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Andelsboligforeningen
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Andelsboligforeningen Kratlodden
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Regnskabsar: 1. januar - 31. december
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Andelshavere: 38

Lars Velbzk, Formand
Bjarne Rostgaard
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Wantzin Ejendomsadvokater
Adelgade 15, 5.
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Christensen Kjaerulff
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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2024 for Andelsboligforeningen
Kratlodden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens ved-
taegter.

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

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller beheftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Mailev, den 14. marts 2025

Bestyrelsen

Lars Velbak Bjarne Rostgaard Peter Thestrup
Formand

Jorn Jensen Eva Brandt

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling den 10.
april 2025.

Dirigent
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Administratorerklaering

Som administrator i Andelsboligforeningen Kratlodden har vi forestdet administrationen af foreningen i
regnskabséret 1. januar - 31. december 2024. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for for-
eningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Malav, den 14. marts 2025

Administrator

Wantzin Ejendomsadvokater
Administrator
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Kratlodden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Kratlodden for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uafhengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Kratlodden har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning
for andelsboligforeninger, der afleegger &rsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det fremgar af resultatopgerelse
og noter, ikke veret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven , andelsboligloven og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere an-
svaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortsatte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at go-
re dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere
end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andels-
boligforeningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusi-
oner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lengere
kan fortsette driften.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Kebenhavn, den 14. marts 2025

Christensen Kjeerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Brian Hansen
statsautoriseret revisor
mne33311
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Kratlodden er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B

og C, andelsboliglovenérsrapporten.

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formélet at give kreevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne
regnskabsar.

De ureviderede budgettal for regnskabséret, der fremgér af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise af-
vigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter i
henhold til budgettet har veeret tilstraekkelige til at dekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér 1 resultatopgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Omkostninger bestér af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger, af-
skrivninger pa driftsmidler og inventar m.v.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere beleb til fremtidig vedligeholdelse pa andelsbolig-
foreningens ejendom. Det fremgar ogsé, hvis der i arets lob er anvendt og omkostningsfort belab, der i
tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa andelsboligforeningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser &rets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsferte kurstab/amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den
opkravede boligafgift er tilstraekkelig til at dekke andelsboligforeningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) verdianseattes til dagsverdien pd balancedagen.
Opskrivninger til dagsveerdi fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapital pa en saerskilt opskriv-
ningsreserve.

Opskrivninger tilbageferes i1 det omfang, ejendommens dagsveerdi falder. I tilfeelde hvor dagsveerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsverdi. Den del af ned-
skrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.
Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsverdi.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Andelsboligforeningens evrige materielle anlegsaktiver (inventar og driftsmateriel) herunder installatio-

ner veardiansettes til kostpris péd anskaffelsestidspunktet med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Aktiverne afskrives lineart over forventet brugstid efter falgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar
Legeplads 15 ér
Solcelleanlaeg 30 ar
Egenkapital

"Andelsindskud" fra andelsboligforeningens medlemmer indregnes direkte pé andelsboligforeningens
egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi, der er
foretaget pa ejendommen (og ikke senere er tilbagefort).

i)

”Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r samt den restandel af &rets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgaeld. I posten fragar belab,
der er overfort til andre reserver, herunder reserverede beleb til imedegéelse af verdiforringelse af
andelsboligforeningens ejendom m.v. Posten kan ogsd indeholde beleb, som er overfort fra andre

reserver.

”Andre reserver” omfatter reserverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder

reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til imedegéaelse af verdiforrin-
gelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre sterre
reservationer overferes direkte fra egenkapitalposten "overfort resultat” og indgar séledes ikke i
resultatdisponeringen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansattes til nominel verdi.

@vrige noter

Neogleoplysninger

Nogleoplysningerne, der fremgar af note 14, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens skonomi.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 13. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligloven.
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Resultatopgoerelse 1. januar - 31. december

Note

1

w N

~N N D b

Boligafgift

Indteegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse og
udenomsarealer

Vedligeholdelse, lobende
Administrationsomkostninger
Foreningsomkostninger
Afskrivninger

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle

poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort restandel af arets
resultat til egenkapital

Disponeret i alt

Arets resultat
Betalte prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

Budget 2025 2024  Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)
2.395.000 2.395.817 2.395.000 2.388.965
2.395.000 2.395.817 2.395.000 2.388.965
-730.140 -631.442 -827.140 -822.327
-425.000 -419.783 -420.744 -437.807
-27.000 -28.714 -25.000 -27.879
-280.000 -354.533 -290.000 -163.633
-189.500 -178.839 -192.100 -159.665
-96.000 -158.856 -83.500 -72.655
-84.500 0 -84.500 -96.937
-1.832.140 -1.772.167 -1.922.984 -1.780.903
562.860 623.650 472.016 608.062
558 889 0 0
-101.500 -92.684 -136.427 -107.790
-100.942 -91.795 -136.427 -107.790
461.918 531.855 335.589 500.272
462.058 531.855 335.589 500.272
462.058 531.855 335.589 500.272
461918 531.855 335.589 500.272
-225.285 -223.563 -223.562 -221.853
236.633 308.292 112.027 278.419
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Balance 31. december

Note

9

10

Aktiver

Anlzgsaktiver

Ejendom
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Oms=tningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2024 2023
78.750.000 76.100.000
0 2.465.324
78.750.000 78.565.324
78.750.000 78.565.324
448 4.625

39.866 38.780
40.314 43.405
1.159.929 848.619
1.200.243 892.024
79.950.243 79.457.348
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Balance 31. december

Note

11

12

15

14
13

Passiver

Egenkapital

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

Egenkapital for andre reserver

Reserve for imedegéelse af vaerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geld til pengeinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysninger om stotte fra staten
Nogleoplysninger

Beregning af andelsvardi

2024 2023
5.758.841 5.758.841
41948246  41.763.570
13.666.880 13.135.025
61.373.967  60.657.436
10.847.282 10.847.282
10.847.282 10.847.282
72.221.249  71.504.718
5.959.466 6.184.750
5.959.466 6.184.750
225.285 223.563
1.500.000 1.500.000
44.243 44317
1.769.528 1.767.880
7.728.994 7.952.630
79.950.243  79.457.348
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2024 2023
Andelsindskud
Andelsindskud 5.758.841 5.758.841
5.758.841 5.758.841
Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom, primo 41.763.570 41.137.070
Arets opskrivninger 184.676 626.500

41.948.246 41.763.570

Overfort resultat m.v.

Overfort overskud eller underskud 13.135.025 12.634.753
Restandel af arets resultat 531.855 500.272

13.666.880 13.135.025

Egenkapital fer andre reserver 61.373.967 60.657.436

Reserve for imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserve primo 10.847.282 10.847.282
10.847.282 10.847.282

Andre reserver (ikke bunden) i alt 10.847.282 10.847.282
Andre reserver i alt 10.847.282 10.847.282
Egenkapital i alt 72.221.249 71.504.718
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Noter

Budget 2025 2024 Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift 1.803.000 1.803.182 1.803.000 1.803.183
Bidrag, faelleshus 23.000 22.800 23.000 22.800
Bidrag, renovation 152.000 152.304 152.000 152.304
Bidrag, vand 135.000 122.892 135.000 126.582
Bidrag, gasfyr 160.000 159.600 160.000 159.600
Bidrag, TV 122.000 129.839 122.000 122.196
Andre indtaegter 0 5.200 0 2.300
2.395.000 2.395.817 2.395.000 2.388.965
2.  Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 625.140 549.918 745.140 745.140
Forsikringer 105.000 81.524 82.000 77.187
730.140 631.442 827.140 822.327
3.  Forbrugsafgifter
Vandafgift 125.000 120.858 120.000 118.561
Renovation 170.000 172.744 172.744 200.604
Kabel TV 130.000 126.181 128.000 118.642
425.000 419.783 420.744 437.807
4. Renholdelse og
udenomsarealer
Rengering 2.000 600 0 0
Snerydning 25.000 28.114 25.000 25.628
Bortkersel af affald 0 0 0 2.251

27.000 28.714 25.000 27.879
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Noter

Budget 2025 2024  Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)
5.  Vedligeholdelse, labende
Varmeanlaeg 75.000 232.124 123.000 4.606
Elektriker 10.000 0 10.000 1.907
Murer 0 0 0 23.379
VVS 15.000 11.342 15.000 1.763
Léseservice 0 0 0 474
Diverse 50.000 6.747 100.000 16.932
Udenders arealer 50.000 63.030 0 70.390
Kloakarbejde 35.000 11.400 12.000 11.400
Tagrygninger 15.000 7.431 0 12.172
Arbejdsweekend 30.000 22.459 30.000 20.610
280.000 354.533 290.000 163.633
6.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 86.000 83.649 86.000 83.274
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 21.000 24.000 21.000 22.000
Revisorhonorar, rest sidste ar 0 3.125 0 3.625
Gebyrer m.v. 15.000 16.227 12.000 11.699
Kontorartikler 1.000 657 1.000 687
Kontingenter, felles
grundejerforening 20.000 15.350 13.000 12.880
Generalforsamling og mader 30.000 22.050 22.000 21.724
Bidrag til arrangementer og
kurser 0 320 30.000 0
Diverse 3.000 830 3.000 1.034
Serviceaftale, hjertestarter 4.000 7.435 0 0
Hjemmeside 3.500 3.296 1.100 842
Andre
administrationsomkostninger 6.000 1.900 3.000 1.900
189.500 178.839 192.100 159.665
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Budget 2025 2024  Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)
7.  Foreningsomkostninger
Valuarvurdering 10.000 10.000 14.000 14.000
ABF kontingent 9.000 9.441 8.700 8.664
Hjemmeside, Probo 5.000 5.370 5.000 4.815
Falleshusudvalg 30.000 52.800 22.800 22.800
Gasforbrug 15.000 12.023 0 2.319
Elforbrug 7.000 5.110 15.000 6.617
Feelleshus og felles arealer 20.000 64.112 18.000 13.440
96.000 158.856 83.500 72.655
8.  Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 76.500 76.427 76.427 79.115
Renter, pengeinstitutter 25.000 16.257 60.000 28.675
101.500 92.684 136.427 107.790
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Noter
31/12 2024 31/12 2023
9. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 34.733.930 29.305.971
Diverse forbedringsarbejder 2015 0 2.000.000
Diverse forbedringsarbejder 2015 0 1.695.688
Kostpris primo, individuelle forbedringer 0 1.732.271
Solcelleanleg 2.465.324 0
Anskaffelsessum 31. december 2024 37.199.254 34.733.930
Opskrivninger 1. januar 41.763.570 41.137.070
Arets opskrivning 184.676 626.500
Opskrivninger 31. december 2024 41.948.246 41.763.570
Af- og nedskrivninger 1. januar 397.500 371.000
Arets af- og nedskrivninger 0 26.500
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 397.500 397.500
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2024 78.750.000 76.100.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2024 47.500.000 47.500.000

Foreningens ejendom er verdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2024 i henhold til vurderings-
rapport foretaget af valuar STAD Erhverv den 31. december 2024. Ejendommens kontante handels-
vaerdi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten 78,8 mio. kr. baseret pA DCF-model
med en diskonteringsfaktor pa 5,2 pct. inkl. inflation.
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

Valuar vurderingen er udarbejdet med udgangspunkt i L177 vedtaget af Folketinget d. 28-06-2018,
bekendtgerelse nr. 978 af 28/6 2018 om vurdering af ejendomme tilherende private
andelsboligforeninger samt Dansk Ejendomsmaeglerforenings vejledning af 27-09-2018 til samme
bekendtgerelse.

Der er anvendt en DCF model med en pengestrom over 15 ar, der er den lengste
ombygningsperiode for den typiske ejendom, jf. vurderingsvejledningen dateret d. 27-09-2018. En
stabil drift opnas beregningsmeessigt, nér alle lejemal er moderniserede og er berettigede til at opna
leje efter BRL § Sstk. 2. Beregningerne bygger pa vurderingsvejledningens retningslinjer om
moderniseringsomkostninger pr. kvm., der skal vere 2 gange grensevardien og en forventet
maksimal leje efter BRL § 5 stk. 2.

Alle tal for perioden tilbagediskonteres til ar 0 med exit value afkastprocent med tilleeg af forventet
inflation.

Ejendommen er vurderet af STAD erhverv dateret den 31. december 2024. Valuarvardien kr.
78.750.000 ultimo &r 2024 indeholder nutidsveerdien af det driftsmaessige cashflow i den 15-arige
ombygningsperiode, nutidsvardien af exit value og vaerdien af én ledig bolig, jf. regelsettet i ABL
§5 stk. 2 litra b.
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Noter

10. Periodeafgransningsposter

YouSee
ABF

31/12 2024 31/12 2023
32.572 31.590
7.294 7.190
39.866 38.780
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

12. Anden gald
Revisor 25.000 22.000
Valuar 10.000 14.002
Diverse kreditorer 8.259 8.315
Elforbrug 984 0
44.243 44.317
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Noter

13.

Budget 2025 2024 Budget 2024 2023

(ej revideret) (ej revideret)

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsveerdi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 61.373.967

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi 6.184.751

Prioritetsgeeld, kursverdi -4.848.085
62.710.633

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. januar 2025.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 5.758.841

Verdi pr. fordelingstal 10,8895

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 5. marts 2024) 10,79

22
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Noter

Budget 2025 2024 Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)

13. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)

Fordelingen af andelsvardien pé typer af andele:

Andelsvzerdi pr. andelstype

Andele Indskud pr. andelstype (kr.) (kr.)
Kratlodden 8 170.000 1.851.207
Kratlodden 10 170.000 1.851.207
Kratlodden 12 118.200 1.287.133
Kratlodden 14 118.200 1.287.133
Kratlodden 16 118.200 1.287.133
Kratlodden 18 170.000 1.851.207
Kratlodden 20 178.939 1.948.548
Kratlodden 22 157.400 1.714.000
Kratlodden 24 157.400 1.714.000
Kratlodden 26 157.400 1.714.000
Kratlodden 28 155.100 1.688.954
Kratlodden 30 155.100 1.688.954
Kratlodden 32 155.100 1.688.954
Kratlodden 34 155.100 1.688.954
Kratlodden 36 157.400 1.714.000
Kratlodden 38 157.400 1.714.000
Kratlodden 40 157.400 1.714.000
Kratlodden 42 157.400 1.714.000
Kratlodden 43 118.200 1.287.133
Kratlodden 44 176.324 1.920.072
Kratlodden 45 170.000 1.851.207
Kratlodden 46 155.100 1.688.954
Kratlodden 47 118.200 1.287.133
Kratlodden 48 155.100 1.688.954
Kratlodden 49 170.000 1.851.207
Kratlodden 50 155.100 1.688.954
Kratlodden 51 157.400 1.714.000
Kratlodden 53 157.400 1.714.000
Kratlodden 55 157.400 1.714.000
Kratlodden 57 157.400 1.714.000
Kratlodden 59 178.939 1.948.548
Kratlodden 61 178.939 1.948.548
Kratlodden 63 157.400 1.714.000
Kratlodden 65 157.400 1.714.000
Kratlodden 67 118.200 1.287.133
Kratlodden 69 118.200 1.287.133
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Noter
Budget 2025 2024  Budget 2024 2023
(ej revideret) (ej revideret)

13. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)

14.

Kratlodden 71 118.200 1.287.133
Kratlodden 73 118.200 1.287.133
Afrunding 0 4

5.758.841 62.710.630

Difference i forhold til negleoplysninger og beregning af andelsveerdi:

Bestyrelsen gor opmarksom pa, at prisforslaget er baseret pd en valuarvurdering af foreningens
ejendom. En valuarvurdering er galdende i maks 42 méneder.

Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Kratlodden anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og
de arealbaserede negletal for andelsverdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geel-
der for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en reekke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til &rsregnskabet. Disse negleoplysninger folger

her:
31/12 2022 31/12 2023 31/12 2024
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 3.441 3.441 38 3.441
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  Ovrige lejemal (keldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 Talt 3.441 3.441 38 3.441
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Noter

14.

Neogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

Cl

C2

(OX]

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.

F1

Feltnr.

Fla

Feltnr.
F2

Feltnr.
F3

Feltnr.
F4

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige

Seet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgoerelse af andelsveerdien? O O O
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? O ) O
Se foreningens vedtaegter § 8.2 litra b

Ar
Foreningens stiftelsesar 1984
Ejendommens opforelsesar 1984
Seet kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? O

Anskaffel- Valuar- Offentlig

Seet kryds sesprisen  vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsverdien O O
Seet kryds Ja Nej

Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 2020? O

Ejendomsveerdi (F2)

m? ultimo aret
Anvendt veerdi ialt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2024 kr. kr. pr. m?
Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 78.750.000 22.886

Andre reserver (F3)

m? ultimo aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2024 Kkr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 10.847.282 3.152
Forklaring p4 udregning: (F3*100)/ F2 %
Reserver i procent af ejendomsverdi 14
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Noter

14. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

Feltnr.

Feltnr.

Feltnr.

Feltnr.

Gl

G2

G3

H1
H2
H3

J

K1
K2

K3

L1

Szt kryds Ja Nej

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning? O
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? O
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? O

Forklaring pa udregning:
Ultimo méinedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 152.165  *12/ 3.441 531
Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 3.441 0
Boliglejeindtaegter 0 *12/ 3.441 0

Forklaring p4 udregning: Arets resultat

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

Ar 2022 Ar 2023 Ar 2024
kr.pr.m?> kr.pr.m? Kkr.pr.m?
Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andels m? de
sidste 3 ar 142 145 155

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

Forklaring pa udregning af K1:

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

Forklaring pa udregning af K2:

kr. pr. m?
Andelsveardi 18.225
+ (Geld - omsatningsaktiver) 1.897
Teknisk andelsverdi 20.122
Seet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering O

26

Penneo dokumentnagle: 0T443-KE 14Q-U9HY9-X40KQ-BNFLN-NGX6Z



8

Noter

14.

Neogleoplysninger (fortsat)
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2022 Ar 2023 Ar 2024

Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 80 48 103
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt 80 48 103

Forklaring p4 udregning:
(Regnskabsmaessig vaerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmezessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. Y%
P Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige verdi) 90
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

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

Ar2022  Ar2023  Ar2024
Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 4r 64 65 64

Supplerende negletal i avrigt

Ud over de lovkrevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornadne overblik over foreningens skonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt 1 vaerdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? an- Kkr. pr. m?

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 13.804 13.804
Valuarvurdering 22.886 22.886
Anskaffelsessum (kostpris) 10.811 10.811
Gealdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 1.897 1.897
Foreslaet andelsvardi 18.225 18.225
Reserver uden for andelsverdi 3.152 3.152

kr. pr. m?

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 531
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14.

15.

Neogleoplysninger (fortsat)

Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %

Vedligeholdelsesomkostninger
Ovrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Oplysninger om stotte fra staten
Hzftelsesforhold

Foreningen har modtaget offentlige tilskud pa kr.

foreningens opher.

17
68

11
100

100

18.720.896, som skal tilbagebetales ved
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