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Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2011/12 for Andelsboligforeningen Sglvgadehus.

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

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2011 -

31. august 2012

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamiingens godkendelse.
K@benhavn, den 18. oktober 2012
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Den uafhangige revisors pategning pé arsregnskabet

Til andelshaverne i andelsholigforeningen Selvgadehus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Sglvgadehus for regnskabsaret 1.
september 2011 - 31. august 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resuitatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven og foreningens vedtegter.
Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
vaasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vares ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planlesgger og udferer
revisionen for at opna hgj 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 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheznger 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 kontroi. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmasssige sken er rimelige
samt den samlede preesentation af arsregnskabet,

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreskkeligt og egnet som grundlag for
vores konkiusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhaengige 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 2012 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2011 - 31. august 2012 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtaegter.

Kebenhavn, den 18, oktober 2012
Gyrn - Lops - Brandt
Statsautoriserede Revisorer A/S

Jargen Jergensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligfofeningen Sglvgadehus er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedtasgter.

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

Endvidere er det formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsholigforeninger og
andre boligfaellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er ussndret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s4 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne

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 vaeret tilstraskkelige til at deskke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen,

Indteegter fra ventelistegebyrer m.v. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtzegter. Disse indteagter er séledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt
ud i resuitatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Veesentlige
resultatposter er periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgh, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaende.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld samt renter af bankgasid.



Anvendt regnskabspraksis

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfert i det ar hvor lanet
hjemtages, nar belsbene anses for uvessentlige. Veesentlige laneomkostninger og kurstab fordeles
derimod over lanets samlede |gbetid.

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

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb il
deekning af fremtidige vediigeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlazgsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og veerdiansesttes

ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansasttes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens
egenkapital p4 en sesrskilt opskrivningshenleeggelse.

Dagsveerdien af foreningens ejendom vurderes at kunne fastszettes til senest kendte offentlige
ejendomsvurdering (kontantvaerdi) med tillaeg af veardien af de forbedringsarbejder pa
ejendqmmen, som matte vasre afholdt efter vurderingstidspunktet.

Opskrivninger titbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfsslde hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes | opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.,
Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansasttes til nominel vaerdi. Vasrdien reduceres med nedskrivning til
im@degaelse af tab.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital .
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfert resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
impdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. jf. forslag til
generalforsamlingsbeslutning. | henhold til vedteegterne indgar de reserverede belob ikke i
beregningen af andelsvasrdien.

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

blevet udgiftsfart pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belgbene er anset for relativt uveesentlige.

Eventuelt vessentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsferes pa
laneoptagelsestidspunktet, fordeles og udgiftsferes over lanets samlede Igbetid. Det endnu ikke
udgiftsfarte restbelgb pr. statusdagen medtages i arsrapporten under prioritetsgeeld.

Pvrige geeldsforpligtelser
@vrige gesldsforpligtelser veerdiansesttes til nominel veerdi.

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

til enhver tid skal vasre mindst et lejemal udiejet tii et ikke-mediem. Dermed opretholdes den
skattemeessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
gjendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensasttelse til udskudt skat som folge
heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemeessigt underskud til fremfersel.



Anvendt regnskabspraksis

PVRIGE NOTER

Negletal
De i note 24 anfarte n@gletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at

analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation
med andre foreningers skonomiske forhold.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 25. Andelsvaerdien opgeres i henhold il

andelsboligforeningsloven samt vedtsegterne.

| vedteegterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsveerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvazrdi, der er gesldende.



Resultatopgerelse for 2011/12

Indtaegter:
Boligafgift
Lejeindteegter
Vaskeriindteegter
Antenneregnskab
Andre indteegter
INDTAEGTER | ALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Izbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger
OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER
Finansielle indtaegter

Finansielle emkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Budget
Realiseret 2011M2 Realiseret
Note 2011112 (e revideret) 2010/11
kr. kr. kr.

1 3.5660.775 3.577.000 3.532.328
2 1.639.615 1.643.000  1.654.792
127.165 130.000 130.075

11 4.272 0 2.552
3 6.135 1.000 61.409
5.337.962 5.351.000 5.381.156

4 1.272,189 1.310.000  1.203.985
5 335.415 419.000 422,937
6 512.421 551.000 499.494
7 692,390 622.000 788.614
8 96.644 440.000  2.747.656
9 431.215 443.000 410.395
10 108.312 134.000 179.491
3.448.586 3.919.000 6.252.572
1.889.376 1.432.000 -871.416

12 0.287 0 10.346
13 1.461.566 1.044.000 1.365.437
1.452.279 1.044.000  1.355.091
437.097 388.000 -2.226.507




Resultatopgerelse for 2011/12

10.

Budget
Realiseret 2011/12 Realiseret
Note 2011/12 {ej revideret) 2010/11
kr. kr. Kr.
Forslag til resultatdisponering:

Overfart til nasste ar 437.097 388.000 -2.226.507
DISPONERET I ALT 437.097 388.000 -2.226.507
=00 0=~

Opgerelse af arets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag og hensattelser:

Overfart til naeste ar 437.097 388.000 -2.226.507
Betalte prioritetsafdrag -963.843  -1.082.000 -1.019.433
Af arets resultat er der anvendt til ekstraordinaer

genopretning og renovering af ejendommen 96.644 440.000 2.747.656
Resultat af ordinaer drift -430.102 -254.000 -498.284
Ekstraordinesre udgifter til genopretning og renovering -06.644 -440.000 -2,747.656
Arets resuitat med fradrag af prioritets-

afdrag og hensatteiser -526.746 -694.000  -3.245.940




Balance pr. 31. august 2012

-AKTIVER-

1.

Note 2011/12 2010/11
kr. kr.

Ejendommen, matrikel nummer
Sankt Annae Vester Kvarter, Kabenhavn 655 14 138.000.000 138.000.000
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010
kr. 138.000.000)
MATERIELLE ANL/AEGSAKTIVER 138.000.000 138.000.000
ANLAEGSAKTIVER 138.000.000 138.000.000
Restancer, andeishavere 4.112 0
Beboerkonto, fraflyttere 1.215 0
Andre tilgodehavender 15 214,239 214.824
Forudbetalte omkostninger 16 554.375 536.401
TILGODEHAVENDER 773.941 751.225
LIKVIDE BEHOLDNINGER 17 1.234.322 393.198
OMSATNINGSAKTIVER 2.008.263 1.144.423
AKTIVER 140.008.263 139.144,423




Balance pr. 31. august 2012

~-PASSIVER-

i2.

Note 201112 2010/11
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andeisindskud 1.256.115 1.243.940
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 103.245.076 103.245.076
Overfert resultat m.v. 5.684.867 4.499.008
Egenkapital excl, andre reserver 110.186.058 108.988.022
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsheslutning)

Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom 5.663.489 5.372.403
Andre reserver 5.663.489 5.372.403
EGENKAPITAL 18 115.849.547 114.360.425
Prioritetsgeeld 19 22.755.595 23.219.642
Varmeregnskab 20 128.916 137.102
Forudbetalt lgbende boligafgift 11.338 7.434
Forudbetalt leje og deposita 859.091 836.517
Varmedeposita 9.200 9.000
@vrig gaeld 21 394.576 574,302
G/AL.DSFORPLIGTELSER 22 24.158.716 24.783.997
PASSIVER 140.008.263 139.144.423

Eventuaiforpligtelser m.v., negletal og andelsvaerdier, note 23-24-25



Noter til resultatopgerelse for 2011/12

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer
Keelderrum - medlemmer

Note 2. Lejeindtzater

Lejeindteegter, beboelse

Lejeindtaegter, erhvery

Garageleje og pakeringspladser - ikke medlemmer
Keelderrum - ikke medlemmer

Note 3. Andre indtaqter

Pakravsgebyr

Ventelistegebyr

Tilskud efter lov om privat byfornyelse, trapper 1996
Andre indtesgter

13.

Budget

Realiseret 2011/12 Realiseret

201112 (g] revideret) 2010/11

kr. kr. kr.

3.374.877 3.368.000 3.335.188
165,938 189.000 177.180
19.960 20.000 19.960
3.560.775 3.577.000 3.532.328
129.830 139.000 .179.308
732.048 745.000 726.307
755.520 737.000 726.960
22.217 22.000 22.217
1.639.615 1.643.000 1.664.792
1.988 0 0
1.600 0 1.500
688 1.000 4.888
1.859 0 55.021
6.135 1.000 61.409




Noter til resultatopgerelse for 2011/12

Note 4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter
Forsikringer

Note 5. Forbrugsafgifter

Vand-forbrug garager
Vandafgift

Elforbrug garager
Elforbrug feellesarealer
Refusion af el-afgifter

Note 6. Renholdelse
Vicevaert

Trappevask
Grafittiafrensning
Sociale ydelser
Snerydning

Karsel affald
Anden renholdelse
Feelles gardanlesg

14.

Budget

Realiseret 2011712 Realiseret

201112 (ej revideret) 2010/11

kr. kr. kr.

1.119.205 1.150.000 1.054.642
152,984 160.000 149.343
1.272.189 1.310.000 1.203.985
4.308 5.160
261.503 320.000 308.970
23.544 20.578
47.620 100.000 80.789
-1.560 -1.000 -1.560
335.416 415.000 422.937
322.014 366.000 328.964
97.027 96.000 94.380
0 4.000 3.750
5.318 5.000 5.072
0 10.000 3.736
1.370 0 -10
55.941 30.000 24,150
30.751 40,000 39.452
512.421 551.000 499.494




Noter til resultatopgerelse for 2011/12

Note 7. Vedligeholdelse, lebende
Drift af vaskeri

Varmeanlsag

Elektriker

Maler

Malerarbejde butikslokaler
Temrer

Rep vindue butikslokale
Udskiftning af beslag til vinduer
Murer

Reparation betondask butikslokale
AAVES

Glarmester

Kloakarbejde

Gardsplads og ve;

Elevator

Epoxybehandling trappe og 2 terrerum
Andre installationer

Omkodning adgangskort

Anden vedligeholdelse
Mellemsum

Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser
Elektrolyse

Elevatorabonnement
Arbejdsweekend

15.

Budget
Realiseret 2011112 Realiseret
2011/12 (ej revideret) 2010/11

kr. kr. kr.
70.814 57.843
42.191 3.119
68.967 9.626
6.622 7.913
38.563 0
15.274 1.411
4.472 0
0 97.597
11.762 628
1.913 0
90.533 279.438
2.076 4.656
29.259 21,996
90 0
33.616 32.095
0 53,359
16.377 4,854
25,936 0
36.084 72.037
494.548 500.000 646.472
87.775 30.000 57.173
13.372 10.000 11.862
93.834 80.000 72.602
2.861 2.000 505
692.390 622.000 788.614




Noter til resultatopgerelse for 2011/12

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Maling udvendigt

Rest altanrenovering

Maling indgangspartier a conto
Nyt lasesystem

Evi. tab af voldgiftssag

Note 9. Administrationsomkostninger

16.

Administrationshonorar

Revision og regnskabsmeessig assistance

Varmeregnskabshonorar
Gebyrer m.v,

Note 10. @vrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar

Valuarvurdering

Kopiering og kontorartikier

Blomster og gaver

Mader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Kerselsgodtgarelse

Omkostninger ved voldgiftssag
Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Tab andelshavere (varmeopggrelser)
Tab lejere

Budget
Realiseret 2011112 Realiseret
201112 (] revideret) 201011

kr. kr. kr.
47.800 50.000 0
48.844 140.000 2.304.481
0 0 123.175
0 0 320.000
0 250.000 0
96.644 440.000 2.747.656
319.642 332.000 298.228
42.195 43.000 44.447
51.688 50.000 49,991
17.690 18.000 17.729
431.215 443.000 410.385
50.000 50.000 50.000
0 25.000 25.000
8.499 6.000 5.875
1.968 3.000 3.226
13.790 20.000 12.157
13.145 10.000 12.262
12.513 13.000 12.375
1.952 2.000 2.338
-15.000 0 15.000
1.511 0 1.712
4.675 5.000 4.194
154 0 608
1.834 0 0
5333 0 0
7.938 0 34.744
108.312 134.000 179.491




Noter til resuliatopgerelse for 2011/12

17.

Budget
Realiseret 201112 Realiseret
2011112 {e] revideret) 2010/11
kr. kr. kr.
Note 11. Antenne
Indbetalt af medlemmer 440.576 417.000 403.930
Signallevering, Copy-Dan m.v. - 436.304 417.000 401.378
Nettooverskud 4,272 0 2.552
Note 12. Finansielle indtaegter
Renteindtsegter bank 0.287 0 2.950
Renter Grundejernes Investeringsfond 0 0 7.396
9.287 0 10.346

Note 13. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 1.005.338 1.044.000 1.228.549
Omkostninger ved omprioritering 49.742 0 29.368
Kurstab ved indfrielse af kontantlan 406.175 0 106.983
Renter bank 0 0 537
Andre renter 311 0 0

1.461.566 1.044.000 1.365.437




18.

Noter til balance pr, 31. august 2012

2011/12 2010/11
kr. kr.
Note 14. Sankt Annze Vester Kvarter, Kebenhavn 655
Regnskabsmaessig vaardi pr. 1. september 138.000.000  135.000.000
Arets opskrivning 0 3.000.000
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. august 138.000.000 138.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. august 2012. Det vurderes, at dagsvesrdien kan
fastsasttes til senest kendte offentlige ejendomsveerdi med tilleeg af vesrdien af de
forbedringsarbejder pa ejendommen, som matte vaere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010 udger kr. 138.000.000, og der er ikke afholdt
forbedringsarbejder efter denne dato, 53 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 2012.

Note 15. Andre tilgodehavender

Seerskiite opkraavninger 20.475 10.395
Indgéaende moms, udlejede lokaler -3.666 - 7.077
Indgaende momes, faslles 17.108 11.428
Andre tilgodehavender (inkl. moms og lsnsumsafgift retur fra Skat) 180.322 182.668
Tilgodehavende forsikringserstatning 0 3.256

214.239 214.824

Note 16. Forudbetalte omkostninger

Forudbetalte omkostninger:

Vandafgifter 95.257
Andersen Renggring 8.198
Elevatorabonnement 24.282
Yousee 33,913
Copydan 13.428 175.078 170.135
Forudbetalt ejendomsskat 379.297 366,266

554.375 536.401




Noter til balance pr, 31. august 2012

Note 17. Likvide beholdninger
Danske Bank giro

Bank (kassekreditmaks. kr. 825.000)
Kassebeholdning

Kassebeholdning vicevazrt

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

Arets op- eller nedskrivning

Saldo pr. 31. august

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. september

Tilleegsvaerdi nye andele, bolig nr. 30
Kursreguleringsfond

Overfert til reserve veerdiforringelse ejendom
Overfert af arets resultat, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 31. august

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

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

Egenkapital i alt

19.

201112 2010/11
kr. kr.

156 47.324
1.220.681 326.062
10.000 12.053
3.485 7.759
1.234.322 393.198
1.243.940 1.220.665
12.175 23.275
1.256.115 1.243.940
103.245.076  100.245.076
0 3.600.000
103.245.076  103.245.076
4.499.006 9.326.441
1.039.850 1.897.003
0 774472
291.086 5,372.403
437.097 2.226.507
5.684.867 4.499.006
5.372.403 0
291.086 5.372.403
5.663.489 5.372.403
115.849.547 114.360.425




Noter til balance pr. 31. auqust 2012

Note 19. Prioritetsgaeld

De enkelte prioritetsian er naermere beskrevet pa side 22.

Note 20. Varmeregnskab

Indbetalt aconto
Fiernvarmeomkostning
Varmeregnskab i alt

Note 21. @vrig gzeld

Skyldige omkostninger:

Moms til lejere 111.255
Dong Energy 12,706
Revision og optryk 48.000

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

Note 22. Gazldsforpligtelser

20.

2011/12 2010/11
kr. kr.
730,355 714,188
601.439 577.086

-128.916 -137.102
171.961 259.761
167.473 184.210

22.502 18.104
32.640 112.227
394.576 574.302

Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 21.896.034 langfristede gzeldsforpligtelser. Den langfristede
geeld bestar af prioritetsgasld reduceret med afdrag i ferstkommende ar. Der henvises i avrigt til

note 18.

Foreningen har pr. 31. august 2012 ingen aftale om rentesikring (renteswap).



21.

Noter til balance pr. 31. august 2012

Note 23. Eventualforpligtelser m.v,

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

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

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklén, ligesom foreningen | gvrigt
ikke har pataget sig kautions- garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: | henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med
udlejning til ikke-medlemmer medfare ejendomsavancebeskatning af aile foreningens lejemal
overgaet fra og med den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet
foreningen ikke har til hensigt at afhaende sidste ledige lejlighed eller erhvervslejemal. Der er derfor
ikke sandsynligt, at der vil blive udl@st ejendomsavancebeskatning. Det er afheendet 25 lejligheder
siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat 2 lejligheder og 11 erhvervslejemal til ikke-
medlemmer.
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@vrige noter pr. 31. august 2012

Note 24. Nagletal

Negletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet p& baggrund af

arealer. | Andelsboligforeningen Selvgadehus anvendes andelsindskuddene som

fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsvesrdi og boligafgift svarer derfor ikke til

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

foreningens oplysninger falgende:

Boligtype
Andelsboiiger
Kommuneandele
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Garageanlaeg er ikke medregnet i ovenst&ende areal.

Beregnede negletal for foreningen

1. Veerdiopgerelser pr. 31. august;

Offentlig ejendomsvurdering (inki. garageanlazg) pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering (inkl. garageaniaag) pr. kvm.

Foreslaet andelsvasrdi
Reserver uden for andelsvasrdi
Andel i foreningens nettogeeld m.v.

Antal Areal (kvim)
100 7.789
4 361
2 147
11 550
117 8.847
201112 2010/11
kr./kvm. kr./kvm.
total total
16.599 15.599
2011712 2010/11
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
16.933 17.098
13.444 13.444
695 666
2.794 2.988
16.933 17.098




@vrige noter pr. 31. august 2012

201;;';'_2 b 201001 i pt.
2. Den lgbende drift:
Regnskabsmeasssige procenttal:
Vedligeholdelse 13 39
@vrige omkostninger 46 35
Finansielle poster netto 25 15
Afdrag 16 11
Udgifter m.v, 100 100

Note 25. Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes felgende
vaerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen
indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedtsegterne.

Egenkapital pr. 31. august 2012 115.849.547

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver ) -5,663.489

Foreningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 110.186.058

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig veerdi 22.755.595

Prioritetsgesld, kursvaerdi -23.370.742 -615.147
109.570.911

Vaerdi pr. indskudskrone (afrundet) 109.570.911 87,23

1.266.115

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning
(vedtaget pa generalforsamlingen den 29. november 87,23
2011)



@vrige noter pr. 31, auqust 2012

Fordelingen af andelsveerdien pa typer af andele

Indskud pr. Indskud Andelsveerdi pr. Andelsvaerdi

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

65 m2 10.025 20.050 874.481 1.748.962
66 m2 10.175 10.175 887.565 887.565
68 m2 10.475 230.450 913.734 20.102.148
72 m2 11.100 33.300 968.253 2.904.759
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 2.529.670
105 m2 16.200 81.000 1.413.126 7.065.630
Kommuneandele 55.675 4.856.530
Afrunding 20
1.256.115 109.570.911

Bestyrelsen ger samtidig opmasrksom pa, at de vedtagne andelsveerdier eventuelt skal
nedseettes, safremt der inden nasste ordinaere generalforsamiing fremkommer en ny offentiig
vurdering, hvor ejendommens veerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfart til i
denne arsrapport.

Bestyrelsen bemyndiges til at nedseette andelspriserne, safremt den offentlige vurdering pr. 1.
oktober 2012 er lavere end kr. 138.000.000. Der skal dog fortsat vezre en
generalforsamlingsbestemt reserve pa kr. 3.000.000, Bestyrelsen bemyndiges endvidere til at
indhente en valuarvurdering, og herefter foretage regulering af andeispriserne saledes at de
generalforsamlingsbestemte reserver fortsat er kr. 3.000.000.

25,



Likviditetsoversigt pr. 31. august 2012

Disponible belgh:
Restancer, andelshavere
Beboerkonto, fraflyttere
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Kassekredit maksimum
Likvide beholdninger

Diverse galdsposter:
Varmeregnskab
Forudbetalt Iebende boligafgift
Varmedeposita
@vrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2012

Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2011
Formuetilgang i arets lgb:

For@gelse af deposita

Optagelse af lan

Tilgang nye andele (inkl. andelsindskud kr. 12.175)

Formueafgang i arets Igb:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og hensasttelser
Indfrielse af lan

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2012

3182012
kr.
4.100
1.200
214,200
554,400
825.000
1.234.300 2.833.200
128.900
11.300
9.200
394.600 544.000
2.289.200
1.241.500
22.600
10.053.000
1.052.000 11.127.600
12.369.100
526.700
9.553.200 10.079.900

2.289.200

| ovennaavnte likviditetsoverskud pr. 31. august 2012 er indeholdt kassekreditiens maksimum kr.

825.000.



Budget for aret 2012/13 med sammenligningstal

27,

Budget Budget
2012113 Realiseret 2011112
(e] revideret) 201112 {ej revideret)

Indtaegter:
Boligafgift - mediemmer 3.401.000 3.374.877 3.368.000
Garager, p-pladser og keslder - medlemmer 164.000 165.938 189.000
Keslderrum - mediemmer 20.000 19.960 20.000
Lejeindtasgter, beboelse 90.000 129.830 139.000
Lejeindteagter, erhvery 746.000 732,048 745.000
Garager, p-pladser og kaeldre - ikke medlemmer 785.000 755,520 737.000
Kaslderrum - ikke medlemmer 0 22.217 22.000
Vaskeriindtaegter 120.000 127.165 130.000
Antenneregnskab 3.000 4272 0
Pakravsgebyr 0 1.988 0
Ventelistegebyr 0 1.600 0
Internet indteagter 0 688 1.000
Andre indtasgter 0 1.859 0

5.329.000 5.337.962 5.351.000
Omkostninger:
Ejendomsskatter 1.183.000 1.119.205 1.150.000
Forsikringer 158.000 152.984 160.000
Vand-forbrug garager 5.000 4.308 0
Vandafgift 300,000 261.503 320.000
Elforbrug garager 25.000 23.544 0
Elforbrug fasllesarealer 75.000 47.620 100.000
Refusion af el-afgifter ~1.000 -1.660 -1.000
Viceveert 330.000 322.014 366.000
Trappevask 100.000 97.027 96.000
Grafittiafrensning 0 0 4.000
Sociale ydelser 6.000 5.318 5.000
Snerydning 10.000 0 10.000
Kersel affald 1.000 1.370 0
Anden renholdelse 40.000 55,941 30.000
Feslles gardanleeg 40.000 30.751 40.000
Vedligeholdelse, lgbende 500.000 494 548 500.000
Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser 90.000 87.775 30.000
Elektrolyse 15.000 13.372 10.000
Elevatorabonnement 95.000 93.834 80.000
Arbejdsweekend 3.000 2.861 2.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 60.000 06.644 440.000
Administrationshonorar 338.000 319.642 332.000
Revision og regnskabsmaessig assistance 43.000 42,195 43.000
Varmeregnskabshonorar 53.000 51.688 50.000
Gebyrer m.v, 18.000 17.690 18.000
Bestyrelseshonorar 50.000 50.000 50.000
Valuarvurdering 25.000 0 25.000
Kopiering og kontorartikler 9.000 8.499 6.000
Transport 3.571.000 3.398.773 3.866.000



Budget for aret 2012/13 med sammenligningstal

Transport

Blomster og gaver

Meader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Karselsgodigarelse

Omkostninger ved voldgiftssag
Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Andre abonnementer

Tab andelshavere (varmeopgerelser)
Tab lejere

OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Renteindtaegter bank
Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan
Andre renter

FINANSIELLE POSTER, NETTO

RESULTAT F@R SKAT

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til neeste ar

DISPONERET I ALT

Opgerelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensaettelser:
Overfert til nasste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af arets resultat er der anvendt til ekstraordineer
genopretning og renovering pa ejendommen
(ny kortlaeser vaskeri)

Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinaesre udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensaettelser

28,

Budget Budget
201213 Realiseret 2011/12
{ej revideret) 2011/12 {ej revideret)
3.571.000 3.398.773 3.866.000
3.000 1.968 3.000
20.000 13.790 20.000
15.000 13.145 10.000
13.000 12.513 13.000
2.000 1.952 2.000
0 15.000 0
0 1.511 G
5.000 4675 5.000
0] 154 0
2.000 1.834 0
0 5.333 0
0 7.938 0
3.631.000 3.448.586 3.819.000
1.698.000 1.889.376 1.432,000
0 8.287 0
-990.000 -1.005.338 -1.044.000
0 -49.742 0
0 -408.175 0
0 -311 0
990.000 1.452.279 1.044.000
708.000 437.097 388.000
708.000 437.097 388.000
708.000 437,097 388.000
708.000 437.097 388.000
708.000 437.097 388,000
-860.000 -963.843 -1.082.000
60.000 86.644 440,000
-92.000 -430.102 -254.000
-60.000 -96.644 -440,000
-152.000 -526.746 -694.000
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Budget for aret 2012/13 med sammenligningstal

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2012/13

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2012 2.289.200
Arets budgetterede resultat 2012/13 efter prioritetsafdrag

0g hensasttelser -152.000
Likviditetsoverskud pr. 31, august 2013 2.137.200

| ovennesvnte likviditetsoverskud pr. 31. august 2013 er indeholdt kassekredittens maksimum kr.
825.000.

Foranstaende budget for perioden 1. september 2012 - 31. august 2013 er udarbejdet af
andelsboligforeningens bestyrelse til foreleeggelse og godkendeise pa den kommende
generalforsamling.

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



