Til andelshaverne i
A/B Sglvgadehus

Vedr. Nyt forslag til andelspris.

22. november 2017
Ejd. nr. 100204

Foreningen har som tidligere ar indhentet en ny valuarvurdering. Denne fremkom desvaerre fgrst ef-

ter indkaldelsen til den ordinzere generalforsamling var omdelt.

Vurderingen af ejendommen er udarbejdet af foreningens faste valuar og lyder pa kr. 203 mio. Var-

dien af ejendommen er saledes steget med kr. 23 mio.

Bestyrelsen foreslar en andelspris, saledes at halvdelen af stigningen kommer andelshaverne til gode
pa prisen og den anden halvdel sattes pa den generalforsamlingsbestemte reserve.

Forslag til ny andelspris ser herefter saledes ud:
Egenkapital pr. 31. august 2017

Stigning i ejendommens vaerdi

Heraf generalforsamlingshestemte reserver

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig veerdi 18.137.518
Prioritetsgeeld, kursvaerdi -18.682.485
Veerdi pr. indskudskrone (afrundet) 149.160.197

1.268.290

Bestyrelsen foreslar hermed en andelspris pa 117,60 x indskuddet.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen

163.205.563
23.000.000
- 36.500.399

149.705.164

—-544.967
149.160.197

117,60
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Bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt drsrapporten for 2016/17 for Andelsboligforeningen Sglvgadehus.

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

foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. september 2016 - 31. august 2017,

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

Der er efter regnskabsirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vurderingen

af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 13. november 2017

Skovgaard Algig Advokaer|Advokatanpartsselskab
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Sglvgadehus

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Sglvgadehus for regnskabsaret 1. september 2016 -
31. august 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, likviditetsoversigt og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. ﬁrsregnskabct udarbejdes efter drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 3, stk.
11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. august 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter og likviditetsoversigt for
regnskabsdret 1. september 2016 - 31. august 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhengige af foreningen
1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og

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

1

Fremheavelser af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Sglvgadehus har som sammenligningstal i resultatopggrelse og noter for regnskabsdret
2016/17 valgt at medtage det af ledelsen pr. 28. november 2016 godkendte resultatbudget for 2016/17.
Resultatbudgettet har, som det ogsé fremgér af arsregnskabet, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 3, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at

udarbejde et drsregnskab, uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere for forenin gens evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensi gt at likvidere
foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.



Den uafheengige revisors pategning pa Arsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsti som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pi grundlag af
arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pi disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger
der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
foreningens interne kontrol.

]

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentli g usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom pé
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret p det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores

revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at forenin gen ikke leengere kan
fortseette driften

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en sddan mide, at der gives
et retvisende billede heraf.



Den uafh@engige revisors pategning pa arsregnskabet

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 13. november 2017
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

CVR-nr. 30 82 19 63

Jgrgen Jgrgensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboli gforeningen Sglvgadehus er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 0g 8, bekendtggrelsen nr. 2 af 6.
jaunar 2015, jf. andelsboligloven § 6, stk. 2, samt foreningens vedtzgter.

Formdlet med Arsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrekkelig.
Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opggrelse af drets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og
med fradrag af hensattelser for aret.

Endvidere er formdlet at give krevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir.
RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, si denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrzvede boligafgifter i henhold til budgettet har veret
tilstreekkelige 6l at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopggrelsen.

Indteegter bortset fra boligafgift og lejeindtzgter, indtegtsfgres i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indteegter er sdledes ikke ngdvendi gvis periodiseret fuldt ud i
resultatopggrelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Vasentlige resultatposter er
periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgzld
samt renter af bankgeld,



Anvendt regnskabspraksis

Lineomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfgrt i det ir hvor 1dnet hjemtages, nir
belgbene anses for uvasentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over lanets samlede
Igbetid.

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

skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrgrende
ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

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

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdiansattes ved fgrste
indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veerdianszttes foreningens ejendom til dagsveerdien pi balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en serskilt
opskrivningshenleggelse.

Dagvardien af foreningens ejendom vurderes at kunne fastsattes til senest kendte vurdering fra statsautoriseret

ejendomsmaegler og valuar (kontantveerdi) med tilleeg af veerdien af de forbedringsarbejder pa ejendommen, som

mitte vaere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvardien falder. I tilfzlde hvor dagsveardien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansettes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.



Anvendt regnskabspraksis

Der fgres en separat konto for opskrivningshenl@ggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til

dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfgrt resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegdelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning. I
henhold til vedtegterne indgar de reserverede belgb ikke i beregningen af andelsveardien.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld miles til den faktiske restgald. Lineomkostninger og kurstab ved lineoptagelse er blevet

udgiftsfgrt pd tidspunktet for linets optagelse, idet belgbene er anset for relativt uvesentlige.

Eventuelt veesentlige lineomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfgres pa lineoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsfgres over linets samlede Igbetid. Det endnu ikke udgiftsfgrte restbelgb pr. statusdagen medtages i
arsrapporten under prioritetsgeeld.

Ovrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser verdiansattes (il nominel veerdi.

Henszttelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophgre med at vere skattepligtig idet foreningen péregner, at der til enhver tid
skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemzssi ge erhvervsaktivitet,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensettelse
til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemzessi gt underskud til
fremfgrsel.

OVRIGE NOTER

Ndgletal
De i note 24 anfgrte nggletal har til formél at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere

foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre foreningers
okonomiske forhold.

Nggleoplysninger
De i note 26 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der f@l ger af § 3 i1 bekendtggrelse nr. 2
af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.



Anvendt regnskabspraksis

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveardi fremgdr af note 25. Andelsveerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtzgterne.

I vedtagterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa

generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geldende.



Resultatopggrelse for 2016/17

Indtaegter:

Boligafgift
Lejeindtegter
Vaskeriindtegter
Antenneregnskab
Andre indtegter
INDTAEGTER I ALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

Ovrige foreningsomkostninger
OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER
Finansielle indtzegter

Finansielle omkostninger

Kurstab og omkostninger ved omprioritering
FINANSIELLE POSTER, NETTO
RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

10,

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
Note 2016/17 (ej revideret) 2015/16

kr. kr. kr.
1 3.694,710 3.687.000 3.661.490
2 1.755.982 1.760.000 1.678.904
159.105 100.000 129.960
11 6.506 4,000 7.754
2 3.363 0 9,707
5.619.666 5.551.000 5.487.815
4 1.568.330 1.591.000 1.544.680
5 367.877 318.000 354.684
6 474.450 560.000 538.673
7 614.216 648.000 496,773
8 268.608 280.000 330.238
9 456.797 479.000 470.392
10 154.586 132.000 140.656
3.904.864 4.008.000 3.876.096
1.714.802 1.543.000 1.611.719
12 0 0 2.163
13 548.448 530.000 602.670
13 119.007 0 0
667.455 530.000 600.507
1.047.347 1.013.000 1.011.212
142.584 150.000 108.201
904.763 863.000 903.011




Resultatopggrelse for 2016/17

11.

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
Note 2016/17 (ej revideret) 2015/16
kr. kr. kr.
Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt til neste ar 904.763 863.000 903.011
DISPONERET I ALT 904.763 863.000 903.011
---000---

Opggrelse af arets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag og hensattelser:

Overfprt til neste ir 904.763 863.000 903.011
Betalte prioritetsafdrag -965.314 -955.000 -931.500
Af drets resultat er der anvendt til ekstraordinzer

genopretning og renovering af ejendommen 268.608 280.000 330.238
Resultat af ordinzer drift 208.057 188.000 301.749
Ekstraordinare udgifter til genopretning og renovering -268.608 -280.000 -330.238
Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag og hensattelser -60.551 -92.000 -28.489




Balance pr. 31. august 2017

12.

-AKTIVER-
Note 2016/17 2015/16
kr. kr.
Ejendommen, matr. nr. Sankt Annz Vester Kvarter, KBH 655 14 180.000.000 180.000.000
Dagsverdi iht. valuarvurdering pr. 31. august 2017
(Valuarvurdering af 12. oktober 2016 kr. 180.000.000)
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016
kr. 138.000.000)
MATERIELLE ANL/AEGSAKTIVER 180.000.000 180.000.000
ANL/AEGSAKTIVER 180.000.000 180.000.000
Restancer, andelshavere 4.440 0
Beboerkonto, ej registrerede flyttesager 0 2.378
Andre tilgodehavender 15 58.073 48.507
Forudbetalte omkostninger 16 568.069 600.637
TILGODEHAVENDER 630.582 651.522
LIKVIDE BEHOLDNINGER 17 2.411.863 2.265.333
OMSATNINGSAKTIVER 3.042.445 2.916.855
AKTIVER 183.042.445 182.916.855




Balance pr. 31. august 2017

-PASSIVER-

13.

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 1.268.290 1.268.290
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 145.245.076 145.245.076
Overfprt resultat m.v. -8.308.202 -8.207.355
Egenkapital excl. andre reserver 138.205.164 138.306.011
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imgdegaelse af verdiforringelse af ejendom 25.000.399 23.994.789
Andre reserver 25.000.399 23.994.789
EGENKAPITAL 18 163.205.563 162.300.800
Prioritetsgeeld 19 18.137.518 18.988.637
Varmeregnskab 20 75.707 163.674
Forudbetalt lgbende boligafgift 3.000 15259
Beboerkonto, ind- og udflyttere 67.302 6.141
Forudbetalt leje og deposita 906.530 924.957
Mellemregning administrator 0 1.370
(Gvrig geeld 21 646.825 516.017
G/ALDSFORPLIGTELSER 22 19.836.882 20.616.055
PASSIVER 183.042.445 182.916.855

Eventualforpligtelser m.v., nggletal, andelsveerdier og lovkravede nggleoplysninger, note 23-24-25-26



Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer

Kalderleje - medlemmer

Note 2. Lejeindtagter
Lejeindtagter, beboelseslejemal
Garageleje og parkeringspladser
Kelderleje - ikke medlemmer

Lejeindtaegter, erhvervslejemal

Tab lejere

Note 3. Andre indtzgter

Noter til resultatopggrelse for 2016/17

14,

Pikravsgebyr

Ventelistegebyr
Salg af ngglebrikker mv.

Andre indtegter

Note 4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
2016/17 (ej revideret) 2015/16
kr. kr. kr.

3.441.468 3.442.000 3.441.938
221.625 213.000 187.935
31.617 32.000 31.617
3.694.710 3.687.000 3.661.490
45.137 45.000 44.543
866.160 876.000 804.840
10.560 11.000 10.560
837.875 828.000 826.521
-3.750 0 -7.560
1.755.982 1.760.000 1.678.904
1.250 0 1.057
1.400 0 3.600
0 0 3.385
713 0 1.665
3.363 0 9.707
1.412.004 1.430.000 1.388.820
156.326 161.000 155.860
1.568.330 1.591.000 1.544.680




Noter til resultatopgarelse for 2016/17

Note 5. Forbrugsafgifter

Vandforbrug garager
Vandafgift

Elforbrug garager
Elforbrug feellesarealer
Refusion af el-afgifter

Note 6. Renholdelse

Vicevert (inkl. regulering af feriepengeforpligtelse kr. 300)
Trappevask

Sociale ydelser

Snerydning

Kgrsel affald

Anden renholdelse

Felles gardanleg

Tilgodehavende Prinsessegirden

15.

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
2016/17 (¢j revideret) 2015/16

kr. kr. kr.
13.070 0 11.759
235.837 240.000 228.702
25.472 0 25.752
95.058 80.000 90.031
-1.560 -2.000 -1.560
367.877 318.000 354.684
369.194 320.000 351.167
109.333 108.000 106.830
4.184 6.000 4.360
0 10.000 1.756
8.723 6.000 8.728
5.635 60.000 17.129
10.464 50.000 48.703
-33.083 0 0
474.450 560.000 538.673




Noter til resultatopggrelse for 2016/17

Note 7. Vedligeholdelse, lgbende
Drift af vaskeri (inkl. 2 nye vaskemaskiner kr. 60.000)

Varmeanleg
Liseservice
Elektriker

Maler

Tgmrer

Murer

VVS

Glarmester
Kloakarbejde
Gérdsplads og vej
Elevator

Andre installationer

Anden vedligeholdelse

Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser
Elektrolyse
Elevatorabonnement

Arbejdsweekend

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

16.

Ny bygning ud mod Adelgade
Opsatning af radiostyrede varmemalere
Ny varmtvandsbeholder i varmecentral

Restisolering af loft i arkaden

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
2016/17 (ej revideret) 2015/16

kr. kr. kr.
125.216 85.086
39.050 0
6.424 20.404
6.043 970
0 0
18.688 27.669
90.578 6.414
63.043 115.772
1.808 27.469
83 0
67.449 3.799
43.810 27.059
700 35.440
37.891 38.866
506.471 500.000 388.948
48.790 60.000 12.632
0 15.000 9.050
58.583 70.000 84.586
372 3.000 1.557
614.216 648.000 496.773
71.250 0 0
3.258 0 102.738
194.100 280.000 0
0 0 227.500
268.608 280.000 330.238




Noter til resultatopggrelse for 2016/17

Note 9. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar (inkl. nggleoplysningsskema kr. 1.900)

Revision og regnskabsmassig assistance
Tilsyn/radgivning
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Note 10. @vrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar
Valuarvurdering

Kopiering og kontorartikler
Blomster og gaver

Mgder og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kgrselsgodtggrelse
Annonceudgifter

Andre foreningsudgifter
Internet udgifter

Andre abonnementer

17

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
2016/17 (ej revideret) 2015/16

Kkr. kr. Kkr.
345.021 356.000 341.593
44.431 43.000 42.108
0 0 10.469
47.660 60.000 58.757
19.685 20.000 17.465
456.797 479.000 470.392
62.500 63.000 62.500
20.000 0 21.875
2.607 8.000 8.007
3.910 4.000 3.290
12.357 20.000 11.332
23.948 15.000 16.881
13.200 13.000 13.063
0 2.000 562
416 2.000 596
2.247 0 0
10.546 5.000 45
485 0 232
2.370 0 2.273
154.586 132.000 140.656




Note 11. Antenne
Indbetalt af medlemmer

Signallevering, Copy-Dan m.v.

Nettooverskud

Note 12. Finansielle indtagter

Renteindtegter bank

Note 13. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlin

Renter bank

Noter til resultatopggrelse for 2016/17

Budget
Realiseret 2016/17 Realiseret
2016/17 (ej revideret) 2015/16
kr. kr. kr,

177.388 172.000 166.916
- 170.882 - 168.000 - 159.162
6.506 4.000 7.754
0 0 2.163
0 2.163
548.350 530.000 602.670
33.241 0 0
85.766 0 0
98 0 0
667.455 530.000 602.670




Noter til balance pr. 31. august 2017

19.

2016/17 2015/16
kr. kr.
Note 14. Ejendommen, matr. nr. Sankt Annae Vester Kvarter, KBH 655
Regnskabsmassig veerdi pr. 1. september 180.000.000 166.000.000
Arets opskrivning 0 14.000.000
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. august 180.000.000 180.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. august 2017 i henhold til vurdering af 12. oktober 2016 af

erhvervsejendomsmagler og valuar Jette Lundsgaard fra Lundsgaard / erhverv.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregning er baseret pa afkastprocent pa 1,94 pct. Afkastprocenten

svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet,

Jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et Igbene afkast fgr renter (husleje fratrukket omkostninger) pa

1 mio. kr. Hvis en investor kraever et afkast pd 5 pct. af sin investering, vil den pagzldende betale 20 mio. kr. for

ejendommen, idet 5 pet. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. Hvis investor i stedet krever et afkast pa 10 pet. af sin

investering, vil den pagaldende kun betale 10 mio kr.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udggr kr. 138.000.000.

Note 15, Andre tilsodehavender

Gebyrer 200 0
Dong Energy (bolig 118) 2.360 0
Tilgodehavende vaskeri 22.430 0
Ventelistegebyrer 0 800
Fellesgird Prinsessegirden 33.083 0
Lgn feellesgard 0 47.707
58.073 48.507

Note 16. Forudbetalte omkostninger
Vandafgifter 80.993 79.246
Elevatorabonnement 19.698 19.190
Yousee 10.095 0.595
Verdens TV 17.591 15.409
Trappevask 0 8.995
Ejendomsskat 436.779 468.202
Forsikring 2.913 0
568.069 600.637




Noter til balance pr. 31. august 2017

J

Note 17. Likvide beholdninger
Danske Bank A/S, erhvervskonto

Kassebeholdning

Kassebeholdning viceveart

Note 18. Egenkapital

Andelsindskud
Saldo pr. 1. september
Saldo pr. 31. august

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Saldo pr. 1. september
Arets op- eller nedskri vning

Saldo pr. 31. august

Overfgrt resultat m.v.

Saldo pr. 1. september

Overfgrt til reserve veerdiforringelse ejendom
Overfgrt af drets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. august

Reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse af
ejendom, kursregulering m.v.

Saldo pr. 1. september
Overfgrt fra overfgrt resultat m.v,

Saldo pr. 31. august

Egenkapital i alt

20.

2016/17 2015/16
kr. kr.

2.398.584 2.251.653
10.000 10.000
3.279 3.680
2.411.863 2.265.333
1.268.290 1.268.290
1.268.290 1.268.290
145.245.076 131.245.076
0 14.000.000
145.245.076 145.245.076
8.207.355 8.879.507
1.005.610 230.859
904.763 003.011
8.308.202 8.207.355
23,994,789 23.763.930
1.005.610 230.859
25.000.399 23.994.789
163.205.563 162.300.800




Noter til balance pr. 31. august 2017

Note 19. Prioritetsgaeld

De enkelte prioritetslin er beskrevet pi side 23.

Note 20. Varmeregnskab

Indbetalt aconto
Fjernvarmeomkostning

Varmeregnskab 1 alt

Note 21. Ovrig gzeld
Andre kreditorer

Revision og optryk
Forskelsleje

Yousee
Feriepengeforpligtelse

Hofor

City Container

Binau Lise

Fog Tralast

Kone

Dong Energy

Skyldig selskabsskat 2014/15
Skyldig selskabsskat 2015/16
Skyldig selskabsskat 2016/17
Skyldig prioritetsrenter
Skyldig A-skat m.v.

Skyldig moms

Note 22. Gzeldsforpligtelser

21,

2016/17 2015/16
kr. kr.

663.180 709.329
587.473 545.655
-75.707 -163.674
0 3.705
48.000 48.000
8.181 8.181
0 28.785
38.700 38.400
37.047 0
407 0
700 0
6.544 0
2.719 0
19.589 0
0 36.321
108.201 108.201
142.584 0
88.313 98.687
17.452 20.179
128.388 125.558
646.825 516.017

Af de samlede gaeldsforpligtelser er kr. 17.140.782 langfristede geldsforpligtelser. Den langfristede geaeld bestar
al prioritetsgaeld reduceret med afdrag i fgrstkommende ar. Der henvises i gvrigt til note 19.

Foreningen har pr. 31. august 2017 ingen aftale om rentesikring (renteswap).



22.

Noter til balance pr. 31. augsust 2017

Note 23. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 2.000.000.
Ejerpantebrevet er hdndpantsat til Danske Bank A/S, som sikkerhed for, hvad andelsboligforeningen til enhver
tid af hvilken som helst arsag bliver banken skyldig.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere hafter alene for foreningens forpligtelser med deres
indskud.

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklin, ligesom foreningen i gvrigt ikke har

pétaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: T henhold il retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-
medlemmer medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet fra og med den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen ikke har til hensi gt at athende sidste
udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlgst
ejendomsavancebeskatning. Der er afh@ndet 26 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat
1 lejlighed og 11 erhvervslejemdl til ikke-medlemmer.
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Dvrige noter pr. 31. august 2017

Note 24. Nggletal

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pd baggrund af arealer. I

Andelsboligforeningen Sglvgadehus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbaserede

nggletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte

andelshaver. Ejendommens areal udggr ifglge foreningens oplysninger fglgende:

Boligtype
Andelsboliger
Kommuneandele
Boliglejemél

Erhvervslejemal

Beregnede nggletal for foreningen

1. Vaerdiopggrelser pr. 31. aueust:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm,

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm.

Foresldet andelsveerdi
Reserver uden for andelsveerdi

Andel i foreningens nettogaeld m.v.

Antal Areal (kvm)

103 8.056

2 173

1 68

11 550

117 8.847
2016/17 2015/16
kr./kvm. kr./kvm.

total total

15.599 15.599

20.346 20.346
2016/17 2015/16
kr./kvm. kr./kvm,

andele andele

16.770 16.770

21.874 21.874

16.729 16.729

3.038 2.916

2.107 2.229

21.874 21.874

24,



Ovrige noter pr. 31. august 2017

2. Den lgbende drift:

Indteegter pr. kvm:
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.

Boliglejeindtazgt pr. udlejede bolig-kvm.

Regnskabsmessige procenttal:
Vedligeholdelse

(vrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter

Note 25. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes fgl gende verdiansattelse i
henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b (ejendommen indregnet til valuarvurdering), samt

vedtegterne.

Bgenkapital pr. 31. august 2017

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgeld, regnskabsmeassig vardi

Prioritetsgaeld, kursverdi

Verdi pr. indskudskrone (afrundet)

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa

generalforsamlingen den 28. november 2016)

2016/17 2015/16

kr./kvm. kr./kvm.
427 427
664 655
2016/17 i pet.  2015/16 i pet.
16 15
55 57
12 11
 7) 17
100 100
66 67
163.205.563
-25.000.399
138.205.164

18.137.518
-18.682.485 -544,967
137.660.197
_137.660.197 108,54
1.268.290

108,54
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Ovrige noter pr. 31. august 2017

Note 26. Lovkravede nggleoplysninger

Bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en rekke lovkrevede
nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfgrt et

referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Antal BBR
31. august areal
2017 m?
Feltnr.  Boligtype stk.
Bl Andelsboliger 103 8229
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemil 1 68
B4 Erhvervslejemél 11 561
B5 @vrige lejemdl, keeldre m.v. ekskl. garager 2.670 m2 7 318
B6 I alt 122 9176
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde)  indskud
Seet kryds
c1 Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelsen af andelsverdi 5
c2 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
’ opggrelsen af boligafgiften :
Hvis andet, beskrives
C3 4
fordelingsngglen her:
Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1984
D2 Ejendommens opfgrelsesir 1960
Seet kryds Ja Nej
Hefter den enkelte andelshaver
El for mere, end der er betalt for X
andelen?
E2 Ikke relevant




F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

28.

Anskaffel- Valuar Offentlig
Seet kryds sesprisen vurdering  vurdering
Anvendt vurderingsprincip til X
beregning af andelsveerdien

Forklaring pa udregning

Anvendte  Ejendoms-
vaerdier 31. vaerdi
august 2017 (F2) m*

kr ultimo aret
i alt (B6)

kr. pr. m’

Ejendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip

180.000.000 19.616

Forklaring pa udregning

Andre Andre
reserver 31. reserver (F3)
august 2017  my? yltimo

aret i alt (B6)

kr. pr. m*

Generalforsamlings bestemte
reserver

25.000.399 2.725

(F3*100/F2)

Reserver i % af ejendomsvardi

14%

Seet kryds

Ja Nej

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

Er foreningens ejendom péalagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?

Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul
(hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ?




H1
H2
H3

J1

K1
K2
K3

Forklaring pa udregning:

Ultimo manedens indtagt uden fradrag for tomgang, tab mv. *12

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

kr. pr. m’
Boligafgift 281.144 12 8.229 410
Erhvervslejeindtegter 70.492 *12/ 8.229 103
Boligindtagter 13.088 >y 8.229 19
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014/15 2015/16 2016/17

kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’

Arets resultat pr. andels m” de sidste

56 110 110
3 dr fgr prioritetsafdrag

Forklaring pa udregning af K1:

Andelsveerdi pr. balancedagen

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

Forklaring pa udregning af K2:

(Geldsforpligtelse - omsatningsaktiver) pr. balancedagen

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

kr. pr. m’
Andelsverdi 16.729
Geaeld - oms®tningsaktiver 2.041

Teknisk andelsverdi 18.770

29,



Ml
M2

M3

P1

R1

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

2014/15 2015/16 2016/17
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, Ipbende 74 54 67
:;;(i]\tif:;ogldelse‘ genopretning og 53 36 29
Vedligeholdelse i alt 97 90 96

Forklaring pa udregning:

(Regnskabmzessig vaerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmassig verdi af ejendommen pé balancedagen

Friveerdi 89%
Forklaring pa udregning:
Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014/15 2015/16 2016/17
kr. pr. m’ kr. pr. m* kr. pr.m’
Arets afdrag for de sidste 3 ar 105 113 117




Likviditetsoversigt pr. 31. august 2017

Disponible belgb:
Restancer, andelshavere
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger

Likvide beholdninger

Diverse geldsposter:
Varmeregnskab
Forudbetalt lgbende boligafgift
Beboerkonto, ind- og udflyttere
Dvrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2017

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres siledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2016
Formuetilgang i arets 1gb:

Optagelse af 1dn

Formueafgang i arets 1gb:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og hensattelser
Fald i forudbetalt leje og deposita
Indfrielse af 1an

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2017

31.

31/8 2017
kr.

4,400
58.100
568.000

2.411.900 3.042.400
75.700
3.000
67.300

646.800 792.800

2.249.600

2.214.300

3.327.000

5.541.300
60.600
18.400

3.212.700 3.291.700

2.249.600
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32.

Indtaegter:
Boligafgift - medlemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer
Kealderleje - medlemmer
Lejeindtzegter, beboelseslejemal
Garageleje og parkeringspladser
Kelderleje - ikke medlemmer
Lejeindtagter, erhvervslejemal
Tab lejere

Vaskeriindteegter
Antenneregnskab

Pakravsgebyr

Ventelistegebyr

Andre indtegter

Omkostninger:
Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandforbrug garager

Vandafgift

Vandafgift

Elforbrug fwllesarealer

Refusion af el-afgifter

Vicevert (inkl. regulering af feriepengeforpligtelse)
Trappevask

Sociale ydelser

Snerydning

Kgrsel affald

Anden renholdelse

Felles gardanleg

Tilgodehavende Prinsessegérden
Vedligeholdelse, lgbende

Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser
Elektrolyse

Elevatorabonnement

Arbejdsweekend

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationshonorar (inkl. nggleoplysningsskema |
Revision og regnskabsmassig assistance
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Bestyrelseshonorar

Valuarvurdering

Kopiering og kontorartikler

Blomster og gaver

Mpgder og generalforsamling

Transport

Budget Budget
2017/18 Realiseret 2016/17
(ej revideret) 2016/17 (ej revideret)
3.442.000 3.441.468 3.442.000
228.000 221.625 213.000
32.000 31.617 32.000
45.000 45.137 45.000
864.000 866.160 876.000
11.000 10.560 11.000
846.000 837.875 828.000
0 -3.750 0
100.000 159.105 100.000
4.000 6.506 4.000
0 1.250 0
0 1.400 0
0 713 0
5.572.000 5.619.666 5.551.000
1.511.000 1.412.004 1.430.000
159.000 156.326 161.000
0 13.070 0
240.000 235.837 240.000
0 25.472 0
120.000 95.058 80.000
-2.000 -1.560 -2.000
370.000 369.194 320.000
111.000 109.333 108.000
6.000 4,184 6.000
10.000 0 10.000
6.000 8.723 6.000
6.000 5.635 60.000
50.000 10.464 50.000
0 -33.083 0
500.000 506.471 500.000
60.000 48.790 60.000
15.000 0 15.000
70.000 58.583 70.000
3.000 372 3.000
0 268.608 280.000
360.000 345.021 356.000
45.000 44.431 43.000
60.000 47.660 60.000
20.000 19.685 20.000
63.000 62.500 63.000
20.000 20.000 0
5.000 2.607 8.000
4.000 3.910 4.000
20.000 12.357 20.000
3.832.000 3.851.652 3.971.000
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Transport

Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kgrselsgodtggrelse
Annonceudgifter

Andre foreningsudgifter
Internet udgifter

Andre abonnementer

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Prioritetsrenter og bidrag

Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlin
Renter bank

FINANSIELLE POSTER, NETTO
RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til neste ar
DISPONERET I ALT

Opggrelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hens=ttelser:
Overfart til neste ir

Betalte prioritetsafdrag

Af drets resultat er der anvendt til ekstraordiner
genopretning og renovering af ejendommen
Resultat af ordinar drift

Ekstraordinzre udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensattelser

33

Budget Budget
2017/18 Realiseret 2016/17
(ej revideret) 2016/17 (ej revideret)
3.832.000 3.851.652 3.971.000
24.000 23.948 15.000
13.000 13.200 13.000
2.000 0 2.000
2.000 416 2.000
0 2.247 0
5.000 10.546 5.000
0 485 0
0 2.370 0
3.878.000 3.904.864 4.008.000
1.694.000 1.714.802 1.543.000
-507.000 -548.350 -530.000
0 -33.241 0
0 -85.766 0
0 -98 0
507.000 667.455 530.000
1.187.000 1.047.347 1.013.000
150.000 142.584 150.000
1.037.000 904.763 863.000
1.037.000 904.763 863.000
1.037.000 904.763 863.000
1.037.000 904.763 863.000
-997.000 -965.314 -955.000
0 268.608 280.000
40.000 208.057 188.000
0 -268.608 -280.000
40.000 -60.551 -92.000
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LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2017/18

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2017 2.249.600
Arets budgetterede resultat 2017/18 efter prioritetsafdrag

og hensettelser 40.000
Likviditetsoverskud pr. 31. august 2018 2.289.600

Foranstdende budget for perioden 1. september 2017 - 31. august 2018 er udarbejdet af andelsboli gforeningens
bestyrelse til foreleggelse og godkendelse pa den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en @ndring af
boligafgiften samt evt. stgrre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pé ejendommen udover det i budgettet
anfgrte.



