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Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2012/13 for Andelsboligforeningen Selvgadehus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A og foreningens vedteegter.

Det er vores opfatielse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2012 -

31. august 2013

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst |
arsrapporten, herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn K, den 29. oktober 2013

Administrator:
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsreanskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Sglvgadehus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Selvgadehus for regnskabsaret 1.
september 2012 - 31. august 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven og foreningens vedtagter.
Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. L.edelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledetsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgj.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundiag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planissgger og udfarer
revisionen for at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet, De valgte revisionshandlinger afheanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for foreningens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmzessige sken er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafha&ngige revisors pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. august 2013 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabséret 1. september 2012 - 31, august 2013 |
overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedteegter.

Ka@benhavn, den 29. oktober 2013
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Selvgadehus er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabsiovens bestemimelser for regnskabsklasse A og foreningens vedteegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrasvede boligafgift er
tilstreskkelig. Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af
betalte prioritetsafdrag og med fradrag af hensasttelser for aret.

Endvidere er det formélet at give oplysning om andelenes vasrdi, jf. lov om andelsboligforeninger og
andre boligfesllesskaber (andelsboligforeningsioven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne
regnskabsar,

De i resultatopgarelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkresvede boligafgifter i henhold til
budgettet har veeret tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer mv. indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indteagter er saledes ikke nedvendigvis periodiserat fuldt
ud i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgarelsen. Vazsentlige

resultatposter er periodiseret pr. statusdagen.
Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrgrer

regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaende.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgasld.

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved lanecptagelsen er udgiftsfart i det &r hvor lanet
hjemtages, nar belgbene anses for uvessentlige. Vaesentlige laneomkostninger og kurstab fordeles
derimod over lanets samlede lebetid.

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

negatlv udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes
udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningsiejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens

resultat, herunder eventuelle forslag om overfgrse! til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb il
deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianszsttes

ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfeigende indregninger veerdiansesttes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlesggeise.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering med tillseg af veerdien af
forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan veere en indikator for
dagsveerdien af foreningens ejendom, og eiendommen indgar i drsrapporten til denne vaerdi,

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfaslde hvor dagsveerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansasttes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning tif

imadegaelse af tab.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlesggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom®).

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tillaegsvesrdi ved nyudstedelse af andele.

Under "Andre reserver" indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. f. forslag til
generalforsamlingsbeslutning. [ henhold til vedteagterne indgar de reserverede belah ikke |
beregningen af andelsvesrdien.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males til den faktiske restgeesld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er

blevet udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belabene er anset for relativt uvassentlige.

Pvrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligteiser veerdiansesties til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vesre skattepligtig idet foreningen paregner, at der

til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den
skattemasssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henseettelse til udskudt skat som falge
heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaesssigt underskud til fremfarsel.

BVRIGE NOTER

Nggletal
De i note 24 anfgrte nagletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at

analysere foreningens wkonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation
med andre foreningers wkonomiske forhold.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 25. Andelsveerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsioven samt vedtasgterne.

| vedteegterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsveerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvasrdi, der er gaeldende.



Resultatopgsrelse for 2012/13

Indtaegter:
Boligafgift
Lejeindtasgter
Vaskeriindtaegter
Antenneregnskab
Andre indtesgter
INDTAGTER | ALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, isbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger
OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER
Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til neeste ar
DISPONERET I ALT

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
Note 2012/13 (e revideret) 20114/12

Kr. kr. kr.
3.613.499 3.585.000 3.660.775
2 1.614.742 1.621.000 1.631.677
127.345 120,000 127.165
(| 2.894 3.000 4272
3 5.065 0 6.135
5.363.545 5.329.000 5.330.024
4 1.345.585 1.341.000 1.272.189
5 358.925 404.000 363.267
6 571,132 527.000 512.421
7 506.593 703.000 664.538
8 0 60.000 96.644
9 453,240 452.000 431.215
10 128.848 144.000 100.374
3.364.424 3.631.000 3.440.648
1.999.121 1.698.000 1.889.376
12 88.760 0 9.287
13 1.121.544 990.000 1.461.566
1.032.784 990.000 1.452.279
966.337 708.000 437.097
966.337 708,000 437.097
966.337 708.000 437.097




Resultatopgerelse for 2012/13

Budget
Realiseret 201213 Realiseret
Note 2012113 (ef revideret) 2011/12

kr. kr. kr.

Q0 0=~
Opgerelse af arets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfert til neeste ar 966.337 708.000 437.097
Betalte prioritetsafdrag -812.292 -860.000 -963.843
Af arets resultat er der anvendt til ekstraordinser
genopretning og renovering af ejendommen 0 60.000 06.644
Resultat af ordinaer drift 154.045 -92.000 -430.102
Ekstraordinasre udgifter til genopretning og renovering 0 -60.000 -06.644

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensztielser 154.045 -152.000 -526.748




Balance pr. 31. august 2013

~AKTIVER-

Ejendommen, matr. nr. Sankt Annas Vester Kvarter, Kbh. 655
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012
kr. 138.000.000)

MATERIELLE ANL/AEGSAKTIVER
ANLAEGSAKTIVER

Restancer, andelshavere
Beboerkonto, fraflyttere

Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMS/ATNINGSAKTIVER

AKTIVER

10.

Note 2012/13 2011/12
kr. kr.

14 138.000.000 138.000.000
138.000.000 138.000.000
138.000.000 138.000.000

21,708 4,112

0 1.215

15 35.770 214,239
16 712.033 554.375
769.511 773.941

17 3.663.067 1.234.322
4.432.578 2.008.263
142,432,578 140.008.263




Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud

Balance pr. 31. august 2013

-PASSIVER-

11.

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfert resultat m.v.

Egenkapital excl. andre reserver

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

EGENKAPITAL

Prioritetsgasld
Varmeregnskab

Forudbetalt lgzbende boligafgift
Beboerkonto, indflyttere
Beboerkonto, fraflyttere
Forudbetalt leje og deposita
Varmedeposita

@vrig geeld
G/AELDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualforpligtelser m.v., nggletal og andelsvzerdier, note 23-24-25

Note 2012/13 201112

kr. kr.
1.256.115 1.256.115
103.245.076 103.245.076
5,360.005 5.684.867
109.861.196 110.186.058
6.954.688 5.663.489
6.954.688 5.663.489
18 116.815.884 115.849.547
19 21.188.675 22.755,695
20 60.818 128.916
6.353 11.338
2.922.236 0
6.108 0
835.469 859.091
0 9.200
21 597.035 394 576
22 25.616.694 24.158.716
142.432,578 140.008.263




Noter til resultatopasrelse for 20112/13

Note 1. Boligafgift

Boligafgift - medlemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer
Kaelderleje - medlemmer

Note 2. Lejeindtagter

Lejeindtasgter, beboelseslejemal

Garageleje og parkeringspladser - ikke medlemmer
Keelderleje - ikke medlemmer

Lejeindtaegter, erhvervslejemal

Note 3. Andre indtaqgter

Pakravsgebyr

Ventelistegebyr

Tilskud efter lov om privat byfornyelse, trapper 1996
Andre indtaegter

Note 4. Ejendomsskat oq forsikringer

Ejendomsskatter
Forsikringer

12.

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
2012/13 {ej revideret) 201112

kr. kr. kr.
3.412.232 3.401.000 3.374.877
169.650 164.000 165.938
31.617 20.000 19.960
3.613.499 3.585.000 3.560.775
92.922 20.000 129.830
756.825 785.000 747.582
10.560 0 22.217
754.435 746.000 732.048
1.614.742 1.621.000 1.631.677
1.682 0 1.088
2.600 0 1.600
0 0 688
783 0 1.859
5.065 0 6.135
1.191.536 1.183.000 1.119.205
154,049 158.000 152,984
1.345.585 1.341.000 1.272.189




Note 5. Forbrugsafgifter

Vand-forbrug garager
Vandafgift

Elforbrug garager
Elforbrug feellesarealer

Refusion af el-afgifter

Note 6. Renholdelse

Viceveaarrt

Trappevask
Sociale ydelser
Snerydning

Karsel affald
Anden renholdelse
Faelles gardanleag

Noter til resultatopgsrelse for 2012/13

13.

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
201213 (e} revideret) 2014/12
kr. kr. kr.

12.439 5.000 4.308
248.032 300.000 265.811
23.776 25.000 23.544
76.238 75.000 71.164
-1.560 -1.000 -1.560
3568.925 404.000 363.267
387.888 330.000 322.014
99.698 100.000 97.027
5.702 6.000 5318
7.007 10.000 0
2.069 1.0C0 1.370
25.824 40.000 55.941
42.944 40.000 30.751
571.132 527.000 §12.421




Noter til resultatopagrelse for 2012/13

Note 7. Vedligeholdelse, lsbende

14,

Drift af vaskeri
Varmeanlazg

Laseservice

Elektriker

Maler

Malerarbejde butikslokale
Temrer

Gulvarbejde erhvervslokale
Reparation vindue butikslokale
Murer

Reparation betondask butikslokale
VVS

Glarmester

Kloakarbejde

Gardsplads og vej

Elevator

Antenne

Andre installationer

Nyt dertelefonanisag
Omkodning adgangskort
Anden vedligeholdelse

Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser

Elektrolyse
Elevatorabonnement
Arbejdsweekend

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
2012/13 (ej revideret) 2011/12

kr. kr. kr.
45,957 70.814
34.509 42.191
4.186 0
13.063 68.967
4.988 6.622
0 38.563
5.726 15.274
19.750 0
0 4.472
8.756 11.762
0 1.913
59.031 90.533
0 2.075
0 29.259
24.068 90
59.748 33.616
16,105 0
19.295 16.377
53.000 0
0 25.936
32.881 36.084
401.063 500.000 494.548
18.893 90.000 59.823
8.285 15.000 13.372
77.926 95.000 93.834
426 3.000 2.861
506.593 703.000 664.538




Noter til resultatopgerelse for 2012/13

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

18,

Maling udvendigt
Rest altanrenovering
Nyt betalingssystem, vaskeri

Note 9. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar
Revision
Tilsyn/radgivning
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v,

Note 10. @vrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar

Valuarvurdering

Kopiering og kontorartikler

Blomster og gaver

Mader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kerselsgodtgarelse

Omkostning ved voldgiftssag
Ejendommens andel | varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Tab andeilshavere (varmeopgarelser)

For meget opfart tilgodehavende moms pr. 31. aug. 2012

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
201213 (ej revideret) 2011112

kr, kr. kr.
0 0 47.800
0 0 48.844
0 60.000 0
0 8G.000 96.644
326.503 338.000 319.642
42.195 43.000 42.195
6.900 0 0
57.822 53.000 51.688
19.820 18.000 17.690
453.240 452.000 431.215
50.000 50.000 50.000
0 25.000 0
7.149 9.000 8.499
2.210 3.000 1.968
13.321 20.000 13.780
12.513 15.000 13.145
12.650 13.000 12.513
362 0 0
1.472 2.000 1.952
5.000 0 -15.000
2.568 0 1.511
2.160 5.000 4.675
0 0 154
0 2.000 1.834
3.174 0 5.333
16.370 0 0
128,949 144.000 100.374




Noter til resulfatopgerelse for 2012/13

Note 11. Antenne
Indbetalt af medlemmer

Signallevering, Copy-Dan m.v.
Nettooverskud

Note 12. Finansielle indt=gter

Renteindtaegter bank
Renteindtaegter vedr. lansumsafgift
Reservefondsudlodning

Note 13. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan

Andre renter

16.

Budget
Realiseret 2012/13 Realiseret
2012/13 (ej revideret) 201112

kr. kr. kr.
469.205 3.000 440.576
466.311 0 436.304
2.894 3.000 4,272
6.582 0 9,287
15.878 0 0
66.300 0 0
88.760 0 9.287
950.697 990.000 1.005.338
29.709 0 49.742
141.126 0 406.175
12 0 311
1.121.544 990.000 1.461.566




Noter til balance pr. 31. august 2013

Note 14. Ejendommen, matr. nr. Sankt Annae Vester Kvarter, Kbh, 655

17,

Regnskabsmeessig veerdi pr. 1. september
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. august

201213 201112
kr. kr.
138.000.000  138.000.000
138.000.000 138.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. august 2013. Det vurderes, at den senest kendte
offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af veardien af forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt
efter vurderingstidspunktet kan veere en indikator for dagsveerdien af foreningens ejendom, og

ejendommen indgar i arsrapporten til denne vaardi.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udger kr. 138.000.000, og der er ikke afholdt

forbedringsarbejder efter denne dato, sa ejendommen er veerdiansat til kr. 138.000.000

Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering, er falsom overfor renteudsving.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. august 2013.

Note 15. Andre tilgodehavender

Seerskilte opkraavninger
Indgéende moms

Andre tilgodehavender

Note 16. Forudbetalie omkostninger

Vandafgifter

Andersen Rengaring
Elevatorabonemment
Yousee

Copydan

Forudbetalt ejendomsskat

Forudbetalt forsikring

31.270 20.475
0 13.442

4.500 180.322
35,770 214.239
94.043 05.257
8.419 8.198
25.205 24.282
31.281 33.913
15.622 13.428
409.302 379.297
128.261 G
712.033 554.375




Noter til balance pr. 31. august 2013

Note 17. Likvide beholdninger
Danske Bank giro

Bank (kassekreditmaks. kr. 825.000}
Kassebeholdning

Kassebeholdning viceveert

Note 18. Egenkapital

Andelsindskud

Saldo pr. 1. september

Tilgang nye andele, bolig nr. 30
Saldo pr. 31. august

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Saldo pr. 1. september
Saldo pr. 31. august

Overfert resultat m.v.

Saldo pr. 1. september

Tilleegsveerdi nye andele, bolig nr. 30

Overfart til reserve vaerdiforringelse ejendom
Overfort af arets resultat, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 31, august

Reserve til imedegaelse af vardiforringelse af
ejendom, kursregulering m.v.

Saldo pr. 1. september
Overfert fra overfert resultat m.v.
Saldo pr. 31. august

Egenkapital i alt

18.

2012/13 2011/12
kr. k.

25.676 156
3.615.976 1.220.681
10.000 10.000
11.415 3.485
3.663.067 1.234.322
1.256.115 1.243.940
0 12,175
1.256.115 1.256.115
103.245.076  103.245.076
103.245.076  103.245.076
5.684 867 4.489.006
0 1.039.850
1.291.199 291.086
966.337 437.097
5.360.005 5.684.867
5.663.489 5.372.403
1.291.199 291.086
6.954.688 5.663.489
116.815.884  115.849.547




Note 19. Prioritetsgaeld

Noter til balance pr. 31. august 2013

De enkelte prioritetslan er nasermere beskrevet pa side 21.

Note 20. Varmeregnskab

Indbetalt aconto
Fjernvarmeomkostning

Varmeregnskab i ait

Note 21. Ovrig gaeld

Forsikring

Hewest

Krager og Larsen
Kontorartikler
Revision og optryk
Moms til lejere
Dong Energy
Hofor

Kone

Binau

City Container
Agrometer A/S
Kontor Papir
Virena

Saniva
Forskelsleje

Snoer

Skyldig prioritetsrenter
Skyldig A-skat m.v.
Skyldig moms

19.

2012113 201112
kr, ke,
731.340 730.355
670.522 601.439
-60.818 -128.916
120.949 0

10.386 0
1.700 0
431 0
48.000 48.000
0 111.255
13.541 12.706
61.827 0
28.394 0
700 0
249 O
688 0
378 0
375 0
2.045 0
22.832 0
1.376 0
145.770 167.473
28.426 22,502
108.969 32.540
587.035 394.576




20.

Noter til balance pr. 31. august 2013

Note 22. Geeldsforpligtelser

Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 20.352.125 langfristede gasldsforpligtelser. Den langfristede
geeld bestar af prioritetsgeeld reduceret med afdrag i ferstkommende &r. Der henvises | gvrigt til note
19.

Foreningen har pr. 31. august 2013 ingen aftale om rentesikring (renteswap).

Note 23. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 2.000.000, til
sikkerhed for kassekredit.

FForeningens andelshavere: Foreningens andelshavere hasfter alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

Afgivhe garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklan, ligesom foreningen i avrigt
ikke har pataget sig kautions- garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: | henhold tii retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med
udlejning til ikke-medlemmer medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal
overgaet fra og med den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet
foreningen ikke har til hensigt at athaende sidste ledige lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor
ikke sandsynligt, at der vil blive udiast ejendomsavancebeskatning. Der er afhaendet 25 lejligheder
siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat 2 lejligheder og 11 erhvervslejermnal til ikke-
medlemmer.
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@ivrige noter pr. 31. august 2013

Note 24. Nggietal

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Selvgadehus anvendes andelsindskuddene som
fordelingsnggle, og de arealbaserede negletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til

de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver, Ejendommens areal udger ifelge

foreningens oplysninger faigende:

Boligtype
Andelsboliger
Kommuneandele
Boliglejemal

Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen

1. Veerdiopgarelser pr. 31. august:

Offentlig ejendomsvurdering (inkl. garageanlasg) pr. kvm,

Offentlig ejendomsvurdering (inkl. garageanleeg) pr. kvm.

Foreslaet andelsvaardi
Reserver uden for andelsveardi

Andel | foreningens nettogasld m.v.

Antal Areal (kvm)

100 7.789

4 361

2 147

11 550

117 8.847
201213 2011/12
kr./kvm. kr./kvm.

total total

15.599 15.599
2012/13 2011/12
kr./kvm. kr./kvm,
andele andele

16.933 16.933

13.444 13.444

853 685

2,636 2.794

16.933 16.933




23.

@vrige noter pr. 31. august 2013

2012/13 201112
kr./kvm, kr./kvm.
2. Den lebende drift:
Regnskabsmaessige procenttal:
Vedligeholdelse 10 13
@vrige omkostninger 54 47
Finansielle poster netto 21 25
Afdrag 15 16
Udgifter m.v. 100 100
Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtagter 67 67

Note 25. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes falgende
veerdiansasttelse | henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, iitra ¢ (ejendommen
indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedtaagterne.

Egenkapital pr. 31. august 2013 116.815.884
Heraf generalforsamlingsbestemte reserver -6.954.688
Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 109.861.196

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmasssig vaerdi 21.188.675

Prioritetsgeeld, kursveerdi -21.478,960 -290,285
109.570.911

Veerdi pr. indskudskrone (afrundet) 109.570.911 87,23

1.266.115

Senest vedtagne andelsveasrdi til sammenligning
(vedtaget pa generalforsamlingen den 27. november 87,23
2012)



@vrige noter pr. 31. august 2013

Fordelingen af andelsvzerdien pa typer af andele

Indskud pr. Indskud Andelsvaerdi pr. Andelsvaerdi

Boligtype andelstype (kr.) i alt (kr.) andelstype (kr.) inki. indskud (kr.

65 m2 10.025 20.050 874.481 1.748.962
66 m2 10.175 10.175 887.565 887.585
68 m2 10.475 230.450 913.734 20.,102.148
72m2 11.100 33.300 £68.253 2.504.759
76 m2 11.715 11.715 1.021.899 1.021.899
79 m2 12.175 706.150 1.062.025 61.597.450
85 m2 13.100 78.600 1.142.713 6.856.278
94 m2 14.500 29.000 1.264.835 2.529.870
105 m2 16.200 81.000 1.413.128 7.065.830
Kommuneandele 55.675 4.856.530
Afrunding 20
1.256.115 109.570.911

Bestyrelsen ger samtidig opmzerksom pa, at de vedtagne andelsveerdier eventuelt skal
nedszettes, safremt der inden naeste ordinzere generalforsamling fremkommer en ny offentlig
vurdering, hvor ejendommens veerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfert til i
denne arsrapport.



Likviditetsoversigt pr. 31. august 2013

Disponible belah:
Restancer, andelshavere
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Kassekredit maksimum

Likvide beholdninger

Diverse gaeldsposter:
Varmeregnskab
Forudbetalt lsbende boligafgift
Beboerkonto, indflyttere
Beboerkonto, fraflyttere
vrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31, AUGUST 2013

' Likviditetsudviklingen kan i store trazk specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2012
Formuetilgang i arets lab:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensssttelser
Optagelse af 1an

Formueafgang i arets lob:
Fald i forudbetalt leje og deposita
Indfrielse af [an
LIKVIDITETSOVERSKUD PR, 31. AUGUST 2013

25.

31/8 2013
Kkr.
21.700
35.800
712.000
825.000
3.663.100 5.257.600
60.800
6.400
2.922.200
6.100
597.100 3.592.600
1.665.000
2.2890.200
154.000
3.769.000 3.823.000
6.212.200
23.600
4.523.600 4.547.200

1.665.000

| ovennasvnte likviditetsoverskud pr. 31. august 2013 er indeholdt kassekredittens maksimum kr.

825.000.



Budget for aret 2013/14 med sammenligningstal

Indtzegter;
Boligafgift - mediemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer
Keelderleje - medlemmer

Lejeindteegter, beboelseslejemal

Garageleje og parkeringspladser - ikke medlemn
Keslderleje - ikke medlemmer

Lejeindteegter, erhvervsiejemal
Vaskeriindteegter

Antenneregnskab

Pakravsgebyr

Ventelistegebyr

Andre indtesgter

Omkostninger:
Ejendomsskatter
Forsikringer
Vand-forbrug garager
Vandafgift

Elforbrug garager
Elforbrug fecllesarealer
Refusion af el-afgifter
Vicevaert

Trappevask

Sociale ydelser
Snerydning

Karsel affald

Anden renholdelse
Feelles gardanleeg
Vedligeholdelse, lebende
Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser
Elektrolyse
Elevatorabonnement
Arbejdsweekend
Vedligeholdelse, genopretning og renovering, jf.
note 1
Administrationshonorar
Revision
Tilsynfradgivning
Varmeregnskabshonorar
Gebyrer m.v,
Bestyrelseshonorar
Valuarvurdering

Transport

26.

Budget Budget
2013/14 Realiseret 201213
{e] revideret) 2012/13 (e revideret)

3.406.000 3.412.232 3.401.000
174.000 169.650 164.000
32.000 31.617 20.000
94.000 92.922 90.000
763.000 756.825 785.000
11.000 10.560 0
764.000 754,435 746.000
120.000 127.345 120.000
3.000 2.894 3.000
0 1.682 0
0 2.600 0
0 783 8]
5.367.000 5.363.545 5.329.000
1.281.000 1.181.536 1.183.000
159.000 154.049 158.000
5.000 12.439 5.000
300.000 248.032 300.000
25,000 23.776 25.000
75.000 76.238 75.000
-1.000 -1.5680 -1.000
360.000 387.888 330.000
105.000 99.698 100.000
6.000 5,702 6.000
10.000 7.007 10.000
3.000 2.069 1.000
30.000 25,824 40,000
45,000 42 944 40.000
500.000 401.063 £500.000
60.000 18.893 90.000
15.000 8.285 16.000
82.000 77.926 85.000
3.000 426 3.000
276.000 0 60.000
344.000 326.503 338.000
43.000 42.195 43.000
0 6.900 0
58.000 57.822 53.000
20.000. 19.820 18.000
50.000 50.000 50,000
0 C 25.000
3.854.000 3.285.475 3.562.000



Budget for aret 2013/14 med sammenligningstal

Transport

Kopiering og kontorartikler

Blomster og gaver

Meder og generalforsamling

Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kerselsgodtgerelse

Omkostning ved voldgiftssag
Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Andre abonnementer

Tab andelshavere (varmeapgerelser)
F.m. opfert tigodehavende moms pr. 31/8-12

OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Renteindtasgter bank
Renteindtaegter vedr. lgnsumsafgift
Reservefondsudlodning
Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan
Andre renter

FINANSIELLE POSTER, NETTO

RESULTAT F@ZR SKAT

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til naeste ar

DISPONERET | ALT

27.

Budget Budget
201314 Realiseret 2012113
(ej revideret) 201213 (e] revideret)
3.854,000 3.285.475 3.562.000
9.000 7.149 9.000
3.000 2.210 3.000
20.000 13.321 20.000
15.000 12.513 15.000
13.000 12.650 13.000
0 362 0
2.000 1.472 2.000
0 5.000 0
0 2.568 0
5.000 2.160 5.000
2.000 0 2.000
0 3.174 0
0 16.370 0
3.923.000 3.364.424 3.631.000
1.444.000 1.999.121 1.698.000
0 6.582 0
0 15.878 0
0 66.300 0
-860.000 -950.697 -990.000
0 -29.709 0
0 -141.128 0
0 -12 0
860.000 1.032.784 990.000
584.000 966.337 708.000
584.000 966.337 708.000
584,000 966,337 708.000
584.000 966.337 708.000




28,

Budget for aret 2013/14 med sammenligningstal

Budget Budget
2013/14 Realiseret 2012/13
(ej revideret) 2012113 (e] revideret)
Opggrelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensaettelser:
Overfart til neaste ar 584.000 966.337 708.000
Betalte pricritetsafdrag -837.000 -812,292 -860.000
Af arets resultat er der anvendt til ekstraordinasr
genopretning og renovering af ejendommen 276.000 0 60.000
Resultat af ordinaer drift 23.000 154.045 -92.000
Ekstraordineere udgifter til genopretning og
renovering -276,000 0 -60.000
Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensegettelser -253.000 154.045 -152.000

Note 1. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Betalingssystem vaskeri 61.000
Nyt TV-anleeg 215.000

276.000

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversiat for aret 2013/14

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2013 1.665.000
Arets budgetterede resuitat 2013/14 efter prioritetsafdrag

0og hensastieiser -253.000
Likviditetsoverskud pr. 31. august 2014 1.412.000

| ovennasvnte likviditetsoverskud pr. 31, august 2014 er indeholdt kassekredittens maksimum kr.
825.000.

Foranstaende budget for perioden 1. september 2013 - 31. august 2014 er udarbejdet af
andelsboligforeningens bestyrelse til forelaaggelse 0g godkendelse pa den kommende
generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en
aendring af boligafgiften samt evi. starre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen
udover det i budgettet anfaerte.



