
Document ID: 9e91bc30-0775-41a8-b27f-d4a4951d4f2f

Årsrapport

 

Administrator:

Vest Administrationen A/S

Gammel Vartov Vej 1

2900  Hellerup

Tlf: 3324 6126

Web: www.vestadministrationen.dk

A/B Zenithgården

Årsrapport for

01.10.2024 - 30.09.2025

CVR.nr.: 27393837

Side 1 af 24



Document ID: 9e91bc30-0775-41a8-b27f-d4a4951d4f2f

Årsrapport

Indholdsfortegnelse

Side

Oplysninger og påtegninger

Foreningsoplysninger 3

Ledelsespåtegning 4

Administratorerklæring 4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 5 - 6

Årsregnskab

Anvendt regnskabspraksis 7 - 9

Resultatopgørelse 10

Balance 11 - 12

Egenkapitalopgørelse 13

Noter 14 - 24

Side 2 af 24



Document ID: 9e91bc30-0775-41a8-b27f-d4a4951d4f2f

Årsrapport

Foreningsoplysninger

Foreningens navn

A/B Zenithgården

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

Tlf: 3324 6126

Web: www.vestadministrationen.dk

Revisor

Advisor-Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Århusgade 88, 5.

2100 København Ø

CVR: 34213798

Side 3 af 24



Document ID: 9e91bc30-0775-41a8-b27f-d4a4951d4f2f

Årsrapport

Ledelsespåtegning

Årsregnskabet indstilles til godkendelse på generalforsamlingen.

København, den 

Bestyrelsen

Henrik Christensen, Formand

Kim Overgaard

Claus Ebbesen

Ole Hansen

Administratorerklæring

Administrator

Vest Administrationen A/S

Godkendelse på generalforsamling

Vedtaget på generalforsamlingen, den

Som dirigent

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.10.2024-30.09.2025 for A/B 

Zenithgården.

Årsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens 

vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 

01.10.2024-30.09.2025.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt kan påvirke vurderingen af 

andelsboligforeningens finansielle stilling.

Årsregnskabet er opstillet efter hovedprincipperne i Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger, 

Erhvervsstyrelsen, december 2021. På baggrund af vores administration og bogholderi for foreningen er det 

vores opfattelse, at årsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogføringen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til medlemmerne  i A/B Zenithgården

Konklusion

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for A/B Zenithgården for regnskabsåret 01.10.2024 - 30.09.2025, der omfatter 

resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 

udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 

01.10.2024 - 30.09.2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven og 

andelsboligforeningens vedtægter.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 

revisionspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af 

andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ 

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er 

gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA 

Code. 

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion.

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om årsregnskaber for 

andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven, medtaget budgettal som 

sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse 

og noter, ikke været underlagt revision.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter. Ledelsen har endvidere 

ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden 

væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at 

fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 

årsregnskabet på 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 gøre dette.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der 

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende 

i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge 

af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de 

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på 

grundlag af årsregnskabet.
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-

-

København, den 

Advisor-Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 34213798

Jahn Thorup

Statsautoriseret revisor

MNE-nr. 10047

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om 

andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig 

usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet 

eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner 

er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte 

driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 

opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen 

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover:
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelse

Indtægter

Omkostninger

Finansielle poster

Skat af årets resultat

Likviditetsresultat

Opgørelsen af likviditetsresultatet viser årets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx afskrivninger, 

indeksregulering af indekslån) og med fradrag af årets betalte prioritetsafdrag. Opgørelsen illustrerer, om den 

opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække foreningens betalte prioritetsafdrag.

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke 

negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes udskudt 

skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Årsrapporten for A/B Zenithgården for 2025 er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i 

årsregnskabsloven for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C 

samt andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter.

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for 

regnskabsperioden, samt vise, om den budgetterede og opkrævede boligafgift fra medlemmerne har været 

tilstrækkelig.

Endvidere er formålet at give de krævede nøgleoplysninger, oplysning om andelenes værdi og oplysninger om 

tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

De ureviderede budgettal, der fremgår af resultatopgørelsen, er medtaget for at synliggøre afvigelser mellem 

budgetterede og realiserede beløb og dermed vise, hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til budgettet 

har været tilstrækkelige til at dække de realiserede omkostninger.

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Indtægter fra vaskeri, fælleshus m.v. indtægtsføres løbende. Disse indtægter er ikke nødvendigvis

periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. Omkostninger består af ejendoms- 

og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsperioden. Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender m.v.

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende 

prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse/indfrielse/omlægning af lån (prioritetsgæld), renter af 

bankgæld og kreditter samt negative renter af bankindeståender. 
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Balancen

Materielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Periodeafgrænsningsposter

Likvide beholdninger

Egenkapital

Hensatte forpligtigelser

Prioritetsgæld 

Øvrige gældsforpligtigelser

Øvrige gældsforpligtigelser, herunder mellemregning med andelshavere, værdiansættes til nominel værdi.

Likvide beholdninger består af indestående i bank.

”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte på foreningens egenkapital.

”Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsværdi, der er 

foretaget på ejendommen (og som ikke senere er tilbageført).

"Overført resultat" m.v. indeholder akkumuleret resultat fra tidligere år samt restandel af årets resultat, der 

ikke er disponeret til andre formål (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder posten tillægsværdi 

ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgæld. I posten fragår beløb der er overført til andre 

reserver, herunder reserverede beløb til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten 

kan også indeholde beløb, som er overført fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserverede beløb til formål, som generalforsamlingen har besluttet, herunder 

reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imødegåelse af værdiforringelse m.v.

Bestyrelsen ønsker, at der til enhver tid skal være mindst et lejemål udlejet til et ikke-medlem. Dermed 

opretholdes den skattemæssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses 

ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke udskudt skat som hensættelse. Der indregnes heller 

ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kontant restgæld. Efterfølgende indregnes prioritetsgælden til 

kursværdi. Ændringer i kursregulering føres direkte på foreningens egenkapital. Låneomkostninger ved 

låneoptagelsen indregnes i resultatopgørelsen.

Periodeafgrænsningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrørende det efterfølgende 

regnskabsår.

Foreningens ejendom (grund og bygninger) værdiansættes til dagsværdi (Valuarvurdering) på balancedagen.

Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens egenkapital på en særskilt 

opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, ejendommens dagsværdi falder. I tilfælde, hvor dagsværdien er lavere 

end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af nedskrivningen, der 

ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgørelsen

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgørelse af ejendommens dagsværdi.

Der afskrives ikke på foreningens ejendom.

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af tab.
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Øvrige noter

Andelsværdi

”Andre reserver” i årsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og 

reserve til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtægternes § 19 indgår disse 

reserver ikke i beregningen af andelsværdien.

Nøgleoplysninger

Nøgleoplysningerne, der fremgår af note 17, er opgjort i henhold til bekendtgørelsen om oplysningspligt ved 

salg af andelsboliger m.v.

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 16. Vedtægterne bestemmer i § 19 at selvom der kan 

vedtages en højere andelsværdi er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.
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Resultatopgørelse for perioden 01.10.2024 - 30.09.2025

Note Realiseret Budget Realiseret

01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023

30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024

(ej revideret)

1 Opkrævet foreningen 3.096.170 3.085.090 3.060.681

2 Andre indtægter 468.000 5.000 10.100

Indtægter i alt 3.564.170 3.090.090 3.070.781

3 Ejendommens omkostninger 1.007.370 1.054.000 947.746

4a Vedligeholdelse, løbende 919.453 900.000 381.331

4b Vedligeholdelse, genopretning og renovering 8.397.083 0 26.000

5 Foreningsomkostninger 71.281 75.000 61.039

6 Administrationsomkostninger m.v. 146.693 151.005 599.818

7 Øvrige omkostninger 28.916 29.398 35.850

Omkostninger i alt 10.570.797 2.209.403 2.051.784

Resultat før finansielle poster -7.006.628 880.687 1.018.997

8 Finansielle indtægter 31.683 25.000 32.366

9 Finansielle omkostninger 646.419 643.387 553.489

Resultat før skat -7.621.364 262.300 497.874

Skat 0 0 0

Årets resultat -7.621.364 262.300 497.874

Likviditetsresultat

Årets resultat -7.621.364 262.300 497.874

12 Betalte prioritetsafdrag -61.015 -61.015 -370.818

Likviditetsresultat i alt -7.682.379 201.285 127.056
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Balance pr. 30.09.2025

Note Aktiver 30.09.2025 30.09.2024

10 Ejendommen 70.700.000 68.650.000

Materielle anlægsaktiver 70.700.000 68.650.000

Anlægsaktiver 70.700.000 68.650.000

Periodeafgrænsningsposter 99.050 97.247

13 Varmeregnskab, igangværende 0 3.893

11 Andre tilgodehavender 1.094 83.633

Tilgodehavender 100.144 184.774

12 Likvide beholdninger 8.831 2.941.418

Likvide beholdninger 8.831 2.941.418

Omsætningsaktiver 108.975 3.126.191

Aktiver 70.808.975 71.776.191
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Balance pr. 30.09.2025

Note Passiver 30.09.2025 30.09.2024

Andelsindskud 2.880.171 2.880.171

Reserver for opskrivning af foreningens ejendom 46.615.483 44.565.483

Overført resultat m.v. -5.573.040 -4.243.083

Egenkapital før andre reserver 43.922.614 43.202.571

Reserve for imødegåelse af værdiforringelse af ejendom 7.623.330 13.944.876

Andre reserver 7.623.330 13.944.876

0 Egenkapital 51.545.944 57.147.447

12 Prioritetsgæld 14.221.977 14.255.503

Nordea 2216-9044702271 3.350.390 0

Langfristede gældsforpligtigelser 17.572.366 14.255.503

12 Kortfristet del af prioritetsgæld 63.665 61.015

Deposita (samlekonto) 179.304 176.049

Kreditorer (samlekonto) 1.419.988 109.367

Fraflytter (samlekonto) 2.932 2.932

Mellemregning Vest Administrationen 347 308

13 Varmeregnskab, igangværende 418 0

14 Anden gæld 24.010 23.571

Kortfristede gældsforpligtigelser 1.690.664 373.241

Gældsforpligtigelser 19.263.030 14.628.744

Passiver 70.808.975 71.776.191

15 Eventualforpligtigelser

16 Andelsværdiberegning og fordeling af andelsværdien

17 Nøgleoplysninger
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Egenkapitalopgørelse

Realiseret Realiseret

01.10.2024 01.10.2023

30.09.2025 30.09.2024

Egenkapital

Andelsindskud primo 2.880.171 2.880.171

Andelsindskud i alt 2.880.171 2.880.171

Reserver for opskrivning af ejendommen primo 44.565.483 43.615.483

Årets opskrivning af ejendommen 2.050.000 950.000

Reserve for opskrivning af ejendommen i alt 46.615.483 44.565.483

Overført resultat primo -4.243.083 -5.453.212

Årets ændring i kursværdi, prioritetsgæld -30.138 -3.484.389

Overført fra andre reserver (Værdiforringelse) 6.321.546 2.202.732

Øvrige reguleringer vedr overført overskud 0 1.993.913

Årets Resultat -7.621.364 497.874

Overført resultat m.v. i alt -5.573.040 -4.243.083

Egenkapital før andre reserver  i alt (Fordelbar Egenkapital) 43.922.614 43.202.571

Andre Reserver

Reserve primo (værdiforringelse) 13.944.876 16.147.608

Overført til Overført resultat m.v. -6.321.546 -2.202.732

Reserve for imødegåelse af værdiforringelse af ejendom i alt 7.623.330 13.944.876

Andre reserver i alt 7.623.330 13.944.876

Egenkapital i alt 51.545.944 57.147.447
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Noter Resultatopgørelse

Note Realiseret Budget Realiseret

01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023

30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024

(ej revideret)

1 Opkrævet foreningen

Boligafgift andele - bolig 1.138.708 1.138.708 1.127.355

Boligafgift andele - erhverv 1.332.382 1.332.382 1.319.098

Lejeindtægter - Erhverv 601.080 590.000 585.002

Lejeindtægter - Kælder og loft 24.000 24.000 29.225

I alt 3.096.170 3.085.090 3.060.681

2 Andre indtægter

Antenne 465.000 0 0

Øvrige indtægter 3.000 5.000 10.100

I alt 468.000 5.000 10.100

3 Ejendommens omkostninger

Viceværtservice 204.174 210.000 191.946

Vinduespolering 9.255 10.000 10.211

Snerydning og saltning 29.791 30.000 28.950

Graffiti afrensning 0 0 2.669

Andre serviceabonnementer 10.473 12.000 10.473

Grundskyld 291.667 310.000 294.476

Renovation 157.059 150.000 146.787

Vand 94.113 125.000 73.630

Varme 21.122 20.000 16.879

El 41.163 55.000 57.233

Forsikring, ejendom (bygningsbrand) 121.079 121.500 104.630

Forsikring, øvrige 10.659 10.500 9.862

Selvrisiko vedr. forsikringer 16.817 0 0

I alt 1.007.370 1.054.000 947.746
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Årsrapport

Noter Resultatopgørelse

Note Realiseret Budget Realiseret

01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023

30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024

(ej revideret)

4a Vedligeholdelse, løbende

Tømrer/ snedker 2.520 0 1.344

VVS/Blikkenslager 131.047 0 62.540

Ventilation 24.012 0 178.055

El-installatør 22.511 0 46.575

Maler 140.115 0 6.101

Låseservice 3.603 0 5.802

Kloakservice 0 0 23.313

Varmeanlæg 14.455 0 12.683

Vaskeri 12.752 0 11.837

Elevator 84.575 0 32.517

Diverse materialer 150 0 565

Relining af faldstammer 483.713 0 0

Budgetteret vedligeholdelse 0 900.000 0

I alt 919.453 900.000 381.331

4b Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Selskabslokale 0 0 26.000

Vinduer og facade 8.397.083 0 0

I alt 8.397.083 0 26.000

5 Foreningsomkostninger

Bestyrelsesmøder m.v. 382 2.500 0

Generalforsamling, beboermøder m.v. 499 2.000 839

Bestyrelseshonorar 70.000 70.000 60.000

Repræsentation 400 500 200

I alt 71.281 75.000 61.039
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Årsrapport

Noter Resultatopgørelse

Note Realiseret Budget Realiseret

01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023

30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024

(ej revideret)

6 Administrationsomkostninger m.v.

Ejendomsadministration 72.359 73.500 71.726

Ekstra administration 3.250 0 11.900

Varme-/Vandregnskab 21.731 22.500 21.118

Lønbehandling 450 0 689

Regnskabsopstilling 8.498 8.498 8.498

Nøgletalsoplysninger 3.313 3.313 3.313

Digital postkasse 994 994 994

Revisor 12.200 12.200 11.750

Tekniker/Rådgivende ingeniør 0 6.100 445.931

Valuar vurdering 23.900 23.900 23.900

I alt 146.693 151.005 599.818

7 Øvrige omkostninger

Falck 10.039 10.000 9.580

ABF og andre kontingenter/abonnementer 4.798 4.798 4.376

Probo og andre hjemmesider 5.282 5.100 5.084

Fragt/transport 0 500 450

Porto/kopiering 175 3.000 2.957

Gebyrer m.v. 8.622 6.000 10.329

Tab på tilgodehavender 0 0 3.075

I alt 28.916 29.398 35.850

8 Finansielle indtægter

Renteindtægter, bank 31.683 25.000 32.366

I alt 31.683 25.000 32.366

9 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, bank 3.033 0 312

Renteomk., incl. bidrag, Nordea 17.966.000 0 0 89.671

Renteomk., incl. bidrag, Nordea 3.502.000 162.742 162.742 96.977

Renteomk., incl. bidrag, Nordea 10.801.000 480.645 480.645 282.577

Prioritetslånomkostninger 0 0 83.953

I alt 646.419 643.387 553.489
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Årsrapport

Noter Balance

Note 30.09.2025 30.09.2024

10 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 44.565.483 43.615.483

Årets opskrivning af ejendommen 2.050.000 950.000

Akk. opskrivninger 46.615.483 44.565.483

Ejendommen 70.700.000 68.650.000

Oplysninger om vurdering af ejendom

11 Andre tilgodehavender

Forsikringssager 0 33.633

Andre tilgodehavender 1.094 50.000

Andre tilgodehavender 1.094 83.633

12 Likvide beholdninger

Nordea 2216-4374385041 8.831 72.069

Nordea 2216-3499347196, lommepengekonto 0 4.850

Nordea 2216-9037428725 0 2.864.498

Likvide Beholdninger 8.831 2.941.418

Foreningens ejendom er valuarvurderet til kr. 70.700.000

Foreningens ejendom er værdiansat til dagsværdi pr. 30.09.2025 i henhold til vurderingsrapport foretaget af 

valuar Erik Wiborg, ved Wiborg + Partnere den 05.12.2025. Ejendommens kontante handelsværdi som 

udlejningsejendom udgør ifølge valuarrapporten kr. 70.700.000 baseret på DCF-model med en 

diskonteringsfaktor på 5,35 pct. inkl. inflation.

Dagsværdien er følsom overfor rente- og konjunkturudsving, da værdien bestemmes af markedsudviklingen på 

ejendomsmarkedet, der påvirkes af rente- og konjunkturudsving som følge af samfundsøkonomiens generelle 

udvikling.
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Årsrapport

Noter

Note 30.09.2025 30.09.2024

13 Varmeregnskab

A/C varme indb. 226.750 200.580

Afholdte A/C varmeomk. til Fj.varme/Olie -226.333 -204.473

Varmeregnskab 418 -3.893

14 Anden gæld

Skyldig revision 12.200 11.750

Skyldig nøgletalsskema 3.313 3.313

Skyldig regnskabsopstilling 8.498 1.875

Skyldig øvrige omkostninger 0 6.633

Skyldige omkostninger 24.010 23.571

Anden gæld 24.010 23.571
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Årsrapport

15 Eventualforpligtigelser

Hæftelsesforhold

Ejendomsavancebeskatning

Verserende retssager

I henhold til vedtægternes §5 stk 1 og 2, hæfter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtigelser 

vedrørende foreningen. Dog hæfter medlemmerne personligt og solidarisk for prioritetsgæld og lån til 

pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom.

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

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Nøgleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer medføre 

ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter 19. maj 1994. Der er ikke indregnet 

udskudt skat som følge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at afhænde den sidste ledige 

lejelejlighed/erhvervslejemål. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udløst ejendomsbeskatning.

Pr. statusdagen har foreningen 3 usolgte lejemål og den erhvervsmæssige virksomhed består hermed fortsat.

Der er ikke verserende retssager i andelsboligforeningen
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16 Andelsværdiberegning

Fordelbar Egenkapital 43.922.614

Andelsværdien på statusdagen kan herefter opgøres således:

Reguleret Egenkapital 43.922.614

Andelsværdien fordeles efter indskud: 2.880.171

Andelens værdi pr. indskudt andelskrone 15,25

15,25

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning

(vedtaget på generalforsamlingen den 13.01.2025) 15,00

 Skuffevurdering

 

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 26.11.2019, hvoraf det fremgår, at ejendommens 

værdi pr. 30.09.2019 var kr. 64.200.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af Erik Wiborg ved Wiborg + 

Partnere ApS. Valuarvurderingen er indhentet før 01.07.2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved 

værdiansættelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk 3.

Opgjort værdiansættelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b (valuarvurdering) og 

vedtægternes §19:

Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 42 måneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, 

litra b. Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet. Foreningen skal dog altid lægge den senest 

udarbejdede valuarvurdering til grund for fastsættelse af andelsværdien på generalforsamlingen.

Bestyrelsen foreslår, at andelskronens værdi pr. 30.09.2025 gældende indtil næste 

årlige generalforsamling fastsættes til:
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Fordeling af andelsværdien: A/B Zenithgården

Andelsværdi

Bolig nr. Type A AE EL A AE

Nr. 1, Hovedvejen 158, st. 1. AE 601 240.744 3.671.343

Nr. 2, Hovedvejen 158, st. 2. AE 548 839.539 12.802.974

Nr. 3, Hovedvejen 158, 1. 3. AE 272 118.183 1.802.296

Nr. 4, Hovedvejen 158, 1. 4. AE 154 236.367 3.604.591

Nr. 5, Hovedvejen 158, 1. 6. AE 77 118.183 1.802.296

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 1.027.976

Nr. 9, Hovedvejen 158, 2. 11. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 10, Hovedvejen 158, 2. 12. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 11, Hovedvejen 158, 2. 13. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 12, Hovedvejen 158, 2. 14. A 124 108.554 1.655.442

Nr. 13, Hovedvejen 158, 2. 15. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 14, Hovedvejen 158, 2. 16 A 76 66.533 1.014.626

Nr. 15, Hovedvejen 158, 3. 17. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 16, Hovedvejen 158, 3. 18. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 17, Hovedvejen 158, 3. 19. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 18, Hovedvejen 158, 3. 20. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 19, Hovedvejen 158, 3. 21. A 124 108.554 1.655.442

Nr. 20, Hovedvejen 158, 3. 22. A 77 67.408 1.027.976

Nr. 21, Hovedvejen 158, 3. 23. A 76 66.533 1.014.626

Nr. 22, Hovedvejen 158, 4. 24. A 66 57.779 881.127

Nr. 23, Hovedvejen 158, 4. 25. A 67 58.654 894.473

Nr. 24, Hovedvejen 158, 4. 26. A 67 58.654 894.473

Nr. 25, Hovedvejen 158, 4. 27. A 67 58.654 894.473

Nr. 26, Hovedvejen 158, 4. 28. A 79 69.159 1.054.675

Nr. 32, Hovedvejen 158, 1. 9. EL 76 0

I alt 1.516 1.652 277 1.327.155 1.553.016 43.922.614

Antal enheder 27 19 5 3

Areal (BBR) Indskud
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17 Nøgleoplysninger

Ref Fordeling af lejligheder

Foreningens lejlighedsfordeling er som følger pr. 30.09.2025

Boligtype Antal Areal (kvm)

B1 Andelsboliger 19 1.516

B2 Erhvervsandele 5 1.652

B3 Boliglejemål 0 0

B4 Erhvervslejemål 3 277

Friboliger, vicevært/andre 0

Garager 0

Klubværelser, andet 0

B5 Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 0 0 0

B6 I alt 27 3.445

Fordelingstal BBR Areal Andet Areal Indskud Andet

C1

Hvilket fordelingstal benyttes ved 

opgørelse af andelsværdien? 

X

C2

Hvilket fordelingstal benyttes ved 

opgørelse af boligafgiften? 

X

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen 

her: 

D1 Foreningens stiftelsesår 2003

D2 Ejendommens opførelsesår 1967

E1 Nej

E2

F1 Valuarvurdering

F1a Nej

F1b Tidspunkt for værdiansættelsen 30.09.2025

Kr. Gns. kr pr m²

F2 70.700.000 20.522

F2b 0 0

F2c Ikke relevant

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 7.623.330 2.213

F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 11%

G1 Nej

G2 Nej

G3 Nej

Forklaring på udregning:

kr. Areal kr./kvm

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (ult) 94.892 x 12 / 1.516 751

Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel-kvm (ult) 111.032 x 12 / 1.652 807

H1 Boligafgift i alt (ult) 205.924 x 12 / 3.168 780

H2 Erhvervslejeindtægt pr. andels-kvm (ult) 45.803 x 12 / 3.168 173

H3 Boliglejeindtægt pr. andels-kvm (ult) 0 x 12 / 3.168 0

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

erhvervsandele

m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 

Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsværdien

Er vurdering fastholdt fra før 1. juli 2020

Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip 

Heraf forbedringer jf. andelsboliglovens §5 stk 4

Hvis det ikke er muligt at oplyse værdien af eventuelle forbedringer, 

anføres årsagen her:

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opløsning? 

Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigørelse for visse 

tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? 

Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens ejendom? 

(Ultimo månedens indtægt uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

Hæfter den enkelte andelshaver for mere end det der er betalt for andelen ?  
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30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025

Årets resultat 778.569 497.874 -7.621.364

J 246 157 -2.406

Forklaring på udregning af K1:

Forklaring på udregning af K2:

kr./kvm

K1 Andelsværdi 13.864

K2 Gældsforpligtigelser fratrukket Omsætningsaktiver 6.046

K3 Teknisk Andelsværdi 19.911

30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025

Vedligeholdelse, løbende (totalt) 349.993 381.331 919.453

M1 102 111 267

215.571 26.000 8.397.083

M2 63 8 2.437

Vedligehold i alt (totalt) 565.565 407.331 9.316.536

M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m²) 164 118 2.704

19.263.030

70.700.000

30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025

Årets afdrag på gæld 802.903 370.818 61.015

R Årets afdrag pr. nuværende andels-m² 253 117 19

Årets resultat, gns. kr. pr. nuværende andels-m²

Andelsværdi pr. balancedagen (note 16)

m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

(Gældsforpligtelser - Omsætningsaktiver) pr. balancedagen (Balancen)

m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)

Vedligeholdelse, løbende (kr. pr. m²)

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (totalt)

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (kr. pr. m²)

Gældsforpligtelser

Ejendommens regnskabsmæssige værdi
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 kgyrmzCF07WFs4wU0Lay/duI2sZy5/7mqNtdgJUoGOw=

 
 
 

 
 ajLJIwILhJSGlf0ZU7ZluwL6en0/FhVlDQkHrJbJjp8=


 
E9kkuL1xOOkhpGd3fAcdD9pLaYuv2nxr/RJng+QmiYb/VJVCERh4/P/o+NZAgSlguUv5Po0iChrs

4kMaBcg4QpygAcezf2H42QiIcsH2l2KuxCVG8oot0NCr3UP5ey1F3869wTkPEyHiK1RAg4IGP7hA

Y2T689UJ5dSltSQ3xY0CLi5T1hxxlTaon9bM38BSqy4b3Ep2HuHnE4elesrmuYmG1HdJrh+gG1Z2

gj+A0y6zhv6nNKNiFrgvdEUO7NOp5jRHavuFoFpfNv2pwKZu5xAgZUJg5yGnGyox6bDSJ3XWbc+6

CSplRJ3NAfWOZ4S4hlUX+Q+MiItuRLAV9v8CqxoAtQRK8r2C5ZvKx1k2Qyyaq7g5Kwa0VSC6w3Oc

SL5x0aWVp1YKmwcI/dyPxMgimUIJEZqqIHunjFGU63UFEF8GKoq8oizbTc1E2ViYF0JBkx9mm6jT

jH1HoAFFs9/ttzLW2jWOcHWmblcM7DzdxAxPVb0OVS+oeG7LgT/3XZoo

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7
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 /u8X16j5/UFr7V0gKrKKIWgBsuMTvsfArMjcF2o0Kuc=

 
 
 

 
 tpOsJHV6PJ1wqA8v9Ra2fOsoFKrnDZEG9UPXlye1zSo=


 
Ezm1TGkKOC0iCqbaglfXqk6n6RuZuxIHle4SoM8+QILvsQLtnBgZwOKWmAcmBF5ynXxIVSAIVHYG

sok2h0qDQ50x1fN/cCwzbhypRsTmwDwwSNV/AHV46QAjMoTwLksLOX2RrpyqRUROTMBUGeoJM/BS

KOTCQKNGasuVBNRx8vN/yrg9CrUgmsY4TLdLK0MYypNV92ED69z8JRLqEh2+RhRaGSnE0/sU+I85

bE5/HSQih63Gk5dj1qQ1b6GuipFTQRaIB9cU377SKt1lClD3uR4b6AHe0egI/9C3pgUiPeSqo1II

A2lCjEJPdXzvNHeXVLTQBsrlW4JrvYdublUEksyYAEoys5eYW81GicaEM/1B/gOaYT5k2Me5KTI9

pQCNhGIj9d4KOc5mzuOaX+ieMZYcTFokkH+039eRO/v33VUON7aROxJUgPLoWFEX99b1ifEN0X6a

1qi3ifqRvkdp4aUYHi3gIL5XDy0sNniqQbILMI1vp9sLTG5fFsGcGWkm

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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 GZaRBxw4tYRS1ngWL5/YBPdjptuqaiyl/vV4zR3qDG4=

 
 
 

 
 hQlSPQ2IGt+PEdB4/zRoI+V+xebWH5EsnWxK8cLRkT4=


 
SzSj7y0WwZGhA+sTmohyZHloMtKv4x9S5kLDsAlrbERbmO/LXhAN/Xws1TEsDFLjQj/dboPTzv4p

SrxzqdnnFx767NqRPJv+f6yzvR1tJjUOLkxr2BIyXidhdsiRSU6MGb3oM3h5We7rsAflaoGxG+m+

htwdt/UBTXe5TPEXZX56vxHcIzzVrHZt3Jqm8vVCY81uEOB8+WyINXggME+x6llvbEXeg9YQE41/

GsebYCpGVtaI4xXZsyyUwiGHpPiU1N4kMe/RzYxf9MWiIRHFxM0eF0AwBjMjIkeUUSLNUehW58H9

3DGPfdDln9aJnkamuvwtQE/Jj+a208fdCSV8zRswdzwlTUJCL5Ms/9z/bdGzRzzEOxs8s2Hd42ED

V3Jntt0lIvM2IEXFePtim78RYvszjZGvcvhHecNLtk4sKxfAMlGT9vagLJPHVzlf5kR/JpgtbPeS

t/jxmn4BZjhkcSJ1z7sINAKxx1mUYM87XIlpWLWFcuJYshQEWaHVRFzg

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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                 2026-02-06T07:44:46.860+01:00
                 presented-document-to-signer
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                     JXnnt0Ce9Hl/uRCmERJK/QmtLcLwvndXWVzKlcIZeeo=
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                 2026-02-06T07:44:51.422+01:00
                 signer-consented-to-document-content
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 iIfq2L4KTjWECEx+pWdqVWedc8PPX9EVu8ukANjUcvI=

 
 
 

 
 10mKbgfyVrtAbyZmTR3kLS8AZSyFg39NfLCNrijGyhc=


 
c9ekrLSObWUIO8JtC0EEGB8t0f6aibdadji3bnhNtyQsvJylSlsPRKBfb8/XZelit4y002k3DkyI

VQj6u6ADCEwtA1M3dJP2V4bFnbrIuxZReKmno6sxRySjuVuKiAzI83ftwryt6xrsjrbBAiXSdPAL

2dO3t+92ZaTdHJ1EiXfQlI3FTFjjBSbaD5g3T81pQoN1MKJ++bONvx1vL7BVUBGR3sx+UmBFBSyx

W8KQr6YddKrLyR3SLu0JeuxVOA/Mt14okir4wpkXTR3W97CMEyFI9O3p+YLJQb3lmWjdJr3Hs+Px

sQ7CFIWcYBSt03+X8w9i6gyqcrGurfddDZIgfcJMIdke9ntdbvDd0N/jKL9it6aSet7KsClMAx5W

r1m/PZGgCzfI1giSqjaqiXufApZz/CFOL7ZLWaVbfnIlV6CIjVrH4whJk+BQKbGV4FaG1ArH/id5

gBMk4CulgW4nrEbmyQbSw0NfjfD889kiYyTk2l4YGra5jM3RK3gamTut
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MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2026-02-06T07:45:16.425+01:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHLwoBAKCCBygwggckBgkrBgEFBQcwAQEEggcVMIIHETCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw 
     
         
             Ole Michael Raun Hansen
             0a323b10-e0e5-49e7-af63-a761ffd0cc6b
             DK
             Hansen
             Ole Michael Raun
        
         
             application/pdf
             Regnskab 2024-2025.pdf
             JXnnt0Ce9Hl/uRCmERJK/QmtLcLwvndXWVzKlcIZeeo=
        
         
             Signicat Sign (MitID)
             XML Signature
             2026-02-05T16:44:23.820+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         MitID
         
             Jeg ønsker at underskrive
             {"attachments":[{"index":0,"documentDescription":"Regnskab 2024-2025.pdf","mimeType":"application/pdf","primaryDigestValue":"JXnnt0Ce9Hl/uRCmERJK/QmtLcLwvndXWVzKlcIZeeo=","primaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2001/04/xmlenc#sha256"},"secondaryDigestValue":"ybmD/VAvFJW6sisAtahKKPCGiQHsdxbV2Y5RKnUgjwI=","secondaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2007/05/xmldsig-more#sha3-256"}},{"index":1,"documentDescription":"RP AB Zenithgården 2024-2025.pdf","mimeType":"application/pdf","primaryDigestValue":"ELSAMG+U6uyVKlfHuO43SQw2NJn0AN2pQwFrVqcKwbc=","primaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2001/04/xmlenc#sha256"},"secondaryDigestValue":"XrvtY2f/Zkq2NoMotV5Qw10DJn9QAK/l6zB/pD6hxmc=","secondaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2007/05/xmldsig-more#sha3-256"}}]}
             0
        
    
     
         
             
             
             
             
             vestadmin-cpr-detached-sign
             3
             dtp-egprobo-sign
        
         
             
             
             
        
         
             Næstformand På vegne af A/B Zenithgården (matrikel 24)  !_! 9e91bc30-0775-41a8-b27f-d4a4951d4f2f !!_!! Ole Hansen
        
    
     
         
             
                 2026-02-05T16:42:35.447+01:00
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                 presented-document-to-signer
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                     JXnnt0Ce9Hl/uRCmERJK/QmtLcLwvndXWVzKlcIZeeo=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-02-05T16:42:54.206+01:00
                 signer-has-downloaded-the-document
                 
                     The signer proceeded to download the document.
                     Regnskab 2024-2025.pdf
                     JXnnt0Ce9Hl/uRCmERJK/QmtLcLwvndXWVzKlcIZeeo=
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                 signer-consented-to-document-content
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                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 vM42R2NT+kSULUQZJhHUn4TCNNFoLF1H25fbd3c1XSE=

 
 
 

 
 GLIe+W+1rGlaC80LDpKfbgEYt2eDNHWR8WCJmrslbnQ=


 
g65FM3ucYjT9nyfAgRH7eFk3yT8LelB4ffIml3kS4Vf+F8hz3xV/HXXMqpVYD3uoMyaalvT3v2DQ

9NdOLXmrrHnYVQmGmadJk7DeEHnn6bq/scw1nrMjfMbi+bf0SBR9qYBlOakBVt4FXHlX+qCFuLvF

Qm3NEGy81LH9sg6U+i9PRqCBj0PKAUSE59t14QMoMl1qCOE3mVekoPVPoue+W9X9vCBIDXdyrSqf

T2xijLPLvWJXrL3tH71YE/bkesDDWQVmZNiwIAFYPJXvq6pAjzsJNUdH0KUPO1SbRzMDVzLQK9Gp

pws0lha7lDrzgqRli3o5T6h3zUIP/fdj771Q5TEM8YZ4En9zNqGq1cGMttOCGmdKzgiYZAkQqZLi

qxIUbc+wZRceKbxqiI2ywAE85u55RHiA05zRuQZMvXBhbiY6GVPd/Wt5G3epBBiHzQzYDJkP802e

XcrV5yIv7Pobw7mhm8uruLsi204y8sfaWWBM8nucnX/2jJbHVfly1q9V

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv
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Årsrapport


Ledelsespåtegning


Årsregnskabet indstilles til godkendelse på generalforsamlingen.


København, den 


Bestyrelsen


Henrik Christensen, Formand


Kim Overgaard


Claus Ebbesen


Ole Hansen


Administratorerklæring


Administrator


Vest Administrationen A/S


Godkendelse på generalforsamling


Vedtaget på generalforsamlingen, den


Som dirigent


Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.10.2024-30.09.2025 for A/B 


Zenithgården.


Årsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens 


vedtægter.


Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver 


og finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 


01.10.2024-30.09.2025.


Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt kan påvirke vurderingen af 


andelsboligforeningens finansielle stilling.


Årsregnskabet er opstillet efter hovedprincipperne i Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger, 


Erhvervsstyrelsen, december 2021. På baggrund af vores administration og bogholderi for foreningen er det 


vores opfattelse, at årsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogføringen.
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Årsrapport


Den uafhængige revisors revisionspåtegning


Til medlemmerne  i A/B Zenithgården


Konklusion


Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen


Ledelsens ansvar for årsregnskabet


Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet


Vi har revideret årsregnskabet for A/B Zenithgården for regnskabsåret 01.10.2024 - 30.09.2025, der omfatter 


resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 


udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter.


Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver 


og finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 


01.10.2024 - 30.09.2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligloven og 


andelsboligforeningens vedtægter.


Grundlag for konklusion


Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 


krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 


revisionspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af 


andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ 


internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er 


gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA 


Code. 


Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 


konklusion.


Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om årsregnskaber for 


andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven, medtaget budgettal som 


sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse 


og noter, ikke været underlagt revision.


Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 


med årsregnskabsloven, andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter. Ledelsen har endvidere 


ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden 


væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.


Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at 


fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 


årsregnskabet på 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 gøre dette.


Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 


fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 


konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der 


udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende 


i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge 


af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de 


enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på 


grundlag af årsregnskabet.
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Årsrapport


-


-


-


-


-


København, den 


Advisor-Revision


Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab


CVR-nr. 34213798


Jahn Thorup


Statsautoriseret revisor


MNE-nr. 10047


Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 


revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 


regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.


Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 


fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 


usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om 


andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig 


usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet 


eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner 


er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 


begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte 


driften.


Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 


noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 


på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.


Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 


revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 


kontrol, som vi identificerer under revisionen.


Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 


skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 


opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen 


for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 


fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 


bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.


Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 


yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 


skepsis under revisionen. Herudover:
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Årsrapport


Anvendt regnskabspraksis


Resultatopgørelse


Indtægter


Omkostninger


Finansielle poster


Skat af årets resultat


Likviditetsresultat


Opgørelsen af likviditetsresultatet viser årets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx afskrivninger, 


indeksregulering af indekslån) og med fradrag af årets betalte prioritetsafdrag. Opgørelsen illustrerer, om den 


opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække foreningens betalte prioritetsafdrag.


Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke 


negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes udskudt 


skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.


Årsrapporten for A/B Zenithgården for 2025 er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i 


årsregnskabsloven for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C 


samt andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtægter.


Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for 


regnskabsperioden, samt vise, om den budgetterede og opkrævede boligafgift fra medlemmerne har været 


tilstrækkelig.


Endvidere er formålet at give de krævede nøgleoplysninger, oplysning om andelenes værdi og oplysninger om 


tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.


Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.


De ureviderede budgettal, der fremgår af resultatopgørelsen, er medtaget for at synliggøre afvigelser mellem 


budgetterede og realiserede beløb og dermed vise, hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til budgettet 


har været tilstrækkelige til at dække de realiserede omkostninger.


Boligafgift fra andelshavere og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.


Indtægter fra vaskeri, fælleshus m.v. indtægtsføres løbende. Disse indtægter er ikke nødvendigvis


periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.


Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. Omkostninger består af ejendoms- 


og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.


Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 


regnskabsperioden. Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender m.v.


Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende 


prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse/indfrielse/omlægning af lån (prioritetsgæld), renter af 


bankgæld og kreditter samt negative renter af bankindeståender. 
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Årsrapport


Balancen


Materielle anlægsaktiver


Tilgodehavender


Periodeafgrænsningsposter


Likvide beholdninger


Egenkapital


Hensatte forpligtigelser


Prioritetsgæld 


Øvrige gældsforpligtigelser


Øvrige gældsforpligtigelser, herunder mellemregning med andelshavere, værdiansættes til nominel værdi.


Likvide beholdninger består af indestående i bank.


”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte på foreningens egenkapital.


”Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsværdi, der er 


foretaget på ejendommen (og som ikke senere er tilbageført).


"Overført resultat" m.v. indeholder akkumuleret resultat fra tidligere år samt restandel af årets resultat, der 


ikke er disponeret til andre formål (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder posten tillægsværdi 


ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgæld. I posten fragår beløb der er overført til andre 


reserver, herunder reserverede beløb til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten 


kan også indeholde beløb, som er overført fra andre reserver.


"Andre reserver" omfatter reserverede beløb til formål, som generalforsamlingen har besluttet, herunder 


reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imødegåelse af værdiforringelse m.v.


Bestyrelsen ønsker, at der til enhver tid skal være mindst et lejemål udlejet til et ikke-medlem. Dermed 


opretholdes den skattemæssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses 


ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke udskudt skat som hensættelse. Der indregnes heller 


ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.


Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kontant restgæld. Efterfølgende indregnes prioritetsgælden til 


kursværdi. Ændringer i kursregulering føres direkte på foreningens egenkapital. Låneomkostninger ved 


låneoptagelsen indregnes i resultatopgørelsen.


Periodeafgrænsningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrørende det efterfølgende 


regnskabsår.


Foreningens ejendom (grund og bygninger) værdiansættes til dagsværdi (Valuarvurdering) på balancedagen.


Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens egenkapital på en særskilt 


opskrivningsreserve.


Opskrivninger tilbageføres i det omfang, ejendommens dagsværdi falder. I tilfælde, hvor dagsværdien er lavere 


end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af nedskrivningen, der 


ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgørelsen


Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgørelse af ejendommens dagsværdi.


Der afskrives ikke på foreningens ejendom.


Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af tab.
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Årsrapport


Øvrige noter


Andelsværdi


”Andre reserver” i årsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og 


reserve til imødegåelse af værdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtægternes § 19 indgår disse 


reserver ikke i beregningen af andelsværdien.


Nøgleoplysninger


Nøgleoplysningerne, der fremgår af note 17, er opgjort i henhold til bekendtgørelsen om oplysningspligt ved 


salg af andelsboliger m.v.


Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 16. Vedtægterne bestemmer i § 19 at selvom der kan 


vedtages en højere andelsværdi er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.
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Årsrapport


Resultatopgørelse for perioden 01.10.2024 - 30.09.2025


Note Realiseret Budget Realiseret


01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023


30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024


(ej revideret)


1 Opkrævet foreningen 3.096.170 3.085.090 3.060.681


2 Andre indtægter 468.000 5.000 10.100


Indtægter i alt 3.564.170 3.090.090 3.070.781


3 Ejendommens omkostninger 1.007.370 1.054.000 947.746


4a Vedligeholdelse, løbende 919.453 900.000 381.331


4b Vedligeholdelse, genopretning og renovering 8.397.083 0 26.000


5 Foreningsomkostninger 71.281 75.000 61.039


6 Administrationsomkostninger m.v. 146.693 151.005 599.818


7 Øvrige omkostninger 28.916 29.398 35.850


Omkostninger i alt 10.570.797 2.209.403 2.051.784


Resultat før finansielle poster -7.006.628 880.687 1.018.997


8 Finansielle indtægter 31.683 25.000 32.366


9 Finansielle omkostninger 646.419 643.387 553.489


Resultat før skat -7.621.364 262.300 497.874


Skat 0 0 0


Årets resultat -7.621.364 262.300 497.874


Likviditetsresultat


Årets resultat -7.621.364 262.300 497.874


12 Betalte prioritetsafdrag -61.015 -61.015 -370.818


Likviditetsresultat i alt -7.682.379 201.285 127.056
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Årsrapport


Balance pr. 30.09.2025


Note Aktiver 30.09.2025 30.09.2024


10 Ejendommen 70.700.000 68.650.000


Materielle anlægsaktiver 70.700.000 68.650.000


Anlægsaktiver 70.700.000 68.650.000


Periodeafgrænsningsposter 99.050 97.247


13 Varmeregnskab, igangværende 0 3.893


11 Andre tilgodehavender 1.094 83.633


Tilgodehavender 100.144 184.774


12 Likvide beholdninger 8.831 2.941.418


Likvide beholdninger 8.831 2.941.418


Omsætningsaktiver 108.975 3.126.191


Aktiver 70.808.975 71.776.191
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Årsrapport


Balance pr. 30.09.2025


Note Passiver 30.09.2025 30.09.2024


Andelsindskud 2.880.171 2.880.171


Reserver for opskrivning af foreningens ejendom 46.615.483 44.565.483


Overført resultat m.v. -5.573.040 -4.243.083


Egenkapital før andre reserver 43.922.614 43.202.571


Reserve for imødegåelse af værdiforringelse af ejendom 7.623.330 13.944.876


Andre reserver 7.623.330 13.944.876


0 Egenkapital 51.545.944 57.147.447


12 Prioritetsgæld 14.221.977 14.255.503


Nordea 2216-9044702271 3.350.390 0


Langfristede gældsforpligtigelser 17.572.366 14.255.503


12 Kortfristet del af prioritetsgæld 63.665 61.015


Deposita (samlekonto) 179.304 176.049


Kreditorer (samlekonto) 1.419.988 109.367


Fraflytter (samlekonto) 2.932 2.932


Mellemregning Vest Administrationen 347 308


13 Varmeregnskab, igangværende 418 0


14 Anden gæld 24.010 23.571


Kortfristede gældsforpligtigelser 1.690.664 373.241


Gældsforpligtigelser 19.263.030 14.628.744


Passiver 70.808.975 71.776.191


15 Eventualforpligtigelser


16 Andelsværdiberegning og fordeling af andelsværdien


17 Nøgleoplysninger
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Egenkapitalopgørelse


Realiseret Realiseret


01.10.2024 01.10.2023


30.09.2025 30.09.2024


Egenkapital


Andelsindskud primo 2.880.171 2.880.171


Andelsindskud i alt 2.880.171 2.880.171


Reserver for opskrivning af ejendommen primo 44.565.483 43.615.483


Årets opskrivning af ejendommen 2.050.000 950.000


Reserve for opskrivning af ejendommen i alt 46.615.483 44.565.483


Overført resultat primo -4.243.083 -5.453.212


Årets ændring i kursværdi, prioritetsgæld -30.138 -3.484.389


Overført fra andre reserver (Værdiforringelse) 6.321.546 2.202.732


Øvrige reguleringer vedr overført overskud 0 1.993.913


Årets Resultat -7.621.364 497.874


Overført resultat m.v. i alt -5.573.040 -4.243.083


Egenkapital før andre reserver  i alt (Fordelbar Egenkapital) 43.922.614 43.202.571


Andre Reserver


Reserve primo (værdiforringelse) 13.944.876 16.147.608


Overført til Overført resultat m.v. -6.321.546 -2.202.732


Reserve for imødegåelse af værdiforringelse af ejendom i alt 7.623.330 13.944.876


Andre reserver i alt 7.623.330 13.944.876


Egenkapital i alt 51.545.944 57.147.447
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Noter Resultatopgørelse


Note Realiseret Budget Realiseret


01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023


30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024


(ej revideret)


1 Opkrævet foreningen


Boligafgift andele - bolig 1.138.708 1.138.708 1.127.355


Boligafgift andele - erhverv 1.332.382 1.332.382 1.319.098


Lejeindtægter - Erhverv 601.080 590.000 585.002


Lejeindtægter - Kælder og loft 24.000 24.000 29.225


I alt 3.096.170 3.085.090 3.060.681


2 Andre indtægter


Antenne 465.000 0 0


Øvrige indtægter 3.000 5.000 10.100


I alt 468.000 5.000 10.100


3 Ejendommens omkostninger


Viceværtservice 204.174 210.000 191.946


Vinduespolering 9.255 10.000 10.211


Snerydning og saltning 29.791 30.000 28.950


Graffiti afrensning 0 0 2.669


Andre serviceabonnementer 10.473 12.000 10.473


Grundskyld 291.667 310.000 294.476


Renovation 157.059 150.000 146.787


Vand 94.113 125.000 73.630


Varme 21.122 20.000 16.879


El 41.163 55.000 57.233


Forsikring, ejendom (bygningsbrand) 121.079 121.500 104.630


Forsikring, øvrige 10.659 10.500 9.862


Selvrisiko vedr. forsikringer 16.817 0 0


I alt 1.007.370 1.054.000 947.746
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Noter Resultatopgørelse


Note Realiseret Budget Realiseret


01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023


30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024


(ej revideret)


4a Vedligeholdelse, løbende


Tømrer/ snedker 2.520 0 1.344


VVS/Blikkenslager 131.047 0 62.540


Ventilation 24.012 0 178.055


El-installatør 22.511 0 46.575


Maler 140.115 0 6.101


Låseservice 3.603 0 5.802


Kloakservice 0 0 23.313


Varmeanlæg 14.455 0 12.683


Vaskeri 12.752 0 11.837


Elevator 84.575 0 32.517


Diverse materialer 150 0 565


Relining af faldstammer 483.713 0 0


Budgetteret vedligeholdelse 0 900.000 0


I alt 919.453 900.000 381.331


4b Vedligeholdelse, genopretning og renovering


Selskabslokale 0 0 26.000


Vinduer og facade 8.397.083 0 0


I alt 8.397.083 0 26.000


5 Foreningsomkostninger


Bestyrelsesmøder m.v. 382 2.500 0


Generalforsamling, beboermøder m.v. 499 2.000 839


Bestyrelseshonorar 70.000 70.000 60.000


Repræsentation 400 500 200


I alt 71.281 75.000 61.039
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Noter Resultatopgørelse


Note Realiseret Budget Realiseret


01.10.2024 01.10.2024 01.10.2023


30.09.2025 30.09.2025 30.09.2024


(ej revideret)


6 Administrationsomkostninger m.v.


Ejendomsadministration 72.359 73.500 71.726


Ekstra administration 3.250 0 11.900


Varme-/Vandregnskab 21.731 22.500 21.118


Lønbehandling 450 0 689


Regnskabsopstilling 8.498 8.498 8.498


Nøgletalsoplysninger 3.313 3.313 3.313


Digital postkasse 994 994 994


Revisor 12.200 12.200 11.750


Tekniker/Rådgivende ingeniør 0 6.100 445.931


Valuar vurdering 23.900 23.900 23.900


I alt 146.693 151.005 599.818


7 Øvrige omkostninger


Falck 10.039 10.000 9.580


ABF og andre kontingenter/abonnementer 4.798 4.798 4.376


Probo og andre hjemmesider 5.282 5.100 5.084


Fragt/transport 0 500 450


Porto/kopiering 175 3.000 2.957


Gebyrer m.v. 8.622 6.000 10.329


Tab på tilgodehavender 0 0 3.075


I alt 28.916 29.398 35.850


8 Finansielle indtægter


Renteindtægter, bank 31.683 25.000 32.366


I alt 31.683 25.000 32.366


9 Finansielle omkostninger


Renteomkostninger, bank 3.033 0 312


Renteomk., incl. bidrag, Nordea 17.966.000 0 0 89.671


Renteomk., incl. bidrag, Nordea 3.502.000 162.742 162.742 96.977


Renteomk., incl. bidrag, Nordea 10.801.000 480.645 480.645 282.577


Prioritetslånomkostninger 0 0 83.953


I alt 646.419 643.387 553.489
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Noter Balance


Note 30.09.2025 30.09.2024


10 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 44.565.483 43.615.483


Årets opskrivning af ejendommen 2.050.000 950.000


Akk. opskrivninger 46.615.483 44.565.483


Ejendommen 70.700.000 68.650.000


Oplysninger om vurdering af ejendom


11 Andre tilgodehavender


Forsikringssager 0 33.633


Andre tilgodehavender 1.094 50.000


Andre tilgodehavender 1.094 83.633


12 Likvide beholdninger


Nordea 2216-4374385041 8.831 72.069


Nordea 2216-3499347196, lommepengekonto 0 4.850


Nordea 2216-9037428725 0 2.864.498


Likvide Beholdninger 8.831 2.941.418


Foreningens ejendom er valuarvurderet til kr. 70.700.000


Foreningens ejendom er værdiansat til dagsværdi pr. 30.09.2025 i henhold til vurderingsrapport foretaget af 


valuar Erik Wiborg, ved Wiborg + Partnere den 05.12.2025. Ejendommens kontante handelsværdi som 


udlejningsejendom udgør ifølge valuarrapporten kr. 70.700.000 baseret på DCF-model med en 


diskonteringsfaktor på 5,35 pct. inkl. inflation.


Dagsværdien er følsom overfor rente- og konjunkturudsving, da værdien bestemmes af markedsudviklingen på 


ejendomsmarkedet, der påvirkes af rente- og konjunkturudsving som følge af samfundsøkonomiens generelle 


udvikling.
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12 Prioritetsgæld 
Restløbetid i 


år


Renter og 


bidrag


Betalte 


afdrag i året


Nominel 


restgæld


Regnskabs-


mæssig 


værdi


Kursværdi


Nordea 3.502.000. Lånet er et kontantlån. Den effektive 


rente er på 4,274525%. Lånet er konvertibelt. 


28 år 3 md. 162.742 61.015          3.406.288 3.515.101 3.515.101


Nordea 10.801.000. Lånet er et obligationslån. Den 


effektive rente er på 4%. Lånet er konvertibelt. Der er 


aftalt afdragsfrihed indtil 31.12.2033


28 år 3 md. 480.645 -                10.801.000 10.770.541 10.770.541


Prioritetsgæld pr. 30.09.2025 643.387 61.015 14.207.288 14.285.642 14.285.642


Kortfristet del af langfristet gæld 63.665
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Noter


Note 30.09.2025 30.09.2024


13 Varmeregnskab


A/C varme indb. 226.750 200.580


Afholdte A/C varmeomk. til Fj.varme/Olie -226.333 -204.473


Varmeregnskab 418 -3.893


14 Anden gæld


Skyldig revision 12.200 11.750


Skyldig nøgletalsskema 3.313 3.313


Skyldig regnskabsopstilling 8.498 1.875


Skyldig øvrige omkostninger 0 6.633


Skyldige omkostninger 24.010 23.571


Anden gæld 24.010 23.571
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15 Eventualforpligtigelser


Hæftelsesforhold


Ejendomsavancebeskatning


Verserende retssager


I henhold til vedtægternes §5 stk 1 og 2, hæfter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtigelser 


vedrørende foreningen. Dog hæfter medlemmerne personligt og solidarisk for prioritetsgæld og lån til 


pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom.


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


Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Nøgleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.


I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer medføre 


ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter 19. maj 1994. Der er ikke indregnet 


udskudt skat som følge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at afhænde den sidste ledige 


lejelejlighed/erhvervslejemål. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udløst ejendomsbeskatning.


Pr. statusdagen har foreningen 3 usolgte lejemål og den erhvervsmæssige virksomhed består hermed fortsat.


Der er ikke verserende retssager i andelsboligforeningen
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16 Andelsværdiberegning


Fordelbar Egenkapital 43.922.614


Andelsværdien på statusdagen kan herefter opgøres således:


Reguleret Egenkapital 43.922.614


Andelsværdien fordeles efter indskud: 2.880.171


Andelens værdi pr. indskudt andelskrone 15,25


15,25


Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning


(vedtaget på generalforsamlingen den 13.01.2025) 15,00


 Skuffevurdering


 


Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 26.11.2019, hvoraf det fremgår, at ejendommens 


værdi pr. 30.09.2019 var kr. 64.200.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af Erik Wiborg ved Wiborg + 


Partnere ApS. Valuarvurderingen er indhentet før 01.07.2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved 


værdiansættelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk 3.


Opgjort værdiansættelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b (valuarvurdering) og 


vedtægternes §19:


Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 42 måneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, 


litra b. Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet. Foreningen skal dog altid lægge den senest 


udarbejdede valuarvurdering til grund for fastsættelse af andelsværdien på generalforsamlingen.


Bestyrelsen foreslår, at andelskronens værdi pr. 30.09.2025 gældende indtil næste 


årlige generalforsamling fastsættes til:
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Fordeling af andelsværdien: A/B Zenithgården


Andelsværdi


Bolig nr. Type A AE EL A AE


Nr. 1, Hovedvejen 158, st. 1. AE 601 240.744 3.671.343


Nr. 2, Hovedvejen 158, st. 2. AE 548 839.539 12.802.974


Nr. 3, Hovedvejen 158, 1. 3. AE 272 118.183 1.802.296


Nr. 4, Hovedvejen 158, 1. 4. AE 154 236.367 3.604.591


Nr. 5, Hovedvejen 158, 1. 6. AE 77 118.183 1.802.296


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 1.027.976


Nr. 9, Hovedvejen 158, 2. 11. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 10, Hovedvejen 158, 2. 12. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 11, Hovedvejen 158, 2. 13. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 12, Hovedvejen 158, 2. 14. A 124 108.554 1.655.442


Nr. 13, Hovedvejen 158, 2. 15. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 14, Hovedvejen 158, 2. 16 A 76 66.533 1.014.626


Nr. 15, Hovedvejen 158, 3. 17. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 16, Hovedvejen 158, 3. 18. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 17, Hovedvejen 158, 3. 19. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 18, Hovedvejen 158, 3. 20. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 19, Hovedvejen 158, 3. 21. A 124 108.554 1.655.442


Nr. 20, Hovedvejen 158, 3. 22. A 77 67.408 1.027.976


Nr. 21, Hovedvejen 158, 3. 23. A 76 66.533 1.014.626


Nr. 22, Hovedvejen 158, 4. 24. A 66 57.779 881.127


Nr. 23, Hovedvejen 158, 4. 25. A 67 58.654 894.473


Nr. 24, Hovedvejen 158, 4. 26. A 67 58.654 894.473


Nr. 25, Hovedvejen 158, 4. 27. A 67 58.654 894.473


Nr. 26, Hovedvejen 158, 4. 28. A 79 69.159 1.054.675


Nr. 32, Hovedvejen 158, 1. 9. EL 76 0


I alt 1.516 1.652 277 1.327.155 1.553.016 43.922.614


Antal enheder 27 19 5 3


Areal (BBR) Indskud
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17 Nøgleoplysninger


Ref Fordeling af lejligheder


Foreningens lejlighedsfordeling er som følger pr. 30.09.2025


Boligtype Antal Areal (kvm)


B1 Andelsboliger 19 1.516


B2 Erhvervsandele 5 1.652


B3 Boliglejemål 0 0


B4 Erhvervslejemål 3 277


Friboliger, vicevært/andre 0


Garager 0


Klubværelser, andet 0


B5 Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 0 0 0


B6 I alt 27 3.445


Fordelingstal BBR Areal Andet Areal Indskud Andet


C1


Hvilket fordelingstal benyttes ved 


opgørelse af andelsværdien? 


X


C2


Hvilket fordelingstal benyttes ved 


opgørelse af boligafgiften? 


X


C3


Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen 


her: 


D1 Foreningens stiftelsesår 2003


D2 Ejendommens opførelsesår 1967


E1 Nej


E2


F1 Valuarvurdering


F1a Nej


F1b Tidspunkt for værdiansættelsen 30.09.2025


Kr. Gns. kr pr m²


F2 70.700.000 20.522


F2b 0 0


F2c Ikke relevant


F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 7.623.330 2.213


F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 11%


G1 Nej


G2 Nej


G3 Nej


Forklaring på udregning:


kr. Areal kr./kvm


Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (ult) 94.892 x 12 / 1.516 751


Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel-kvm (ult) 111.032 x 12 / 1.652 807


H1 Boligafgift i alt (ult) 205.924 x 12 / 3.168 780


H2 Erhvervslejeindtægt pr. andels-kvm (ult) 45.803 x 12 / 3.168 173


H3 Boliglejeindtægt pr. andels-kvm (ult) 0 x 12 / 3.168 0


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


erhvervsandele


m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)


Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 


Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsværdien


Er vurdering fastholdt fra før 1. juli 2020


Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip 


Heraf forbedringer jf. andelsboliglovens §5 stk 4


Hvis det ikke er muligt at oplyse værdien af eventuelle forbedringer, 


anføres årsagen her:


Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opløsning? 


Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigørelse for visse 


tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? 


Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens ejendom? 


(Ultimo månedens indtægt uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12


Hæfter den enkelte andelshaver for mere end det der er betalt for andelen ?  
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30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025


Årets resultat 778.569 497.874 -7.621.364


J 246 157 -2.406


Forklaring på udregning af K1:


Forklaring på udregning af K2:


kr./kvm


K1 Andelsværdi 13.864


K2 Gældsforpligtigelser fratrukket Omsætningsaktiver 6.046


K3 Teknisk Andelsværdi 19.911


30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025


Vedligeholdelse, løbende (totalt) 349.993 381.331 919.453


M1 102 111 267


215.571 26.000 8.397.083


M2 63 8 2.437


Vedligehold i alt (totalt) 565.565 407.331 9.316.536


M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m²) 164 118 2.704


19.263.030


70.700.000


30.09.2023 30.09.2024 30.09.2025


Årets afdrag på gæld 802.903 370.818 61.015


R Årets afdrag pr. nuværende andels-m² 253 117 19


Årets resultat, gns. kr. pr. nuværende andels-m²


Andelsværdi pr. balancedagen (note 16)


m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)


(Gældsforpligtelser - Omsætningsaktiver) pr. balancedagen (Balancen)


m2 pr. balancedagen for andele (B1 + B2)


Vedligeholdelse, løbende (kr. pr. m²)


Vedligeholdelse, genopretning og renovering (totalt)


Vedligeholdelse, genopretning og renovering (kr. pr. m²)


Gældsforpligtelser


Ejendommens regnskabsmæssige værdi
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