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Bestyrelses- og administratorpategning

Bestyrelsens pategning:
Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Sankt Jgrgens Gaard.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklas-
se A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. august 2025 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. september 2024 - 31. august 2025.

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

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvigelser
mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsarets udlgb indtil dato indtruffet ekstra-
ordinaere forhold eller opstaet tab eller tabsrisici af vaesentlig betydning for bedgmmelsen af forening-
ens indtjening eller finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 14. oktober 2025

Dette dokument underskrives digitalt. Underskrifterne fremgar af sidste side.

Administrators pategning:

Som administrator i Andelsboligforeningen Sankt Jgrgens Gaard skal vi hermed erklzere, at vi har fore-
staet administrationen af foreningen i regnskabsaret 2024/25. Ud fra vores administration og fgring
af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af for-
eningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
august 2025.

Kgbenhavn, den 14. oktober 2025

Dette dokument underskrives digitalt. Underskrifterne fremgar af sidste side.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Sankt Jérgens Gaard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Sankt Jgrgens Gaard for regnskabsaret 1.
september 2024 - 31. august 2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. august 2025 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. september 2024 - 31. august 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglov-
en og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopggrelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt
budget. Budget i resultatopggrelsen har, som det ogsa fremgar af regnskabet, ikke vaeret underlagt
revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten
har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

¢ Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at foreningen ikke laengere kan fortszette driften.

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

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

Kgbenhavn, den 14. oktober 2025
Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 29 44 27 89

Jgrn Munch
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 30156

Dette dokument underskrives digitalt. Underskrifterne fremgar af sidste side.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Sankt Jgrgens Gaard er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5,
stk. 12, § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Formalet er at give de, efter bekendtggrelse nr. 336 af 20. marts 2025, jf. andelsboligforeningslovens
§ 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8.

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

Indtaegter:
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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

Omkostninger:
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat:

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

Forslag til resultatdisponering:

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

BALANCEN:
Materielle anleegsaktiver:
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved

fgrste indregning til kostpris.

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

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

Der afskrives ikke pa ejendommen.



Anvendt regnskabspraksis

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

Periodeafgreensningsposter:
Periodeafgraensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtaegter og omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital:
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivning af foreningens ejendom til dagsvaerdi.

"Overfert resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele
samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Under reserver indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdega-
else af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med gene-
ralforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvardien.

Hensatte forpligtelser:
Omfatter indvendig vedligeholdelse.

Prioritetsgaeld:
Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kontant restgaeld.

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

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

@VRIGE NOTER:

Andelsvaerdi:
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 11. Andelsvaerdien opggres i henhold til andelsbo-
ligforeningsloven samt vedtaegternes § 6.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 20 stk. 1, litra a, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere an-
delsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gaeldende.

Nggleoplysninger:

De i note 12 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-
relse nr. 336 af 20. marts 2025 fra Social- og Boligministeriet om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger m.v.



Resultatopgerelse for perioden
1. september - 31. august

Note

v B WN PR

INDTAGTER:
Boligafgift, ordinaer
Boligafgift, altaner
Leje, beboelse

Leje, erhverv
Diverse lokaler
Garager/carporte
Gebyr, venteliste
Parkeringsindtaegter
Renteindtaegter

Indtaegter i alt

OMKOSTNINGER:

Prioritetsrenter

Grundskyld

Dagrenovation

Elforbrug

Foreningens andel varme
Forsikringer og abonnementer
Renholdelse

Reparation og vedligeholdelse
Reparation og vedligeholdelse, erhverv
Planlagt vedligeholdelse

Hensat til indvendig vedligeholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsudarbejdelse
Andre honorarer
Bestyrelseshonorar og kontorgodtggrelse
Kontorhold, porto og gebyrer
Megde- og foreningsomkostninger
Tab pa forbrugsregnskaber

Tab pa debitorer

Selskabsskat

Omkostninger i alt

Driftsresultat

Resultatdisponering:

Afdrag pa prioritetsgaeld

Anvendt reserve til udskiftning af vinduer
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2024/25 2024/25 2023/24
Regnskab Budget Regnskab
(ej revideret)

1.276.828 1.276.720 1.276.720
150.000 150.000 150.000
289.477 226.392 283.013

4.723.124 4.850.000 4.647.267

27.000 0 27.000
131.807 160.000 130.185
39.400 0 44.602
0 0 1.750
130.352 175.000 371.589

6.767.988 6.838.112 6.932.126
788.388 810.000 801.273
593.986 610.000 557.285
331.190 300.000 292.477

44.696 50.000 45.208
1.376 5.000 1.333
261.194 250.000 219.874
299.009 325.000 272.680
338.908 375.000 335.104
25914 0 11.162
4.842.244 10.860.000 312.908
15.853 16.000 15.451
282.624 300.000 279.849
30.500 34.000 28.432
116.559 145.000 130.694
22.500 30.000 15.800
13.860 33.000 26.506
33.577 40.000 33.319
0 0 1.550

1.048 50.000 0
-3.535 400.000 537.480

8.039.891 14.633.000 3.918.385

-1.271.903 -7.794.888 3.013.741
904.922 900.000 895.027

-4.701.230 -8.800.000 0

2.524.405 105.112 2.118.714

-1.271.903 -7.794.888 3.013.741




Balance pr. 31. august

Note

Aktiver

Ejendommens veerdi

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavende boligafgift m.v.
Tilgodehavende vurdering af andel til salg
Diverse tilgodehavender

Forudbetalt forsikring

Forudbetalt service

Forudbetalt CEJ

Forudbetalt grundskyld

Forudbetalt dagrenovation

Tilgodehavender

Nordea, driftskonto
Nordea, venteliste
Nordea, aftalekonto

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024

kr. kr.
205.800.000 196.100.000
205.800.000 196.100.000
3.708 2.975
8.252 8.198
0 27.507
13.263 13.859
12.596 12.540
23.670 26.660
203.262 187.464
119.122 99.262
383.873 378.465
4,140.477 17.563.050
58.690 58.690
6.000.000 0
10.199.167 17.621.740
10.583.040 18.000.205
216.383.040 214.100.205




Balance pr. 31. august

10.

Note

10
11
12

Passiver

Egenkapital fgr reserver

Reserver:

Reserve til fremtidig vedligeholdelse
Reserveret til udskiftning af vinduer
Reserve til veerdiregulering

Reserver i alt
Egenkapital inkl. reserver

Hensat indvendig vedligeholdelse for lejere

Prioritetsgeeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Deposita og fast forudbetalt leje

Forudbetalt boligafgift m.v.

Afsluttet varmeregnskab

Afsluttet vandregnskab

Igangvaerende varmeregnskab:
A conto indbetalinger
Afholdte udgifter

Igangvaerende vandregnskab:
A conto indbetalinger
Afholdte udgifter

Skyldig moms
Skyldig selskabsskat
Skyldige omkostninger

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.

Beregning af andelsveerdi
Nggleoplysninger

444.647

-395.441

221.459

-205.124

2025 2024

kr. kr.
152.742.000 136.049.500
2.000.000 2.000.000
0 8.800.000
12.692.882 17.766.442
14.692.882 28.566.442
167.434.882 164.615.942
131.372 134.207
44.469.820 45.050.590
44.469.820 45.050.590
914,927 904.922
2.175.521 2.132.230
1.710 0
45 452
375 0
49.206 22.046
16.335 27.273
188.776 504.486
320.722 343.584
679.349 364.473
4.346.966 4.299.466
48.816.786 49.350.056
216.383.040 214.100.205




Egenkapitalopggrelse pr. 31. august

11.

Andelskapital:
Saldo 1. september

Ejendommens opskrivningsfond:
Saldo 1. september
Arets regulering til dagsvaerdi

Kursreguleringsfond, prioritetsgaeld:

Saldo 1. september
Arets kursregulering

Overfgrt resultat m.v.:
Saldo 1. september

Arets afdrag prioritetsgaeld
Overfgrt resultat

Regulering af reserve til vinduesudskiftning
Regulering af reserve til vaerdiregulering

Egenkapital fgr reserver

2025 2024
kr. kr.

2.453.500 2.453.500
2.453.500 2.453.500
121.634.519 131.234.519
4.425.000 -9.600.000
126.059.519 121.634.519
11.837.594 17.069.140
-334.157 -5.231.546
11.503.437 11.837.594
123.887 -5.107.659
904.922 895.027
2.524.405 2.118.714
4.098.770 -2.800.000
5.073.560 5.017.805
12.725.544 123.887
152.742.000 136.049.500




Noter

12.

Note 1 - Forsikringer og abonnementer:
Ejendomsforsikring
Elektrolyse

Ista, malerleje

CEJ, energistyring
Falck, hjertestarter
Varmecentral, tilsyn
Graffiti

Rottefaelder
Brandpraeventivt tilsyn
Elevatorabonnementer
Parkeringsservice
Porte

Note 2 - Renholdelse:
Ejendomsservice
Matter

Note 3 - Reparation og vedligeholdelse:
Dgrtelefon, reparation af dgrtelefoner
Elektriker, reparation af el

Elevator, diverse reparationer af elevator
Facade, reparation af sokkel m.v.

Faldstammer, udbedring af stoppet faldstamme

Fzellesarealer, indendgrs, reparation af gulv og repos m.v.

Fzellesarealer, udendgrs, kgb af havemgbler
Kloak, reparation af kloak m.v.

Laseservice, kgb og salg nggler m.v.
Materialer og smaanskaffelser

Re@galarmer, udskiftet rggalarmer
Skadedyrsbekeempelse

Tag, reparation af tagrender og taghatter m.v.
Varmeanlaeg, service og reparation af radiator
Ventilationsanlaeg, montering af lyddeemper m.v.
Vinduer og dgre, service af dgre m.v.

VVS, service af vandanlaeg m.v.

Note 4 - Reparation og vedligeholdelse, erhverv:
Istandsaettelse af lejemal

Udskiftning af varmemaler

Reparation af trapper

2024/25 2023/24
kr. kr.
150.690 143.236

13.757 0
0 1.004

9.750 11.404
3.449 1.640
30.360 17.025
10.057 9.690
20.706 20.539
466 443
16.287 10.806
3.134 1.560
2.538 2.527
261.194 219.874
266.963 242.726
32.046 29.954
299.009 272.680
0 5.768
15.110 42.085
20.724 43.339
57.337 0
21.792 4.114
49.804 4.245
20.557 12.245
0 30.999
22.060 -70
3.810 1.745

0 1.951

0 806
57.114 35.663
0 36.347
21.645 0
0 37.868
48.955 77.999
338.908 335.104
0 11.162

1.414 0
24.500 0
25914 11.162




Noter

13.

Note 5 - Planlagt vedligeholdelse:

Maling af baghus

Maling af opgang

Renovering af portgennemgang

Reparation af terrasse

Ombyg erhvervslejemal til bolig

Udskiftning af dgre

Udskiftning af dgrtelefonanleeg

Vinduesudskiftning

-Heraf forbedringsandel tilskrevet ejendommens vaerdi

Note 6 - Andre honorarer:

Andre honorarer

Annoncering

CEJ, radgivning vedr. lejemal

CEJ, ejendomsinspektgr

CEJ, teknisk bistand besigtigelse af loft
CEJ, teknisk bistand vedr. lejeforhgjelse
CEJ, fremsendelse af materiale til huslejenaevnet
CEJ, ud- og indflytningssyn

EDC Erhverv, valuarvurdering

Kgbenhavn kommune, huslejenaevnsgebyr
Varmeregnskab

Note 7 - Ejendommens vaerdi:
Kostpris:

Oprindelig anskaffelsessum

Tilgang fgr 2015/16

Tilgang 2015/16, altaner

Tilgang 2024/25, vinduesudskiftning

Opskrivninger til dagsveerdi:
Saldo 1. september 2024
Arets regulering til dagsvaerdi

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. august 2025

Seneste offentlige vurdering pr. 1. oktober 2021

2024/25 2023/24

kr. kr.
0 94.600
118.216 0
15.044 0
0 6.102
7.754 52.145
0 45.455
0 28.580
9.976.230 86.026
-5.275.000 0
4.842.244 312.908
5.018 4.659
19.682 2.529
24.030 0
34.634 41.194
9.293 0
0 6.625
0 21.000
0 23.533
22.500 28.360
0 345
1.402 2.449
116.559 130.694

kr.
53.000.000
21.177.277
288.204
5.275.000
~ 79.740.481
121.634.519
4.425.000
- 126.059.519
__205.800.000

134.000.000
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Ejendommen er optaget til valuarvurdering, foretaget den 12. september 2025 af Senior Valuer,
MRICS, Valuation Mike Biran og Partner, MRICS, Head of Capital Markets Michael Thodsen, EDC
Erhverv Poul Eric Bech, Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K.

Valuaren har beregnet vaerdien efter en DCF model over 15 ar, med et exitafkast pa 4,25%. | beregn-
ingsmodellen er lejeindtaegt baseret pa maksimal lovlige leje der kan forventes opkraevet, herunder
omkostningsbestemt leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal m.v.

Safremt foreningen vedtager en andelsvaerdi baseret pa denne valuarvurdering mistes retten til at
anvende den fastholdte valuarvurdering.

| andelsvaerdiberegningen er ejendommen reguleret til fastholdt valuarvurdering, foretaget den 29.
april 2020 af Vurderingsspecialist MRICS Registered Valuar, HD(R), HypZert(MLV), TEGoVA(REV) Mike
Biran og Ejendomsmaegler og Diplomvaluar, MDE Knud Egehoved, EDC Erhverv Poul Eric Bech,
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K.

Valuarvurderingen er fastholdt i andelsvaerdiberegningen jfr. andelsboligloven §5 stk. 3 og kan
fastholdes i en ubegraenset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere veelger at

anvende en ny vurdering som grundlag for fastszettelse af andelsvardier.

Note 8 - Prioritetsgzeld:

Restgeeld Restgeeld Kursveerdi

1/9 2024 Afdrag 31/8 2025 31/8 2025
a) 26.489.106 904.922 25.584.184 20.814.237
b) 31.304.000 0 31.304.000 24.570.510
57.793.106 904.922 56.888.184 45.384.747
Kort del af geeld (naeste ars afdrag) -914.927 -914.927
55.973.257 44.469.820

a) Nordea, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,1010%, udlgber i 2049
b)  Nordea, stdende obligationslan, 1,00%, forfalder til indfrielse 31/12 2049
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2024/25 2023/24

kr. kr.
Note 9 - Skyldige omkostninger:
CEJ Ejendomsadministration A/S 78.899 122.863
CERA ApS 4.126 0
EDC Erhverv 22.500 25.000
Flatr 798 0
Grundskyld 304.892 0
Ista A/S 0 1.120
Keaps 46.050 20.227
Malerfirma Jgrgen Holm A/S 36.063 0
Materialer og smaanskaffelser 153 0
Mgllenbord A/S 4.750 14.547
Parkeringskompagniet ApS 249 0
Revision og regnskabsudarbejdelse 33.600 31.000
SecurilO ApS 0 11.900
Skyldige ej forfaldne renter 126.841 129.023
Textilia Group A/S 3.848 3.593
Udlzeg 2.627 0
VisumAeria 330 0
Wegges Lase & Sikring ApS 7.123 0
@rsted 6.500 5.200

679.349 364.473

Note 10 - Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.:

Sikkerhedsstillelse og panthaftelse:

Udover seaedvanlig pant for prioritetsgeelden er der tinglyst et ejerpantebrev pa i alt nominelt kr.
25.000.000 med pant i foreningens ejendom. Herudover er der tinglyst et afgiftpantebrev pa kr.
4.178.000.

Ejendommens bogfarte veerdi er kr. 205.800.000.

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

Ejendomsavancebeskatning:

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

Pr. statusdagen har foreningen 23 usolgte lejemal og den erhvervsmaessige virksomhed bestar
hermed fortsat.

@stre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastsldet, hvordan ejendomsavancen skal beregnes og
hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefter muligt at beregne en eventuel skat ved
ophegr af erhvervsmaessig virksomhed.
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Der er p. t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejemal siden 18. maj 1994 /usolgte
lejemal, idet foreningen ikke paregner ophgrsbeskatning (ej szlger sidste lejemal); dersom den even-
tuelle skat alligevel skulle blive aktuel (sidste lejemal saelges), vil dette pavirke foreningens egenkapi-
tal og eventuelt andelsvaerdiberegningen.

kr.

Note 11 - Beregning af andelsvardi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger samt vedtaegternes § 6.
Egenkapital inkl. reserver ifglge balancen 167.434.882
Reserve til fremtidig vedligeholdelse -2.000.000
Reserve til veerdiregulering -12.692.882
Regulering af ejendomsveerdi:

Fastholdt valuarvurdering jfr. § 5 stk. 3 199.900.000

Efterfglgende forbedringer jfr. § 5 stk. 4 5.275.000

Ejendomsvaerdi ifglge balancen -205.800.000 -625.000
Andelsveerdi i henhold til § 5 stk. 3 til fordeling 152.117.000
Andelsindskud 2.453.500
Andelskronens veerdi 152.117.000 = 62,0000

2.453.500

| henhold til § 5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger kan ejendommens vaerdi pa baggrund af en gyl-
dig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 efter § 5 stk. 2, litra b eller c, fastholdes i en ubegraen-
set periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere veelger at anvende en ny vurdering
som grundlag for fastsaettelse af andelsveerdier.

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering den 29. april 2020, hvoraf fremgar, at ej-
endommens vaerdi pr. 29. april 2020 var kr. 199.900.000. Valuarvurderingen er indhentet fgr 1. juli
2020, og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved vaerdianszettelse af
ejendommen i henhold til § 5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger.

Andelskronens vaerdi, opgjort i henhold til § 5 stk. 3, blev pa seneste ordinzere generalforsamling
vedtaget til 57,0000.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi gaeldende indtil nseste ordinaere generalforsamling,
fastseettes til 62,0000.

Andelskronens vaerdi, opgjort i henhold til § 5 stk. 3, kan maksimalt, inkl. frie reserver (reserve til
veerdiregulering), fastszettes til 67,1734.
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Andelenes veaerdi ved en andelskrone pa 62,0000:

Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal Andels- senest til

Bolignr. og adresse jfr. BBR indskud vedtaget vedtagelse

0010 - Vesterbrogade 18, 3. tv. 225 112.500 6.412.500 6.975.000
0020 - Vesterbrogade 18, 5. th. 131 65.500 3.733.500 4.061.000
0030 - Vesterbrogade 18, 5. tv. 146 73.000 4.161.000 4.526.000
0040 - Sankt Jgrgens Alle 3, 1. th. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0050 - Sankt Jgrgens Alle 3, 1. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0060 - Sankt Jgrgens Alle 3, 2. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0070 - Sankt Jgrgens Alle 3, 2. th. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0080 - Sankt Jgrgens Alle 3, 3. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0090 - Sankt Jgrgens Alle 3, 3. th. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0100 - Sankt Jgrgens Alle 3, 4. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0110 - Sankt Jgrgens Alle 3, 4. th. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0120 - Sankt Jgrgens Alle 5, 1. th. 65 32.500 1.852.500 2.015.000
0130 - Sankt Jgrgens Alle 5, 1. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0140 - Sankt Jgrgens Alle 5, 2. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0150 - Sankt Jgrgens Alle 5, 2. th. 65 32.500 1.852.500 2.015.000
0160 - Sankt Jgrgens Alle 5, 3. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0180 - Sankt Jgrgens Alle 5, 4. th. 65 32.500 1.852.500 2.015.000
0190 - Sankt Jgrgens Alle 5, 4. tv. 64 32.000 1.824.000 1.984.000
0200 - Sankt Jgrgens Alle 7, st. tv. 58 29.000 1.653.000 1.798.000
0210 - Sankt Jgrgens Alle 7, 1. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0220 - Sankt Jgrgens Alle 7, 1. th. 84 42.000 2.394.000 2.604.000
0230 - Sankt Jgrgens Alle 7, 2. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0240 - Sankt Jgrgens Alle 7, 2. th. 84 42.000 2.394.000 2.604.000
0250 - Sankt Jgrgens Alle 7, 3. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0260 - Sankt Jgrgens Alle 7, 3. th. 140 70.000 3.990.000 4.340.000
0270 - Sankt Jgrgens Alle 7, 4. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0280 - Sankt Jgrgens Alle 7, 4. th. 84 42.000 2.394.000 2.604.000
0290 - Sankt Jgrgens Alle 9, st. th. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0300 - Sankt Jgrgens Alle 9, st. tv. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0310 - Sankt Jgrgens Alle 9, 1. tv. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0320 - Sankt Jgrgens Alle 9, 1. th. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0330 - Sankt Jgrgens Alle 9, 2. tv. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0340 - Sankt Jgrgens Alle 9, 2. th. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0350 - Sankt Jgrgens Alle 9, 3. th. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0370 - Sankt Jgrgens Alle 9, 4. tv. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0380 - Sankt Jgrgens Alle 9, 4. th. 56 28.000 1.596.000 1.736.000
0390 - Sankt Jgrgens Alle 11, st. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0410 - Sankt Jgrgens Alle 11, 1. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0420 - Sankt Jgrgens Alle 11, 1. th. 108 54.000 3.078.000 3.348.000
0430 - Sankt Jgrgens Alle 11, 2. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0440 - Sankt Jgrgens Alle 11, 2. th. 88 44.000 2.508.000 2.728.000
0450 - Sankt Jgrgens Alle 11, 3. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
Transport 3.303 1.651.500 94.135.500 102.393.000
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Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal Andels- senest til

Bolignr. og adresse jfr. BBR indskud vedtaget vedtagelse
Transport 3.303 1.651.500 94.135.500 102.393.000
0460 - Sankt Jgrgens Alle 11, 3. th. 88 44.000 2.508.000 2.728.000
0470 - Sankt Jgrgens Alle 11, 4. tv. 86 43.000 2.451.000 2.666.000
0480 - Sankt Jgrgens Alle 11, 4. th. 88 44.000 2.508.000 2.728.000
0510 - Gl. Kongevej 9, 2. tv. 175 87.500 4.987.500 5.425.000
0520 - Gl. Kongevej 9, 2. th. 97 48.500 2.764.500 3.007.000
0530 - Gl. Kongevej 9, 3. tv. 175 87.500 4.987.500 5.425.000
0540 - Gl. Kongevej 9, 3. th. 97 48.500 2.764.500 3.007.000
0550 - Gl. Kongevej 9, 4. th. 97 48.500 2.764.500 3.007.000
0570 - Gl. Kongevej 9, 5. tv. 133 66.500 3.790.500 4.123.000
0580 - Gl. Kongevej 9, 5. th. 61 30.500 1.738.500 1.891.000
1070 - Vesterbrogade 18, 3.th 141 70.500 4.018.500 4.371.000
1080 - Vesterbrogade 18, 4. tv. 225 112.500 6.412.500 6.975.000
1090 - Vesterbrogade 18, 4. th. 141 70.500 4.018.500 4.371.000
4.907 2.453.500 139.849.500 152.117.000




Note 12 - Nggleoplysninger

19.

Antal BBR areal m?
B1 |[Andelsboliger 55 4.907
B2 |Erhvervsandele 0 0
B3 |Boliglejemal 5 550
B4 |Erhvervslejemal 18 3.510
B5 [@vrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 12 0
B6 |l alt 90 8.967
Saet kryds Areal Areal Det Andet
(BBR) (anden oprindelige
kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgdrelse af andelsveerdien?
C2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgarelse af boligafgiften?
C3 |Hvis andet eller flere fordelingnggler/fordelingsprincipper, beskrives det her:
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 2000
D2 |Ejendommens opfgrelsesar 1863/1868
Saet kryds Ja Nej
E1l |Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffel- Valuar- Offentlig | Indekseret
sesprisen | vurdering | vurdering offentlig
vurdering
F1 |Anvendt vaerdiansaettelsesprincip til X
beregning af andelsveerdien
Saet kryds Ja Nej
Fla |Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207? X
Flb |Tidspunkt for veerdiansaettelse 29. april 2020
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 |Ejendommens Yaerdl baseret Pa c.jet 205.175.000 27 881
anvendte vaerdiansaettelsesprincip
F2b |- Heraf forbedringer, jf. andelsbolig- 5.275.000 588
lovens § 5, stk. 4
F2c |Hvis det ikke er muligt at oplyse veerdien af eventuelle forbedringer, anfgres drsagen her:
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver | 14.692.882 1.639
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 7%
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20.

Saet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens opl@sning?
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 |Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
Gns. kr. pr.

andels-m? pr. ar

H1 |Boligafgift
H2 |Erhvervslejeindteegter
H3 |Boliglejeindtaegter
2022/23 2023/24 2024/25
A _m?2
J Ar'ets oveorskud (for afdrag), gns. kr. pr. andels-m 84 614 959
(sidste 3 ar)
Gns. kr. pr. andels-m?
K1 |Andelsveerdi 31.000
K2 [Geeld + omsaetningsaktiver 7.792
K3 |Teknisk andelsveerdi 38.792
2022/23 2023/24 2024/25
M1 |Vedligeholdelse, Ipbende (gns. kr. pr. m?) 56 39 41
M2 [Vedligeholdelse, genopretning og renovering (gns. kr. 372 35 540
pr. m?)
M3 |Vedligeholdelse, i alt (gns. kr. pr. m?) 427 74 581
2022/23 2023/24 2024/25
R |Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 180 182 184




