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Foreningsoplysninger

Andelsboligforening

Bestyrelse

Administrator

Revision

Bankforbindelser

Andelsboligforeningen Zenithgarden
Hovedvejen 158
2600 Glostrup

CVR nr. 27 3938 37

Matr. nr.: 6i, Glostrup By

Hjemsted: Glostrup

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Andelshavere: 18 beboelsesandele og 4 erhvervsandele
Lejere: 1 bolig og 5 erhverv

Henrik Christensen (formand)

Kim Overgaard
Mia Bzekgaard Pedersen
Ole Hansen

c/o Vest Administrationen
Gammel Vartov Vej 1
2900 Hellerup

Telefon 33 24 61 26

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Telefon 39 16 36 36

Nordea Bank
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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Zenithgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklas-
se A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Samtlige aktiver, der tilhgrer foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt veerdiansat. Forening-
ens aktiver er ikke pantsat eller behaeftet med ejendomsforbehold udover de i arsrapporten anfgrte,
og der pahviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsrapporten.

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvigelser
mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsarets udlgb indtil dato indtruffet ekstra-

ordinaere forhold eller opstaet tab eller tabsrisici af vaesentlig betydning for bedgmmelsen af forening-

ens indtjening eller finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Administrator:

Kgbenhavn, den 28. februar 2019

c/o Vest Administrationen
Bestyrelsen:

Kgbenhavn, den 28. februar 2019

Kim Overgaard Henrik Christensen Mia Baekgaard Pedersen
(formand)

Ole Hansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Zenithgarden

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Zenithgarden for regnskabsaret 1. oktober

2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens §
5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-

erligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-

skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopggrelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt
budget. Budget i resultatopggrelsen og budget pa side 21 har, som det ogsa fremgar af regnskabet,
ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Foreningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Foreningens bestyrelse har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
foreningens bestyrelse anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens ev-
ne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt
at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre forening-
ens bestyrelse enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realis-
tisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formation kan opsta som fglge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici

samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-

on om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om foreningens bestyrelses udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
foreningens evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi
i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det

revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder el-

ler forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Kgbenhavn, den 28. februar 2019
Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 29 44 27 89

; Jgrn Munch

statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 30156
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Zenithgarden er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6,
stk. 2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Formalet er at give de, efter bekendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. andelsboligforeningslovens §
6, stk. 2, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses fglgende:
RESULTATOPG@RELSEN:

Indtaegter:
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

@vrige indtaegter, der tidsmaessigt vedrgrer regnskabsaret, indtaegtsfgres i resultatopggrelsen.

Omkostninger:
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat:

Andelsboligforeningen er skattepligtig af den del af overskuddet, der kan henfgres til de udlejede bo-
liger og erhverv. Eventuel skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige
indkomst. Der indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel,
ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste ud-
lejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering:

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN:

Materielle anleegsaktiver:

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved
fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedag-
en. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfelde hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi.

Der afskrives ikke pa ejendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender:

Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres eventuelt med nedskrivning til
imgdegaelse af tab.

Periodeafgreensningsposter:
Periodeafgraensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtaegter og omkostninger

vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital:
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivning af foreningens ejendom til dagsvaerdi.
"QOverfgrt resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
andringer i dagsveerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfgrsel

af arets resultat.

Under reserver indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdega-

else af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med gene-

ralforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgaeld:
Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kontant restgaeld.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes prioritetsgaelden til kursveerdi. £ndringer i kursregule-
ring f@res direkte pa foreningens egenkapital.

@vrige gaeldsforpligtelser:
@vrige gaeldsforpligtelser indregnes til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER:

Andelsveerdi:

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 11. Andelsvaerdien opggres i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven samt vedtaegternes § 6.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 19 stk. 1, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.

Nggleoplysninger:

De i note 13 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-

relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg
af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopgdrelse for perioden
1. oktober - 30. september

2017/18
Note Budget

(ej revideret)

919.000
1.048.000
48.500
601.500
48.750

0

0

2.665.750

557.500

401.250

68.000

61.000

79.000

1 221.000
2 600.000
69.000

18.500

3 37.500
4 4.000
50.000

5.000

3.750

0

0

2.175.500

490.250

490.250
0

490.250

INDTAGTER:

Boligafgift, beboelse

Boligafgift, erhverv

Leje, beboelse

Leje, erhverv

Leje, antenneplads

Leje loftrum, andelshavere
Tilbagebetalt el, drsopggrelse 2016/17

Indtaegter i alt

OMKOSTNINGER:
Prioritetsrenter

Ejendomsskat og dagrenovation
Vandforbrug

Elforbrug

Forsikringer

Renholdelse

Reparation og vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Bestyrelseshonorar

Megde- og foreningsomkostninger
Kontingent ABF

Tomgang varme

Selskabsskat

Omkostninger i alt

Driftsresultat

Resultatdisponering:
Afdrag pa prioritetsgaeld
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2017/18 2016/17

Regnskab Regnskab
918.896 903.656
1.047.981 1.030.600
48.553 48.553
597.084 584.643
48.750 48.750
2.300 0
0 25.515
2.663.564 2.641.717
557.391 571.343
396.841 399.561
67.932 113.584
62.808 74.009
67.340 80.094
239.786 206.087
657.548 239.778
69.000 68.000
18.500 18.250
35.062 34,532
19.703 3.685
50.000 40.000
846 2.237
3.692 3.656
6.748 8.007
0 0
2.253.197 1.862.823
410.367 778.894
490.248 479.196
-79.881 299.698
410.367 778.894
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Balance pr. 30. september

10.

Note

Aktiver

Ejendommens vaerdikonto:
Saldo 1. oktober
Opskrivning til valuarvurdering

Ejendommens vaerdi
(Offentlig vurdering pr. 1/10 2017, kr. 36.500.000)

Anlzegsaktiver i alt

Forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender

Nordea Bank, driftskonto
Nordea Bank, bestyrelseskonto

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
kr. kr.

61.500.000 57.000.000
1.200.000 4,500.000
62.700.000 61.500.000
62.700.000 61.500.000
116.547 126.029
116.547 126.029
990.808 1.084.609
5.000 10.000
995.808 1.094.609
1.112.355 1.220.638
63.812.355 62.720.638
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Balance pr. 30. september

11.

Note

10
11
12
13

Passiver

Egenkapital fgr reserver

Reserver:
Reserve til veerdiregulering (kurstab m.v.)

Reserver i alt

Egenkapital incl. reserver

Prioritetsgeeld, kursveerdi

Forudbetalt boligafgift m.v.

Deposita, lejere

Igangvaerende varmeregnskab:
A conto indbetalinger 181.235
Afholdte udgifter -161.995

Skyldige omkostninger

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Sikkerhedsstillelse og panthaftelser
Garantiforpligtelse

Forsikringsforhold

Beregning af andelsvaerdi

Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning
Nggleoplysninger

2018 2017

kr. kr.
32.313.945 30.294.324
10.066.238 10.362.299
10.066.238 10.362.299
42.380.183 40.656.623
21.147.166 21.750.607
16.283 7.501
195.327 192.261
19.240 39.528
54.156 74.118
21.432.172 22.064.015
63.812.355 62.720.638
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Noter

12.

Note 1 - Renholdelse:
Ejendomsservice
Snerydning og saltning
Vinduespolering
Graffitirens

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Elevator, abonnement, telefon, fangprgve og reparationer
Elektriker, el arbejde i opgang, vaskeri og cykelkaelder
Glarmester, udskiftning af glas

Lasesmed, reparation af dgrpumpe

Maler, malerarbejde i keelder

Materialer og smaanskaffelser, kompressor, cykelstand m.v.
Murer, lukening af d@r og ventilation, oppudsning af cylekaelder
Selvrisiko, forsikringssager

Skimmelsvamp bekaempelse, fugtmalning, affugter m.v.
Temrer, renovering af keelder m.v.

Udendgrs arealer, flisebelaegning og kamera m.v.
Varmeanlaeg, service abonnement

Varmeanlaeg, udskiftning af rediator

Vandanlaeg, ny vandmaler

Vaskeri, service abonnement

VVS, rensning af toliet ved gjenlaege

VVS, forsikringsag vedr. vand fra badevaerelse

VVS, udskiftet faldstamme og gennemgang af brgnde

VVS, service og reparation ventilationsanlaeg

VVS, installation af vandmaler

VVS, lyskasseriste

VVS, vand pa anlaeg, reparation af radiatorer, stoppet toilet mv.

Note 3 - Andre honorarer:
Ista, varmeregnskabshonorar
Wiborg & Partnere, valuarvurdering sidste ar

Note 4 - Kontorhold, porto og gebyrer:
EDB-udgifter

Gebyrer

Porto m.v.

2017/18 2016/17
kr. kr.
164.839 168.420

69.221 35.910
3.301 1.757
2.425 0

239.786 206.087

45.471 53.993

54.579 11.339
6.396 0
4.765 2.085

12.495 21.938

13.554 1.364

56.356 0

0 15.650
48.164 0
159.371 13.888
180.460 58.631

10.988 10.988
9.840 0
2.975 0
5.824 5.615

723 0
7.476 0
0 17.464

17.298 22.686
2.500 0

12.375 0
5.938 4.137

657.548 239.778

17.812 17.282

17.250 17.250

35.062 34,532

13.173 1.025
5.653 2.617

877 43
19.703 3.685
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Noter

13.

Note 5 - Note til egendommen:

Ejendommen er optaget til valuarvurdering foretaget den 15. januar 2019 af valuar og ejen-
domsmaegler MDE, Erik Wiborg, Wiborg+Partnere ApS, Lyngbyvej 14. 2., 2100 Kgbenhavn @

Valuaren har beregnet vaerdien efter en DCF model over 20 ar, med et exitafkast pa 3,50%. | beregn-
ingsmodellen er lejeindtaegt baseret pa maksimal lovlige leje der kan forventes opkraevet, herunder

omkostningsbestemt leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal m.v.

Valuaren har anfgrt fglsomhedsanalyser som viser at safremt exitafkastet var henholdsvis 0,5% -
point hgjere eller lavere ville ejendomsvaerdien istedet beregnes til henholdsvis ca. kr. 53.900.000

eller 74.600.000.

kr.
Note 6 - Egenkapital:
Andelsindskud:
Saldo 1. oktober 2017 2.692.829
2.692.829
Ejendommens opskrivningsfond:
Saldo 1. oktober 2017 37.415.483
Opskrivning til valuarvurdering 1.200.000
38.615.483
Kursreguleringsfond:
Saldo 1. oktober 2017 -1.239.014
Arets kursregulering 113.193
-1.125.821
Overfgrt resultat m.v.:
Saldo 1. oktober 2017 -8.574.974
Arets afdrag prioritetsgaeld 490.248
Overfgrt resultat -79.881
Regulering af reserve til vaerdiregulering 296.061
-7.868.546
Egenkapital i alt 32.313.945
Note 7 - Prioritetsgeeld:
Restgeeld Restgeeld Kursveerdi
1/10 2017 Afdrag 30/9 2018 30/9 2018
a) 10.268.000 0 10.268.000 11.174.972
b) 10.243.593 490.248 9.753.345 9.972.194
20.511.593 490.248 20.021.345 21.147.166

a) Nordea, fastforrentet staende obligationslan, 2%, forfalder til fuld indfrielse pr. 31/12 2022

b)  Nordea, fastforrentet kontantlan med afdrag, 2,286729%, udlgber i 2034
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14.

Noter

Note 8 - Sikkerhedsstillelse og panthaeftelser:
Der er ikke tingslyst panthaftelser udover saedvanlig pant for prioritetsgzlden.

Ejendommens bogfgrte veerdi er kr. 62.700.000.

Iflg. vedtaegternes § 5 stk. 1 og 2, haefter andelshaverne kun med deres indskud, medmindre kreditor
har taget forbehold herom. Kreditor har ikke taget forbehold herom.

Note 9 - Garantiforpligtelse:
Foreningen har garanteret for indskudslan til 2 andelshavere, rest pr. 30/9 2018 kr. 36.259.

Note 10 - Forsikringsforhold:
For regnskabsaret er foreningens ejendom forsikret i Tryg Forsikring. Der henvises til forsikringsover-

sigten hos administrator.

Foreningen har tegnet bestyrelsesansvarsforsikring.

kr.
Note 11 - Beregning af andelsvardi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra b i lov om andelsboligforeninger samt vedtaegternes § 6.
Egenkapital fgr reserver ifglge balancen 32.313.945

Andelsindskud

Andelskronens vaerdi
2.692.828,79

Andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, blev pa seneste ordinzere generalforsamling
vedtaget til 11,25.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi gaeldende indtil naeste ordinsere generalforsamling,
fastseettes til 12,00.

Andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, kan maksimalt, inkl. frie reserver (reserve til
vaerdiregulering), fastsaettes til 15,74.

Andelenes veaerdi ved en andelskrone pa 12,00:

2.692.828,79

32.313.945 = 12,00

Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal Andels- senest til

Bolignr. og adresse jfr. BBR indskud vedtaget vedtagelse
01 - Hovedvejen 158, st. dgr 1 157 240.743,80 2.708.368 2.888.926
02 - Hovedvejen 158, st. dgr 2 548 839.539,30 9.444.817 10.074.471
03 - Hovedvejen 158, 1. dgr 3 77 118.183,32 1.329.562 1.418.200
04 - Hovedvejen 158, 1. dgr 4-5 154 236.366,64 2.659.125 2.836.400
08 - Hovedvejen 158, 2. dgr 10 77 67.408,26 758.343 808.899
09 - Hovedvejen 158, 2. dgr 11 77 67.408,26 758.343 808.899
transport 1.090 1.569.649,58 17.658.558 18.835.795

Penneo dokumentnagle: XSODE-FQX6B-J30C8-PYKWC-LXA7B-8GVEK



15.

Noter
Note 11 - Beregning af andelsvardi: (fortsat)
Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal Andels- senest til
Bolignr. og adresse jfr. BBR indskud vedtaget vedtagelse
transport 1.090 1.569.650 17.658.558 18.835.795
10 - Hovedvejen 158, 2. dgr 12 77 67.408,26 758.343 808.899
11 - Hovedvejen 158, 2. dgr 13 77 67.408,26 758.343 808.899
12 - Hovedvejen 158, 2. dgr 14 124 108.553,57 1.221.228 1.302.643
13 - Hovedvejen 158, 2. dgr 15 77 67.408,26 758.343 808.899
14 - Hovedvejen 158, 2. dgr 16. 76 66.532,83 748.494 798.394
15 - Hovedvejen 158, 3. dgr 17 77 67.408,26 758.343 808.899
16 - Hovedvejen 158, 3. dgr 18 77 67.408,26 758.343 808.899
17 - Hovedvejen 158, 3. dgr 19 77 67.408,26 758.343 808.899
18 - Hovedvejen 158, 3. dgr 20 77 67.408,26 758.343 808.899
19 - Hovedvejen 158, 3. dgr 21 124 108.553,57 1.221.228 1.302.643
20 - Hovedvejen 158, 3. dgr 22 77 67.408,26 758.343 808.899
21 - Hovedvejen 158, 3. dgr 23 76 66.532,83 748.494 798.394
22 - Hovedvejen 158, 4. degr 24 66 57.778,51 650.008 693.342
23 - Hovedvejen 158, 4. dgr 25 67 58.653,94 659.857 703.847
24 - Hovedvejen 158, 4. der 26 67 58.653,94 659.857 703.847
25 - Hovedvejen 158, 4. dgr 27 67 58.653,94 659.857 703.847
2.373 2.692.828,79 30.294.324 32.313.945

Andelskronens udvikling de seneste ar:

Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.
Andelskronens veerdi pr.

30.
30.
30.
30.
30.
30.
30.
30.
30.
30.

september 2009
september 2010
september 2011
september 2012
september 2013
september 2014
september 2015
september 2016
september 2017
september 2018

6,25
7,00
7,00
7,00
7,00
7,50
9,00
10,50
11,25
12,00
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16.

Noter

Note 12 - Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning:

Der er afsagt en kendelse af Landsskatteretten den 29. november 2001 om, at andelsboligforeninger
skal beskattes ved ophgr af erhvervsmaessig virksomhed. Ophgrsbeskatningen vil omfatte avancen pa
samtlige de lejemal andelsboligforeningen har solgt efter den 18. maj 1994.

Pr. statusdagen har foreningen 6 usolgte lejemal og den erhvervsmaessige virksomhed bestar hermed
fortsat.

@stre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastsldet, hvordan ejendomsavancen skal beregnes og
hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefter muligt at beregne en eventuel skat ved
ophgr af erhvervsmaessig virksomhed.

Der er p. t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejemal siden 18. maj 1994 /usolgte
lejemal, idet foreningen ikke paregner ophgrsbeskatning (ej salger sidste lejemal); dersom den even-
tuelle skat alligevel skulle blive aktuel (sidste lejemal saelges), vil dette pavirke foreningens egenkapi-
tal og eventuelt andelsvaerdiberegningen.
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Note 13 - Nggleoplysninger

17.

30.9.18 30.9.17 * | 30.9.16 *
Antal | BBR Areal | BBR Areal | BBR Areal
m? m? m?
B1 |Andelsboliger (andel 8 - 25) 18 1.437 1.437 1.437
B2 |Erhvervsandele (andel 1 -4) 4 936 936 936
B3 |Boliglejemal 1 79 79 79
B4 |Erhvervslejemal 5 549 549 549
B5 |@vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 [lalt 28 3.001 3.001 3.001
Sammenligningstallene er ikke kraevet i bekendtggrelsen.
Saet kryds Areal Areal Det oprin-| Andet
(BBR) (anden delige
kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse X
af andelsveerdien?
C2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse X

af boligafgiften?

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsnagglen her:

Boligafgiften fordeles efter BBR areal, erhvervsandelene betaler dog 1,75 gange mere pr. m2.

Ar
D1 [Foreningens stiftelsesar 2003
D2 [Ejendommens opf@relsesar 1967
Saet kryds Ja Nej
E1l |Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Ikke relevant
Seet kryds Anskaffel-[ Valuar- | Offentlig
sesprisen | vurdering | vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsveerdi- X
en
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E.Jendo.mn.wens veerdi ved det anvendte vurde- 62.700.000 20.893
ringsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 10.066.238 3354
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 16




Note 13 - Nggleoplysninger

18.

Saet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens opl@gsning?
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 |Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
Gns. kr. pr.
andels-m? pr. ar
H1 |Boligafgift 829
H2 |Erhvervslejeindtaegter 253
H3 |Boliglejeindtaegter 24
2015/16 | 2016/17 | 2017/18
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar 266 328 173
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsveerdi 13.617
K2 |[Geeld + omsaetningsaktiver 8.563
K3 |Teknisk andelsveerdi 22.180
2015/16 | 2016/17 | 2017/18
kr. pr. m2 | kr. pr. m2 | kr. pr. m?
M1 [Vedligeholdelse, Igbende 119 80 219
M2 [Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 [Vedligeholdelse i alt 119 80 219
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 66
veerdi)
2015/16 | 2016/17 | 2017/18
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 197 202 207




Note 13 - Nggleoplysninger

19.

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen,
der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Gealdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foresldet andelsveaerdi

Reserver uden for andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m?
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m?
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-m?

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Ombkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + afdrag - finansielle indtaegter):

Vedligeholdelse
Renholdelse og gardlaug
Skatter, afgifter, vand og el
Administration m.v.
Finansielle poster, netto
Afdrag

kr. pr.
m? andel

kr. pr.

m? total

15.381
26.422
10.149
8.563
13.617
4.242

12.163
20.893
8.025
6.771
10.768
3.354

kr. pr.
m2

829
732
1.092

%

74

24,0
8,7
19,2
9,9
20,3

17,9

100,0

m Vedligeholdelse

m Renholdelse og gardlaug
m Skatter, afgifter, vand og el
= Administration m.v.

20,3%

= Finansielle poster, netto

= Afdrag

8,7%
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Andelsboligforeningen Zenithgarden
Bilag 4 til arsrapporten for 2017/18

20.

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR GENERALFORSAMLINGEN

Ejendommens vurderingsprincip og vardi

Saet kryds Anskaffel-| Valuar- | Offentlig
sesprisen | vurdering | vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdi- X
en
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E.jendoTnn‘wens veerdi ved det anvendte vurde- 62.700.000 50.893
ringsprincip
F3 [Generalforsamlingsbestemte reserver 10.066.238 3354
Boligafgift
Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar
H1 [Boligafgift 829

Teknisk andelsvaerdi

Gns. kr. pr. andels-m?

K1 [Andelsvaerdi 13.617

K2 |Geeld + omsatningsaktiver 8.563

K3 [Teknisk andelsveerdi 22.180
Vedligeholdelse

Ja Nej

L1 |Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

Frivaerdi
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 66

veerdi)
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Budget for 2018/19

21.

INDTAGTER:

Boligafgift, beboelse
Boligafgift, erhverv
Leje, beboelse

Leje, erhverv

Leje, antenneplads
Leje loftrum, andelshavere

Indtaegter i alt

OMKOSTNINGER:
Prioritetsrenter
Ejendomsskat og dagrenovation

Vandforbrug
Elforbrug
Forsikringer
Renholdelse

Reparation og vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer

Kontorhold, porto og gebyrer
Bestyrelseshonorar

Megde- og foreningsomkostninger
Kontingent ABF

Tomgang varme

Selskabsskat

Omkostninger i alt

Driftsresultat

Resultatdisponering:
Afdrag pa prioritetsgaeld
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

Budgetforudszetninger:

Der er indregnet stigning pa bolig- og erhvervsafgiften pr. 1/10 jf. vedtaegternes §8 stk. 2.
Hvor udgifterne ikke er kendte, er der regnet med en forventet stigning pa 1,5%.

Regnskab Budget

2017/18 2018/19

(ej revideret)
918.896 929.000
1.047.981 1.059.000
48.553 54.000
597.084 660.000
48.750 48.750
2.300 7.000
2.663.564 2.757.750
557.391 543.000
396.841 388.000
67.932 80.000
62.808 65.000
67.340 78.000
239.786 230.000
657.548 300.000
69.000 70.000
18.500 18.800
35.062 40.000
19.703 10.000
50.000 50.000
846 5.000
3.692 3.750
6.748 0
0 0
2.253.197 1.881.550
410.367 876.200
490.248 502.000
-79.881 374.200
410.367 876.200

| ovenstaende budget er der ikke taget hgjde for eventuelle stgrre vedligeholdelsesarbejder eller eventuel efterfinansiering,
udover hvad der var kendt ved regnskabsafslutning pr. 30. september 2018.
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  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY0LjAuMzI4Mi4xNDAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE3LjE3MTM0
  signingRequestId MzMzNzI5OQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiWFNPREUtRlFYNkItSjNPQzgtUFlLV0MtTFhBN0ItOEdWRUsiLCJkaWdlc3QiOiJkYmE3Yjg0NTczMDc5NjE4N2JlNzJlODhmOGQxMzNhZjQ1MGM5YjNjMDliNzNjYmMxZGMzOTE2ZWMzNDYwMzdmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiMVhFQ0ItVUhHSEotRTg3TVMtQVFaREMtSkNZS0ctSEVXUVEiLCJkaWdlc3QiOiI4ODA1MGFmNDM0ZDg4NTFhMjY1MDI4MzViZjkzNmNmYmZlYWM3OWM4YWNjYTM4OTI5NjZkMmEyZjllNDYwNGRkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QzMwVFgtUDZOSDYtQjgzOFMtSFpTSEEtRFFOTFYtWDZPMEM=
  TimeStamp MjAxOS0wMy0zMSAxNTozMDozNCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 +d5Y5hQYL5nBscikuChfL4aUdMbLZ15OQySOSSupvCE=


 
IVVHZsiBUicXspkksqPXGkP4TYWxhrVi7+tBGl4hIJXW+/67NADXyj6WqwwlsTnkShrN+z0L7HBk
CvdlX9VKIuOr9tHTEoNxiVdQ5NP8MnyjWr70csnzO1CI55gFcjQz9gfskVcWdkn31r8DPcjU5Qkb
UMw1iYeznXgH/M1Rp9hc7/W8zYneUTPx4c42geI1w049SsiVgW3eGMwrlzok2Tsliu9PmOmGIrIk
TfH0tbTqJ06ARfAP4QJngSE5anKiV6xYwr/4XwYznNDw/Ozrca72bs71E9UzQYOdBU43IqXiIlgA
u8etHwyS30RH5SqJ0NiNFfIbkB7TYCdDp15ymQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height ODMy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpNek56SXpOQT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS43LjQ=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyA3
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTcx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge U0RjMU0xZ3RXRUpIUTFFdFVVbEZRVEV0VTAwM1J6QXRSRGRNV0VNdFVEQlBRa1E9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAwMiAxMDo1NDoxMSBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 4DsauwoBRGxRJlytiAJbcAwjWAt6yqbmi88DM3sWme8=


 
X0K3L1RwVCzHt1FWr46KZbqpE+IUsV239jWiUbynAth+v12Z6sPjMANG+ACAO73KHYPDd1v3g7mq
2FgajHL8E3OqjPkpUEqO44ffW01391jG1w3iKkIZE7KNmX2IfRNdphT5y/sbJi7EaqT8a5XRPHQk
4oJf33zxnmWat5B7FG4ljwiaCfgapCDWZDZJ+k2mNVzc5gsXSq9yiDbuhWycx2IYEy6uM+d7U1R/
DT9IxTtRm/qAd31eq96ANEPhqRpCosxT5y0o4nkhxOj61pYkmeDzUEMrCBRo4Xa06cTcXjrzGg6D
RMz+IVPrQsFjYlqNC6pFnpVp5U799nduoGLIwA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzczLjAuMzY4My44NiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MzMzNzI1OA==
  document_digests W3sia2V5IjoiWFNPREUtRlFYNkItSjNPQzgtUFlLV0MtTFhBN0ItOEdWRUsiLCJkaWdlc3QiOiJkYmE3Yjg0NTczMDc5NjE4N2JlNzJlODhmOGQxMzNhZjQ1MGM5YjNjMDliNzNjYmMxZGMzOTE2ZWMzNDYwMzdmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiMVhFQ0ItVUhHSEotRTg3TVMtQVFaREMtSkNZS0ctSEVXUVEiLCJkaWdlc3QiOiI4ODA1MGFmNDM0ZDg4NTFhMjY1MDI4MzViZjkzNmNmYmZlYWM3OWM4YWNjYTM4OTI5NjZkMmEyZjllNDYwNGRkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RDVQWVgtQjdXNlotMldYMUMtMDBCSlotRDNVSE0tTFNMWE4=
  TimeStamp MjAxOS0wNC0wMiAyMDozODowMyswMDAw
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  Time                      Name                      IP                Activity                                                                                                
 ========================= ========================= ================= ======================================================================================================== 
  2019-03-29 13:35:41 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   The document was created                                                                                
  2019-03-29 13:41:34 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Mia B?kgaard Pedersen" at "miapedersen22@gmail.com"                
  2019-03-29 13:41:34 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Kim Overgaard" at "kim@overgaard.email"                            
  2019-03-29 13:41:34 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Henrik Christensen" at "henrikchristen@gmail.com"                  
  2019-03-29 13:41:34 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Lisbeth Bayer" at "lba@vestadm.com"                                
  2019-03-29 13:41:35 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Ole Michael Raun Hansen" at "omrh@live.dk"                         
  2019-03-29 13:41:49 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     66.102.9.33       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 13:42:44 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     66.102.9.36       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 13:43:03 UTC   Kim Overgaard                               A signing request email was sent to "Kim Overgaard" at "kim@overgaard.email"                            
  2019-03-29 13:44:02 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     66.102.9.38       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 15:28:26 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 16:46:10 UTC   Henrik Christensen        66.102.9.38       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 16:46:43 UTC   Henrik Christensen        66.102.9.40       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 16:46:58 UTC   Henrik Christensen        66.102.9.40       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 17:43:44 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     66.249.81.227     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 17:43:45 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     80.62.117.125     The document was viewed by the signer                                                                   
  2019-03-29 17:46:22 UTC   Mia B?kgaard Pedersen     80.62.117.125     The signer signed the document as underskriver, underskriver, underskriver, underskriver, underskriver  
  2019-03-29 17:54:43 UTC   Henrik Christensen        66.102.9.40       The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 17:54:49 UTC   Henrik Christensen        188.181.92.61     The document was viewed by the signer                                                                   
  2019-03-29 17:59:47 UTC   Henrik Christensen        188.181.92.61     The signer signed the document as underskriver, underskriver, underskriver, underskriver, underskriver  
  2019-03-29 19:09:42 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 19:09:42 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-29 19:09:42 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-31 13:42:13 UTC   Penneo system                               A signing request reminder email was sent to "Lisbeth Bayer" at "lba@vestadm.com"                       
  2019-03-31 13:42:14 UTC   Penneo system                               A signing request reminder email was sent to "Ole Michael Raun Hansen" at "omrh@live.dk"                
  2019-03-31 15:07:13 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-31 15:07:13 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-31 15:07:13 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signing request email was opened by the signer                                                      
  2019-03-31 15:07:27 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The document was viewed by the signer                                                                   
  2019-03-31 15:31:48 UTC   Ole Michael Raun Hansen   2.105.197.218     The signer signed the document as underskriver, underskriver, underskriver, underskriver, underskriver  
  2019-04-02 08:51:52 UTC   Lisbeth Bayer             195.215.239.114   The document was viewed by the signer                                                                   
  2019-04-02 08:54:26 UTC   Lisbeth Bayer             195.215.239.114   The signer signed the document as underskriver, underskriver, underskriver, underskriver, underskriver  
  2019-04-02 10:40:15 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Kim Overgaard" at "kim@overgaard.email"                            
  2019-04-02 10:41:50 UTC   Vest Administrationen     195.215.239.114   A signing request email was sent to "Kim Overgaard" at "kim@overgaard.email"                            
  2019-04-02 20:35:44 UTC   Kim Overgaard             2.110.30.38       The document was viewed by the signer                                                                   
  2019-04-02 20:39:08 UTC   Kim Overgaard             2.110.30.38       The signer signed the document as underskriver, underskriver, underskriver, underskriver, underskriver  
  2019-04-02 20:39:08 UTC   Penneo system             2.110.30.38       The document signing process was completed                                                              
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