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Foreningsoplysninger

Foreningens navn

A/B Zenithgdrden
Hovedvejen 158

2600 Glostrup
CVR.nr.: 27393837
Andelsboliger: 19
Erhvervsandele: 5
Erhvervslejere: 3

Bestyrelse

Henrik Christensen, Formand
Kim Overgaard

Claus Ebbesen

Ole Hansen

Administrator

Vest Administrationen A/S
Gammel Vartov Vej 1
2900 Hellerup

TIf: 3324 6126

Web: www.vestadministrationen.dk

Revisor

Advisor-Revision
Arhusgade 88, 5.
2100 Kebenhavn @
CVR: 34213798

Side 3 af 22

Tihiks diocwment hes esignatiur Agreement-D: d&it08sRIMe251 568582



Arsrapport *‘

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsdret 01.10.2022-30.09.2023 for A/B
Zenithgdrden.

Arsregnskabet er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens, andelsboligloven og foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stiling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2022-30.09.2023.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bestyrelsen fremlaegger lovkraevet skema med centrale nggleoplysninger pa generalforsamlingen, som kraevet i
andelsboliglovens § 6 ¢, stk. 3 og 4.

Kebenhavn, den 04.01.2024

Bestyrelsen

Henrik Christensen, Formand

Kim Overgaard

Claus Ebbesen

Ole Hansen

Administratorerklzering

Arsregnskabet er opstillet efter hovedprincipperne i "Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger”,
Erhvervsstyrelsen, december 2021, Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det
vores opfattelse, at drsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Administrator

Vest Administrationen A/S

Godkendelse generalforsamling

Vedtaget pd generalforsamlingen, den

Som dirigent
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i A/B Zenithgdrden

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for A/B Zenithgdrden for regnskabsdret 01.10,2022 - 30.09.2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Rrsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2022 - 30.09.2023 i overensstemmelse med 3rsregnskabsloven, andelsboligloven og
andelsboligforeningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende | Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet |
revisionspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af 3rsregnskabet'. Vi er uafhzengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
galdende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser | henhold til disse krav og IESBA
Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har | overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflgger drsregnskab efter 8rsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal | resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopgorelse
og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelisen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortszette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette,

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. Hej 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 gaeldende
i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opst3 som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa
grundlag af drsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

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

- Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af andelsboligforeningens 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 drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom | &rsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lzengere kan fortsaette
driften.

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

Kabenhavn, den 04.01.2024
Advisor-Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 34213798

&,\, \, ') 0L 3
A

Jahn Thorup J
Statsautoriseret revisor

MNE nr. 10047
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Zenithgdrden for regnskabsdret 01.10.2022 - 30.09.2023, er aflagt | overensstemmelse
med bestemmelserne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C samt andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtagter.

Formadlet med drsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for

regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formdlet at give de kraevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedr@rende modtaget stette.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelse

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgdr af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise
afvigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter i
henhold til budgettet har vzeret tilstraekkelige til at deekke de realiserede omkostningerne.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri, faelleshus m.v. indtaegtsfores lebende. Disse indtaegter er ikke nodvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopgereisen. Omkostninger bestar af ejendoms-
og forbrugsudagifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsperioden. Finansielle indtaegter bestdr af renter af bankindestdender m.v.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende
prioritetsgaeld, Idneomkostninger fra optagelse/indfrielse/omlaegning af 18n (prioritetsgaeld), renter af
bankgeeld og kreditter samt negative renter af bankindestdender.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskudt
skat vedrorende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser drets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx afskrivninger,
indeksregulering af indeksldn) og med fradrag af drets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at dakke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) veerdiansasttes til dagsveaerdi (Valuarvurdering) p& balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pd en saerskilt
opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores | det omfang, ejendommens dagsvzerdi falder. I tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsvaerdi.
Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegdelse af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrarende det efterfolgende
regnskabsar,

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestdr af indestdende 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 pd ejendommen (og som ikke senere er tilbagefort).

"Overfort resultat” m.v. indeholder akkumuleret resultat fra tidligere 8r samt restandel af drets resultat, der
ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder posten tillaegsvaerdi
ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgaeld. I posten fragar belgb der er overfort til andre
reserver, herunder reserverede belgb til imodeg3else af veerdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten
kan ogsa indeholde belab, som er overfart fra andre reserver,

"Andre reserver" omfatter reserverede belob til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imadegdelse af vaerdiforringelse m.v.

Hensatte forpligtigelser

Bestyrelsen onsker, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed
opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som felge heraf. Der
indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremforsel.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptagelsen til kontant restgzeld. Efterfolgende indregnes prioritetsgaelden til
kursveerdi. £ndringer i kursregulering fores direkte pd foreningens egenkapital. Ldneomkostninger ved
I&neoptagelsen indregnes i resultatopgerelsen.

@vrige gzeldsforpligtigelser
@vrige galdsforpligtigelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansaettes til nominel vaerdi,

@vrige noter
Nggleoplysninger

Negleoplysningerne, der fremgdr af note 16, er opgjort | henhold til bekendtgarelsen om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger m.v. ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens akonomi,

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 15. Vedtaegterne bestemmer i § 19 at selvom der kan
vedtages en hejere andelsvaerdi er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.

"Andre reserver” | drsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og
reserve til imgdegdelse af vaerdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtzegternes § 19 indgdr disse
reserver ikke i beregningen af andelsveerdien.
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Resultatopggorelse for perioden 01.10.2022 - 30.09.2023

Realiseret Realiseret
01.10.2022 01.10.2021
30.09.2023 30.09.2022
Opkraevet foreningen 2.931.243 2.768.688
Andre indtaegter 21.816 30.000
Indtaegter i alt 2,953.059 2.970.000 2.798.688
Ejendommens omkostninger 1.068.169 957.659
Vedligeholdelse, lgbende 349.993 435.565
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 215,571 111.031
Foreningsomkostninger 51.116 52.379
Administrationsomkostninger m.v, 171.640 137.461
@vrige omkostninger 25.855 19.305
Omkostninger i alt 1.882.344 1.676.250 1.713.400
Resultat for finansielle poster 1.070.715 1.293.750 1.085.288
Finansielle omkostninger 292.146 528.655
Resultat for skat 778.569 1.001.750 556.632
Skat 0 0
Arets resultat 778.569 0 50 556.632
Likviditetsresultat
Arets resultat 778.569 556.632
Betalte prioritetsafdrag -802.903 -730.812
Likviditetsresultat i alt -24.334 198.750 -174.180
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Balance pr. 30.09.2023

Aktiver 30.09.2023 30.09.2022
Ejendommen 67.700.000 67.450.000
Anlaegsaktiver 67.700.000 67.450.000
Fraflytter (samlekonto) 5.251 0
Periodeafgraensningsposter 117.793 132,151
Tilgodehavender 123.043 132.151
Likvide beholdninger 3.800.278 2.824.543
Likvide beholdninger 3.800.278 2.824.543
Omsaetningsaktiver 3.923.321 2.956.693
Aktiver 71.623.321 70.406.693
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12
13

14
15
16
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Balance pr. 30.09.2023

Passiver

30.09.2023 30.09.2022
Andelsindskud 2.880.171 2.880.171
Reserver for opskrivning af foreningens ejendom 43.615.483 43.365.483
Overfort resultat m.v. -5.453.212 -6.643.301
Egenkapital for andre reserver 41.042.443 39.602.353
Reserve for Imﬂdegﬁelse af vaerdiforringelse af ejendom 16.147.608 16.941.681
Andre reserver 16.147.608 16.941.681
Egenkapital 57.190.050 56.544.034
Prioritetsgaeld 12.327.039 12.757.558
Langfristede gaeldsforpligtigelser 12.327.039 12.757.558
Kortfristet del af prioritetsgaeld 813.072 802.903
Deposita (samlekonto) 169.010 161.954
Kreditorer (samlekonto) 79.171 25.127
Beboersaldi (samlekonto) 970.804 9.475
Fraflytter (samlekonto) 0 1.825
Mellemregning Vest Administrationen 2.768 5.691
Varmeregnskab, igangvaerende 32.760 42.039
Anden gaeld 38.646 56.086
Kortfristede gaeldsforpligtigelser 2.106.231 1.105.101
Galdsforpligtigelser 14.433.271 13.862.659
Passiver 71.623.321 70.406.693

Eventualforpligtigelser
Andelsveerdiberegning og fordeling af andelsvaerdien
Nogleoplysninger
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Egenkapitalopggrelse

Realiseret Realiseret
01.10.2022 01.10.2021
30.09.2023 30.09.2022
Egenkapital
Andelsindskud primo 2.880.171 2.880.171
Andelsindskud i alt 2.880.171 2.880.171
Reserver for opskrivning af ejendommen primo 43.365.483 41.615.483
Arets opskrivning af ejendommen 250.000 1.750.000
Reserve for opskrivning af ejendommen i alt 43.615.483 43.365.483
Overfprt resultat primo -6.643.301 -6.057.833
Arets sendring i kursvaerdi, prioritetsgaeld -382.553 3.818.728
Overfort til andre reserver (Veerdiforringelse) 794.074 -4.960.828
Arets Resultat 778.569 556.632
Overfort resultat m.v. i ait -5.453.212 -6.643.301
Egenkapital fer andre reserver i alt (Fordelbar Egenkapital) 41.042.443 39.602.353
Andre Reserver
Reserve primo (vaerdiforringelse) 16.941.681  11.980.853
Overfort til eller fra "overfort resultat" -794.074 4.960.828
Reserve for impdegdelse af veaerdiforringelse af ejendom i alt 16.147.608 16.941.681
Egenkapital i alt 57.190.050 56.544.034

Side 12 af 22

Tihiks diocwment hes esignatiur Agreement-D: d&it08sRIMe251 568582




Note

Arsrapport

.

Noter Resultatopgorelse

Realiseret Realiseret

01.10.2022 01.10.2021

30.09.2023 30.09.2022
Opkraevet foreningen
Boligafgift andele - bolig 1.088.580 1.000.626
Boligafgift andele - erhverv 1.273.728 1.170.814
Lejeindtaegter - Erhverv 548.272 576.899
Lejeindtaegter - Kaelder og loft 20.663 20.350
Tomgangs leje 0
1alt 2.931.243 2.970.000 2.768.688
Andre indtaegter
@vrige indtaegter 21.816 30.000
I alt 21.816 0 30.000
Ejendommens omkostninger
Vicevaertservice 188.266 184.223
Vinduespolering 6.156 1.130
Snerydning og saltning 24.427 25.178
Graffiti afrensning 0 4,188
Skadedyrsbekaampelse 4.750 0
Andre serviceabonnement 7.855 7316
Ejendomsskat 323.008 322.707
Renovation 137.166 115.102
Vand 177.884 123.605
Varme 10.380 6.298
El 90.076 74.528
Forsikring, ejendom ( bygningsbrand) 90.268 84.894
Forsikring, evrige 7.931 8.490
Ialt 1.068.169 1.000.000 957.659
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Noter Resultatopggrelse

Realiseret Realiseret

01.10.2022 01.10.2021

30.09.2023 30.09.2022
Vedligeholdelse, lobende
Temrer/ snedker 5.461 27.376
VVS/Blikkenslager 111.387 91.252
Ventilation 19.639 20.849
El installater 35.440 65.508
Maler 16.270 0
Glarmester 8.991 0
Ldseservice 27.974 19.582
Kloakservice 6.908 0
Gartner/feellesareal ved|. 0 56.875
Jord/beton/asfalt/brolaegger 2.625 2.450
Varmeanlaeg 39.643 77.504
Vaskeri 16.627 12.215
Elevator 59.002 61.804
Diverse materialer 28 149
Budgetteret vedligeholdelse 0 0
Ialt 349.993 450.000 435.565
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Altanafskaermning 0 85.250
Doprimo 111 fordelingsméler 0 25,781
Selskabslokale 215.571 0
Ialt 215.571 0 111.031
Foreningsomkostninger
Bestyrelsemeder m.v 370 169
Generalforsamling, beboermgder m.v 418 (4]
Bestyrelseshonorar 50.000 50.000
Repraesentation 328 800
@vrige foreningsomkostninger 0 1.409
Ialt 51.116 106.000 52.379
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Noter Resultatopggrelse

Realiseret Realiseret

01.10.2022 01.10.2021

30.09.2023 30.09.2022
Administrationsomkostninger m.v.
Ejendomsadministration 71.086 68.397
Varme-/Vandregnskab 21.473 19.101
Lenbehandling 0 2.388
Regnskabsopstilling 1.875 0
Nogletalsoplysninger 3.313 3.313
Digital postkasse 994 813
Revisor 11.325 21.000
Tekniker/R3dgivende ingenior 38.400 0
Valuar vurdering 23.175 22.450
Ialt 171.640 101.000 137.461
@vrige omkostninger
Falck 9.131 8.547
ABF og andre kontingenter/abb. 4.196 4.088
Probo og andre hjemmesider 3.145 1.390
Fragt/transport 460 514
Porto/kopiering 2.828 265
Gebyrer m.v 6.094 4,501
Ialt 25.855 19.250 19.305
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, bank 0 5.084
Renteomk. Nordea Kredit 10.268.000 0 381.688
Renteomk., incl. bidrag, Nordea 17.966.000 292.146 224.609
Renteomk. Nordea 8.721.000 0 26.443
Prioritetsldnomkostninger 0 -109.168
ialt 292.146 292.000 528.655
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Noter Balance

30.09.2023 30.09.2022
Ejendommen
Matr. Nr.: 6i GLOSTRUP BY, GLOSTRUP
Ejendommens anskaffelsessum 18.600.000 18.600.000
Forbedringer af ejendommen primo 5.484.517 5.484.517
Akk. kostpris 24.084.517 24.084.517
Opskrivning af ejendommen primo 43.365.483 41.615.483
Arets opskrivning af ejendommen 250.000 1.750.000
Akk. opskrivninger 43.615.483 43.365.483
Ejendommen 67.700.000 67.450.000

Oplysninger om vurdering af ejendom
Foreningens ejendom er valuarvurderet til kr. 67.700.000
Den offentlige vurdering pr. 01.10.2019 udger kr. 36.500.000

Foreningens ejendom er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 30.09.2023 i henhold til vurderingsrapport foretaget af
valuar Erik Wiborg, ved Wiborg + Partnere den 13.11.2023. Ejendommens kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom udgor ifslge valuarrapporten kr. 67.700.000 baseret pd DCF-model med en
diskonteringsfaktor pd 5,5 pct. inkl, inflation.

Dagsvaerdien er falsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markedsudviklingen pa
ejendomsmarkedet, der pdvirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af samfundsekonomiens generelle
udvikling.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b, Vurderingen skal veere galdende pd handelstidspunktet.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi, ville den regnskabsmaessige veerdi | balancen have udgjort
kr. 24.084.517.

Likvide Beholdninger
Nordea 2216-4374385041 3.795.278 2.819.705
Nordea 2216-3499347196, lommepengekonto 5.000 4.838

Likvide Beholdninger 3.800.278 2.824.543
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Prioritetsgaeld
Restlobetid i Renter og Betalte Nominel Regnskabs- Kursvaerdi
ar bidrag afdrag i &ret restgaeld massig
vaerdi
Nordea 17.966.000. Linet er et Kontantldn. Den 18 &r 3 md 292,146 802.903 16.576.286  13.140.111 13.140.111
effektive rente er pd 1,260565%. Linet er konvertibelt.
Prioritetsgeaeid pr. 30.09.2023 292.146 802.903 16.576.286 13.140.111 13.140.111

Kortfristet del af langfristet gaeld

813.072
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Noter

30.09.2023 30.09.2022
Varmeregnskab
A/C varme indb. 205.180 203.000
Afholdte A/C varmeomk. til Fj.varme/QOlie -172.420 -160.961
Varmeregnskab 32.760 42.039
Anden gaeld
Skyldig revision 11.325 21.000
Skyldig Negletalsskema 3313 3313
Skyldig regnskabsopstilling 1.875 0
Skyldig omkostninger avrige 22.133 31.723
Anden geeld 38.646 56.086
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Eventualforpligtigelser

Hzeftelsesforhold

I henhold til vedtaegternes §5 stk 1 og 2, haefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtigelser
vedrgrende foreningen. Dog haefter mediemmerne personligt og solidarisk for prioritetsgzeld og 1an til
pengeinstitutter | det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom.

Det kan oplyses, at realkreditinstitutterne ikke har taget forbehold herom.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 16, Nogleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemdl med udlejning til ikke-medlemmer medfore
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overg%et efter 19. maj 1994. Der er ikke indregnet
udskudt skat som folge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at afhaende den sidste ledige
lejelejlighed/erhvervslejemal, Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlast ejendomsbeskatning.

Pr. statusdagen har foreningen 3 usolgte lejemdl og den erhvervsmaessige virksomhed bestdr hermed fortsat.

Verserende retssager
Der er ikke verserende retssager i andelsboligforeningen

Andelsvaerdiberegning

Opgjort veerdiansaettelse | henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b (valuarvurdering) og
vedtaegternes §19:

Fordelbar Egenkapital 41.042.443

Andelsvaerdien pd statusdagen kan herefter opgores sdledes:

Reguleret Egenkapital 41.042.443
Andelsvaerdien fordeles efter indskud 2.880.171
Andelens vardi pr. indskudt andelskrone 14,25

Bestyrelsen foresldr, at andelskronens vaerdi pr. 30.09.2023 gaeldende indtil naeste
arlige generalforsamling fastsaettes til: 14,25

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning
(vedtaget pd generalforsamlingen den 23.01.2023) 13,75

Skuffevurdering

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 26.11.2019, hvoraf det fremgdr, at ejendommens
veerdi pr. 30.09.2019 var kr. 64.200.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af Erik Wiborg ved Wiborg +
Partnere ApS. Valuarvurderingen er indhentet for 01.07.2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved
veerdiansaettelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk 3.
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Fordeling af andelsvaerdien: A/B Zenithgarden

Areal (BBR) Indskud Andelsvaerdi

Bolig nr. Type A AE L EL A AE

Nr. 1, Hovedvejen 158, st. 1. AE 601 240.744 3.430.599
Nr. 2, Hovedvejen 158, st. 2. AE 548 839.539| 11.963.435
Nr. 3, Hovedvejen 158, 1. 3 AE 272 118,183 1.684.112
Nr. 4, Hovedvejen 158, 1. 4. AE 154 236.367 3.368.225
Nr. 5, Hovedvejen 158, 1. 6. AE b4t 118,183 1.684.112
Nr. 6, Hovedvejen 158, 1. 7 EL 124 0
Nr. 7, Hovedvejen 158, 1. 8. EL 77 0
Nr. 8, Hovedvejen 158, 2. 10. A 77 67.408 960.568
Nr. 9, Hovedvejen 158, 2, 11, A 77 67.408 960.568
Nr. 10, Hovedvejen 158, 2. 12. A 77 67.408 960.568
Nr. 11, Hovedvejen 158, 2. 13. A 77 67.408 960.568
Nr. 12, Hovedvejen 158, 2. 14, A 124 108.554 1.546.888
Nr. 13, Hovedvejen 158, 2. 15. A 77 67.408 960.568
Nr. 14, Hovedvejen 158, 2. 16 A 76 66.533 948.093
Nr. 15, Hovedvejen 158, 3. 17. A 77 67.408 960.568
Nr. 16, Hovedvejen 158, 3. 18. A 77 67.408 960.568
Nr. 17, Hovedvejen 158, 3. 19. A 77 67.408 960.568
Nr. 18, Hovedvejen 158, 3. 20. A 77 67.408 960.568
Nr. 19, Hovedvejen 158, 3. 21. A 124 108.554 1.546.888
Nr. 20, Hovedvejen 158, 3. 22. A 72 67.408 960.568
Nr. 21, Hovedvejen 158, 3. 23. A 76 66.533 948.093
Nr. 22, Hovedvejen 158, 4. 24, A 66 57.779 823.348
Nr. 23, Hovedvejen 158, 4. 25. A 67 58.654 835.819
Nr. 24, Hovedvejen 158, 4. 26. A 67 58.654 835.819
Nr. 25, Hovedvejen 158, 4. 27. A 67 58.654 835.819
Nr. 26, Hovedvejen 158, 4. 28, A 79 69.159 985.516
Nr. 32, Hovedvejen 158, 1. 9. EL 76 0
Ialt 1.516 1.652 0 277| 1.327.155 1.553.016| 41.042.443
Antal enheder 27 19 5 0 3
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Nogleoplysninger
Fordeling af lejligheder
Foreningens lejlighedsfordeling er som faiger pr. 30.09.2023

Boligtype Antal Areal (kvm)
Andelsboliger 19 1.516
Erhvervsandele 5 1.652
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 3 277
Friboliger, vicevaert/andre 0
Garager 0
Klubvaerelser, andet 0
@vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 0 0 0
I alt 27 3.445
Fordelingstal BBR Areal Andet Areal Indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen
her:
Foreningens stiftelsesar 2003
Ejendommens opforelsesar 1967
Heaefter den enkelte andelshaver for mere end det der er betalt for andelen ? Nej
Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien Valuarvurdering
Er vurdering fasthold fra for 1. juli 2020 Nej
Kr. Gns. kr pr m2
Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 67.700.000 19.652
Generalforsamlingsbestemte reserver 16.147.608 4.687
Reserver | procent af ejendomsvaerdi 24%
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplesning? Nej
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgprelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? Nej
Er der tinglyst en tilbageksbsklausul (hjemfaldspligt) pd foreningens ejendom? Nej
Forklaring pa udregning:
| man n fradr ' B
m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

For boligafgiftens vedkommende, jf. H1, skal der anvendes summen af boligafgiften fra andelsboliger og
erhvervsandele

kr. Areal kr./kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (ult) 90.715 x 12/ 1.516 718
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel-kvm (ult) 106.144 x 12/ 1.652 771
Boligafgift i alt (ult) 196.859 x 12/ 3.168 746
Erhvervslejeindtzegt pr. andels-kvm (ult) 42.434 x 12/ 3.168 161
Boliglejeindtaegt pr. andels-kvm (ult) 0 x12/ 3.168 0
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30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023
Arets resultat 908.243 556.632 778.569
Arets resultat, gns. kr. pr. nuvaerende andels-m2 287 176 246
Forklaring pa udregning af K1:
n rdi pr. bal n

m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K2:

Idsforpli -
m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)
kr./kvm

Andelsveerdi 12.955
Geeldsforpligtigelser fratrukket Omsaetningsaktiver 3.318
Teknisk Andelsvaerdi 16.273

30.09.2021
Vedligeholdelse, lobende (totalt) 356.167
Vedligeholdelse, lebende (kr. pr. m2) 103
Vedligeholdelse, genopretning og renovering (totalt) 0
Vedligeholdelse, genopretning og renovering (kr. pr. m2) 0
Vedligehold i alt (totalt) 356.167
Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 103
Geeldsforpligtelser
Ejendommens regnskabsmaessige vaerdi
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmaessige vaerdi)

30.09.2021
Arets afdrag p8 geeld 542.778
Arets afdrag pr. nuvaerende andels-m? 171

Side 22 af 22

30.09.2022 30.09.2023

435.565 349.993
126 102
111.031 215.571
32 63
546.597 565.565
159 164
14.433.271
67.700.000

79%

30.09.2022 30.09.2023
730.812 802.903
231 253
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