.
Gard og have, reparationer
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt

Vedligeholdelse, lobende i alt

Dansk
Revision

Budget

(ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
-67.150 -65.300 -65.321
-85.295 -74.500 -74.460
-22.374 -21.400 -21.543
-12.060 -16.000 -16.144
-5.388 -10.000 -13.177
-192.267 -187.200 -190.645

Budget

(ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
-25.847 -23.500 -23.213
0 0 -837
-1.500 0 -349
-27.347 -23.500 -24.399

Budget

(ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
0 0 -74
-17.158 0 -15.763
-48.519 0 -3.120
-4.419 0 -6.667
-13.105 0 -22.688
0 0 -16.250
-67 0 -7.448
0 0 -17.738
-8.139 0 -9.186
0 0 -173.012
-20.053 0 -19.156
0 -100.000 0
-111.460 -100.000 -291.102
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Noter til arsrapport

Budget

4 Administrations- og foreningsomkostninger (ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
Administrationshonorar -49.672 -48.300 -48.225
Revision og regnskabsassistance -24.900 -24.500 -23.300
Varme-/vandregnskabshonorar -16.501 -15.000 -22.401
Konsulenthonorar, vedligeholdelsesplan 0 -15.000 0
Kontorhold, gebyrer m.v. -13.409 -5.000 -4.897
Fibernet abonnement -6.600 -6.600 -6.600
Internet, vaskeri -130 0 0
Forsikringer, ej ejendom -6.967 -6.200 -6.279
Administrationsomkostninger i alt -118.179 -120.600 -111.702
Valuarvurdering -12.500 -12.500 -12.500
@vrige administration, nggleskema m.v. -1.550 -1.500 -3.500
Bestyrelsesgodtgarelse -9.800 -15.900 -19.600
Honorar, formand -23.950 -24.000 0
Gaver og blomster, repraesentation m.v. -1.009 0 -1.500
Generalforsamling, mgder m.v. -1.499 0 -2.072
Arrangementer og feellesarbejdsdag 0 0 -1.081
ABF kontingent -5.510 -5.300 -5.310
Foreningsomkostninger i alt -55.818 -59.200 -45.563
Administrations- og foreningsomkostninger i alt -173.997 -179.800 -157.265

Budget

5 Finansielle indtaegter (ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
Renter, bank 8.191 0 2.186
Finansielle indtaegter i alt 8.191 0 2.186

Budget

6 Finansielle omkostninger (ej revideret)
2024 2024 2023
kr. kr. kr.
Renter og bidrag, prioritetsgaeld -48.519 -48.500 -50.077
Finansielle omkostninger i alt -48.519 -48.500 -50.077
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Noter til arsrapport

7 Ejendommens veerdi

Anskaffelsessum primo

AKK. opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Arets tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger

Ejendommens vaerdi ultimo

Seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020

2024 2023

kr. kr.
21.876.005 21.876.005
21.876.005 21.876.005
17.023.995 16.323.995
0 700.000

-800.000 0
16.223.995 17.023.995
38.100.000 38.900.000
20.200.000 20.200.000

Foreningens ejendom er veerdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2024 i henhold til
vurderingsrapport foretaget af valuar Mikkel Scheel og Henrik Larsen, Scheel & Co.

Ejendomsradgivning, den 30. januar 2025. Ejendommens kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom udger ifglge valuarrapporten 38.100.000 kr. baseret pa DCF-model med en

diskonteringsfaktor pa 5,55 pct. inkl. inflation.

Opsummering af veesentlige forudsatninger i valuarvurderingen

Ejendommens veerdi er beregnet pa baggrund af en reekke forudsaetninger om ejendommens
gkonomi og markedsdata. De veesentligste forudsaetninger er gengivet nedenfor.

Budgetperiode

OMK-leje pr. m2 770 kr./ m?
Det lejedes veerdi v/modernisering 1.550 kr. / m?
Moderniseringsomkostninger 5.220 kr. / m?

Dagsveerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af

markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som falge af

samfundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi, ville den regnskabsmaessige vaerdi i balancen

have udgjort kr. 21.876.005.

8 Periodeafgraensningsposter

Periodiseret forsikring, ABF kontingent m.v.
Periodeafgraensningsposter i alt

Dansk
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2024 2023
kr. kr.
45,914 43.635
45.914 43.635
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Noter til arsrapport

Likvide beholdninger

Nykredit Bank, 8117 4832854 bestyrelseskonto
Nykredit Bank, 5471 7040166

Nykredit Bank, 8117 1640091 aftalekonto
Kassebeholdning

Likvide beholdninger i alt

Prioritetsgeeld

Nykredit Realkredit A/S, nr. 5

Prioritetsgeeld i alt

Specifikation af prioritetsgeeld i balancen:
Kort del af geeld (under 1 ar)
Lang del af geeld (mere end 1 ar)

Restgeeld efter 5 ar, afrundet

Informationer om indregnede lan:

Navn Nykredit Realkredit A/S
Lanenr. nr. 5
Type Kontantlan, konverterbart
Hovedstol 2.797.000
Rentetype fast
Rentetilpasning/udlgb udlgb
Rentesats 1,60%
Restlobetid, ar 24,50
Afdragsfrit nej
Naeste ars afdrag 80.001

Ovrig geeld

Revision
Valuarvurdering
Skyldige A-skat m.v.
@vrige geeldsposter

Qvrig geeld i alt

Dansk
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2024 2023

kr. kr.

2.328 3.991

757.463 189.280

0 500.000

0 230

759.791 693.501

Kursveerdi 2024 2023
kr. kr. kr.
2.040.332 2.379.090 2.457.825
2.040.332 2.379.090 2.457.825
80.001 78.735

2.299.089 2.379.090

2.379.090 2.457.825

1.966.000 2.051.000

2024 2023

kr. kr.

24.900 23.300

12.500 12.500

10.070 0

7.000 162

54.470 35.962
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Noter til arsrapport

12 Bestyrelsesansvarsforsikring m.v.

Der er ifalge vedtaegterne §31.5 tegnet en ansvars- og besvigelsesforsikring. Forsikringspolice 0953
med ikrafttreedelsesdato 1. januar 2019 (seneste sendret 1. januar 2024) er en kollektiv forsikring med
falgende deekningssummer:

Forsikrings-
sum Selvrisiko
Forenings- og produktansvarsforsikring 5.000.000
Bestyrelses- og ledelsesansvarsforsikring 3.000.000
Underslaebsforsikring 1.000.000
Retshjaelpsforsikring 500.000 25.000
Rédgivningsansvarsforsikring 300.000 2.500
Netbank forsikring 5.000.000

Summerne er pr. forening pr. skade og pr. ar.

13 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser m.v.
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 2.379.090 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi udger kr. 38.100.000.

Heeftelsesforhold
Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 15, Nagleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Administrator har oplyst, at der ikke er stillet garanti for andelshavere.

Bestyrelsen har oplyst, at der denne bekendt ikke forefindes kautions-, garanti, pensions- eller
lignende forpligtelser udover dem, der fremgar af arsrapporten.
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Beregning af andelsvaerdien

14 Ved beregning af andelskronevardien kan valges mellem:

a) Anskaffelsesveerdien
Handelsveerdien, fastholdt 1. juli 2020

O

¢

)
) Offentlig ejendomsvurdering, senest kendte
)

o

Offentlig ejendomsvurdering, pristalsreguleret

21.876.005
33.700.000

20.200.000

24.663.747

Andelskronen er beregnet pa baggrund af en valuarvurdering indhentet inden den 1. juli 2020 og som
derfor kan anvendes til fastseettelse af andelskronen i en ubegraenset periode, indtil en ny vurdering

eller opgarelsesmetode for andelskronen besluttes pa en generalforsamling.

Foreningens fastholdte valuarvurdering er indhentet den 8. juni 2020 af Bente Kjalhede, Kjalhede.
Ejendommens kontante handelsveerdi som udlejningsejendom udger ifalge valuarrapporten kr.

33.700.000 baseret pa en afkastprocent pa 5,20 pct. inkl. inflation.

Beregning efter pkt. b):

Egenkapital
Reserve for veerdiforringelse, kurstab m.v.*

Reguleret egenkapital

Bogfart ejendomsveerdi
Ejendomsveerdi

Reguleret ejendomsveerdi

Bogfort prioritetsgeeld
Kursveerdi af prioritetsgaeld

Reguleret geeld m.v.
Reguleret andelsveerdi i alt

Reguleret andelsvaerdi pr. indskudskrone

Dansk
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Handels-

veerdi

36.352.866
-2.373.718

33.979.148

-38.100.000

33.700.000
-4.400.000

2.379.090

-2.040.332
338.758

29.917.906

760,6892
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Beregning af andelsvaerdien

De enkelte andeles vaerdi kan herefter beregnes saledes:

Handels-

Indskud veerdi

Kongovej 17, st. mf. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, st. th. 3.420 2.601.557
Kongovej 17, 1. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, 1. mf. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, 1. th. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, 2. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, 2. mf. 1.710 1.300.779
Kongovej 17, 2. th. 1.710 1.300.779
Kongovej 19, st. th. 1.710 1.300.779
Kongovej 19, 1. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 19, 1. th. 1.710 1.300.779
Kongovej 19, 2. 3.420 2.601.557
Kongovej 21, st. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, st. th. 3.420 2.601.557
Kongovej 21, 1. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, 1. mf. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, 1. th. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, 2. tv. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, 2. mf. 1.710 1.300.779
Kongovej 21, 2. th. 1.710 1.300.779
| alt 39.330 29.917.906

I henhold til foreningens vedtaegter er andelskronens vaerdi gaeldende fra generalforsamlingen til
generalforsamlingsdatoen for den efterfglgende generalforsamling. Dog skal vaerdien i henhold til
domspraksis nedseettes, safremt foreningen modtager en ny vurdering pa ejendommen, foretager
lAneomlaegning eller igangsaetter starre byggesager, der medfgrer, at andelskronens veerdi ikke kan
opretholdes.

Seneste andelsveerdi pr. indskudskrone vedtaget pa generalforsamling

den 6. marts 2024 kr.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at andelsvaerdien pr.

indskudskrone fastseettes til kr.

Dansk
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760,2339

760,6892
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Naogleoplysninger

15 Nogleoplysninger

Bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. angiver § 3 en raekke lovkreevede
nagleoplysninger om foreningens gkonomi, som skal anfgres i en note i arsrapporten. Oplysningerne
er anfgrt nedenfor. Der er anfart et referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i

bekendtgerelsens bilag 1 anvendte referencenumre.

Nagleoplysninger viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primeert udregnet pa baggrund af
BBR arealer. | ANDELSBOLIGFORENINGEN KONGOVEJ 17-19-21 anvendes andelsindskuddet som
fordelingsnagle, og de arealbaserede nagletal for andelsvaerdien og boligafgiften svarer derfor ikke til

de der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

BBR Areal BBR Areal BBR Areal Antal
2022 2023 2024 2024
Ref. Boligtype m? m? m? stk.
B1  Andelsboliger 1.518 1.518 1.518 20
B2 Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 Boliglejemal 0 0 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0 0 0
BS @vrige lejemal, keeldre, garager m.v. 66 66 66 1
B6 |alt 1.584 1.584 1.584 21
Boligens Boligens Det Andet
areal (BBR) areal (anden oprindelige
Ref. Seaet kryds kilde) indskud
o1 Hvilket fordelingstal benyttes ved opgarelse af
. X
andelsvaerdien?
2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opgarelse af
) . X
boligafgiften?
C3 Huvis "andet", beskriv fordelingsngglen:
Ref. Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1966
D2 Ejendommens opforelsesar 1936
Ref. Seaet kryds Ja Nej
E1 Hzefter andelshaverne for mere end deres indskud? | X
E2 Hvis "ja", beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen
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Anskaf- Valuar- Offentlig
felses- vurdering vurdering
Ref. Seet kryds prisen
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien | | x|
Ja Nej
Fta Er vurderingen fastholdt for 1. juli 2020 R
Forklaring til beregning af F2 Ejendomsveerdi (F2)

m2 ultimo aret i alt (B6)
Anvendt veerdi

2024
Kr. Gns. kr. pr. m®
Eo Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 33.700.000 21.275
Forklaring til beregning af F3 Andre reserver (F3)
m2 ultimo aret i alt (B6)
Anvendt veerdi
2024
Kr. Gns. kr. pr. m®
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver
(ej bunden) 2.373.718 1.499
Forklaring til beregning af F4 (F3*100/F2)
F4  Reserver i % af ejendomsveerdi 7,0%
Ref. Saet kryds Ja Nej
. Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved

foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgarelse nr. 978 X
af 19. oktober 2009)?

a3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

. X
ejendom?
Forklaring til beregning af H1, H2, H3 Ultimo manedens indtaegt uden fradrag for tomgang, tab, m.v. * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Gns. kr. pr.
Ref. andels-m? pr. ar
H1  Boligafgift 386
H2  Erhvervslejeindteegter Ikke relevant
H3 Boliglejeindteegter Ikke relevant
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Forklaring til beregning af J Arets resultat

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

2022 2023 2024
Ref. kr. pr. m? kr.pr.m?>  kr. pr. m?
J Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 82 -61 48
Forklaring til beregning af K1 Andelsveerdi pr. balancedagen (note 14)
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Forklaring til beregning af K2 (geeldsforpligtelser - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Ref. Gns. kr. pr. andels-m?
K1 Andelsveerdi 19.709
K2 + (Geeld + Omsaetningsaktiver) 1.151
K3 Teknisk andelsvaerdi 20.860
Forklaring til beregning af M1, M2 Vedligeholdelse pr ar
m? ultimo aret i alt (B6)
2022 2023 2024
Ref. kr. pr. m2 kr. pr. m2 kr. pr. m2
M1 Vedligeholdelse, labende (gns. kr. pr. m?) 59 184 70
M2 ) . . 2
Vedligeholdelse, genopretning og renovering (gns. kr. pr. m®) 15 0 0
M3 Vedligeholdelse, i alt (kr. pr. m?) 74 184 70

Forklaring til beregning af P

(Regnskabsmaessig vaerdi af ejendom - Geeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Ref. %
p  Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmaessige veerdi) 93,3%

Forklaring til beregning af R Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2022 2023 2024
Ref. kr. pr. m2 kr. pr. m2 kr. pr. m2
R Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 50 51 52
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