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Bestyrelsespitegning
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2014715 for Andelsboligforeningen Selvgadehus.

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

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

stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. september 2014 - 31. august 2015,

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 vasentligt vil kunne pévirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn K, den 5. november 2015
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Den uafhzengige revisors pategning pi Arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Salvgadehus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Selvgadehus for regnskabsaret 1. september 2014 -
31. august 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, likviditetsoversigt og noter
. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboli gforeningslovens § 5, stk. 11, og
§ 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Andelsboli gforeningens ledelse har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som andelsboligforeningens ledelse anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab, uden
vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna
hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opn4 revisionsbevis for belab og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhnger 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 andelsboligforeningens udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om andelsboligforeningens ledelses valg af

regnskabspraksis er passende, om andelsboligforeningens ledelses regnskabsmassige skon er rimelige samt den
samlede prassentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. august 2015 samt af resultatet af andelsboli gforeningens aktiviteter og
likviditetsoversigt for regnskabséret 1. september 2014 - 31. august 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5. stk. 11, 0g § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.



Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen
Andelsboligforeningen Sglvgadehus har medtaget budgettal som sammenligningstal 1 resultatopgerelse og

noter. Disse budgettal har, som det ogsé fremgar af resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision,

Kebenhavn, den 5. november 2015
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Selvgadehus er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk, 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelsen
nr. 2 af'6. jaunar 2015, jf. andelsboligforeningsloven § 6, stk. 2, samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboli gforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrzvede boligafgift er tilstraekkelig,

Der er derfor i &rsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af betalte pri oritetsafdrag og
med fradrag af hensattelser for 4ret.

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

Indeksregulering af restgzlden pé indekslan ind gar i 2014/15 i resultatopgerelsen imod sidste rs postering
direkte pd egenkapitalen. Zndringen har medfert, at arets resultat for 2015 er reduceret med kr. 401.423, men
@ndringen har ingen betydning for egenkapitalens storrelse.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret
tilstrekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtaegter bortset fra boligafgift og lejeindtagter, indtaegtsfares i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtzgter, Disse indteegter er siledes ikke nodvendigvis periodiseret fuldt ud i
resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Vasentlige resultatposter er
periodiseret pr. statusdagen.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestiender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld.

Léneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det ar hvor lanet hjemtages, nar

belebene anses for uvesentlige. Veesentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over lanets samlede
lebetid.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ udskudt
skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, 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 overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belob til dekning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pé foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaties ved farste
indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vaerdiansettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.

Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pd en sarskilt
opskrivningshenleggelse.

Dagvardien af foreningens ejendom vurderes at kunne fastsattes til senest kendte vurdering fra statsautoriseret
ejendomsmagler og valuar (kontantveerdi) med tilleg af veerdien af de forbedringsarbejder pa ejendommen, som
mtte veere aftholdt efter vurderingstidspunktet.

12013/14 var ejendommen vardiansat til dagsveerdi ifalge offentlig vurdering. Baseret pé valuarvurdering i
2014/15 har dette medfert en foregelse af egenkapitalen med kr. 28.000.000.



Anvendt regnskabspraksis

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfelde hvor dagsverdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vrdiansettes til nominel veerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegielse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsveardi ("reserve for opskrivning af foren ingens ejendom").

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

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imedegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning, 1
henhold til vedtsegterne indgér de reserverede belab ikke i beregningen af andelsverdien.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males til den faktiske restgeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er blevet
udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belobene er anset for relativt uvaesentlige.

Eventuelt vaesentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pa laneoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsfores over lanets samlede labetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbeleb pr. statusdagen medtages i
arsrapporten under prioritetsgaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel veerdi.

Henszattelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vaere skattepligtig idet foreningen paregner, at der til enhver tid
skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse

til udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemessigt underskud til
fremforsel.



Anvendt regnskabspraksis

OVRIGE NOTER

Negletal
De i note 24 anferte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere

foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre forenin gers
okonomiske forhold.

Neogleoplysninger
De i note 26 anfarte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtgorelse nr, 2
af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nogletal, der informerer om foreningens ekonomi.
Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 25. Andelsvardien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtaegterne.

[ vedtzgterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsveerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende,



Resultatopgsrelse for 2014/15

Indteegter:

Boligafgift
Lejeindtagter
Vaskeriindtegter
Antenneregnskab
Andre indtegter
INDTAGTERI ALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, labende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger
OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Kurstab og omkostninger ved omprioritering

FINANSIELLE POSTER, NETTO

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
Note 2014/15 (ej revideret) 2013/14

kr. kr. kr.
1 3.636.295 3.579.000 3.580.321
2 1.614.113 1.684.000 1.665.201
106.080 120.000 112.952
11 13.039 5.000 20.995
3 5.502 0 4,161
5.375.029 5.388.000 5.383.630
4 1.484.131 1.504.000 1.430.253
5 319.747 344,000 361.467
6 523.902 547,000 472.875
7 676.086 652.000 390,208
8 212.166 0 274,795
9 457383 472.000 449 .644
10 102.987 116.000 99.678
3.776.402 3.635.000 3.478.920
1.598.627 1.753.000 1.904.710
12 6.367 0 7.207
13 705.256 748.000 854.031
401.423 0 0
1.100.312 748.000 846.824
498.315 1.005.000 1.057.886
36.321 115.000 0
461.994 890.000 1.057.886




Resultatopgerelse for 2014/15

10,

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
Note 2014/15 (ej revideret) 2013/14
kr. kr. kr.
Forslag til resultatdisponering:

Overfeort til naeste ar 461.994 890.000 1.057.886
DISPONERET I ALT 461.994 890.000 1.057.886
-=-000~--

Opgerelse af irets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag og henszttelser:

Overfort til naste ar 461.994 890.000 1.057.886
Betalte prioritetsafdrag -862.652 -834.000 -802.038
Kurstab og omkostninger ved omprioritering 401.423 0 0
Af @rets resultat er der anvendt til ekstraordinzer

genopretning og renovering af ejendommen 212.166 0 274.795
Resultat af ordinzer drift 212.931 56.000 530.643
Kurstab og omkostninger ved omprioritering -401.423 0 0
Ekstraordinzre udgifter til genopretning og renovering -212.166 0 -274.795
Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag og hens=ttelser -400.658 56.000 255.848




Balance pr. 31, august 2015

-AKTIVER-

Note 2014/15 2013/14
kr. kr,

Ejendommen, matr. nr. Sankt Anna Vester Kvarter, KBH 655 14 166.000.000 138.000.000
Dagsvardi iht. valuarvurdering af 26. oktober 2015
(Valuarvurdering pr. 26. oktober 2015 kr. 166.000.000)
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012
kr. 138.000.000)
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 166.000.000 138.000.000
ANLAGSAKTIVER 166.000.000 138.000.000
Restancer, andelshavere 4.119 0
Beboerkonto, ind- og fraflyttere 5:337 0
Mellemregning administrator 2.690 0
Andre tilgodehavender 15 0 22370
Forudbetalte omkostninger 16 578.764 552.828
TILGODEHAVENDER 590.910 575.198
LIKVIDE BEHOLDNINGER 17 2.209.761 1.024.425
OMSATNINGSAKTIVER 2.800.671 1.599.623
AKTIVER 168.800.671 139.599.623




Balance pr. 31. august 2015

-PASSIVER-

12.

Note 2014/15 2013/14
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 1.268.290 1.256.115
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 131.245.076 103.245.076
Overfort resultat m.v. -8.879.507 6.030.581
Egenkapital excl. andre reserver 123.633.859 110.531.772
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom 23.763.930 7.341.998
Andre reserver 23.763.930 7.341.998
EGENKAPITAL 18 147.397.789 117.873.770
Prioritetsgald 19 19.920.137 20.386.637
Varmeregnskab 20 205.295 80.376
Forudbetalt lobende boligafgift 11.613 2.400
Beboerkonto, lejerfraflytning 0 1.843
Beboerkonto, ind- og fraflyttere 43.216 1.108
Forudbetalt leje og deposita 900.118 874.889
Ovrig geld 21 322.503 378.599
GZALDSFORPLIGTELSER 22 21.402.882 21.725.853
PASSIVER 168.800.671 139.599.623

Eventualforpligtelser m.v., nogletal, andelsvaerdier og lovkrzevede negleoplysninger, note 23-24-25-26



Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer

Garageleje og parkeringspladser - medlemmer

Kelderleje - medlemmer

Note 2. Lejeindteegter
Lejeindtagter, beboelseslejemél

Garageleje og pakeringspladser
Kelderleje - ikke medlemmer
Lejeindtaegter, erhvervslejemél

Tab lejere

Note 3. Andre indtzgter
Pakravsgebyr

Ventelistegebyr
Salg af neglebrikker m.v.
Andre indtgter

Note 4. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (¢j revideret) 2013/14
kr. kr, kr.

3.438.718 3.409.000 3.407.204
165.960 138.000 141.500
31.617 32.000 31.617
3.636.295 3.579.000 3.580.321
48.812 95.000 94.765
759.360 795.000 788.160
10.560 11.000 10.560
802.591 783.000 772.466
-7.210 0 -750
1.614.113 1.684.000 1.665.201
413 0 1.662
3.200 0 2.000
800 0 0
1.089 0 499
5.502 0 4.161
1.328.712 1.344.000 1.256.835
155419 160.000 173.418
1.484.131 1.504.000 1.430.253




Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (ej revideret) 2013/14

kr. kr. kr,
Note 5. Forbrugsafgifter
Vandforbrug garager 1372 0 7.600
Vandafgift 216.707 270.000 260.387
Elforbrug garager 21.229 0 26.330
Elforbrug fellesarealer 75.999 75.000 68.710
Refusion af elafgifter -1.560 -1.000 -1.560

319.747 344,000 361.467
Note 6. Renholdelse
Vicevert 312,950 320.000 282259
Trappevask 104.738 105.000 102.390
Sociale ydelser 4.693 6.000 5.898
Snerydning 0 10.000 1.908
Kersel affald 1.832 6.000 6.038
Anden renholdelse (heraf posesystem til affaldsskakter kr. 61 .236) 65.237 30.000 9.556
Felles gardanlaeg 34.452 70.000 64.826

523.902 547.000 472.875




Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Note 7. Vedligeholdelse, lebende
Drift af vaskeri (heraf ny vaskemaskine kr. 29.1 94)

Varmeanlaeg
Laseservice
Elektriker

Maler

Temrer

Murer

VVS

Glarmester
Kloakarbejde
Elevator

Andre installationer
Dertelefonanlaeg

Anden vedligeholdelse

Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser (heraf

udvidelse alarm og adgangskontrol kr. 53.616)
Elektrolyse
Elevatorabonnement

Arbejdsweekend

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Reparation af loft i arkade, aconto
Betalingssystem vaskeri

Nyt TV-anleeg

15.

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (ej revideret) 2013/14

kr. kr, kr,
79.192 24.045
35.155 6.905
10.431 2.153
16.960 5.047
0 19.001
52.480 9.786
1.606 12.150
138.431 61.817
806 0
3.744 2.544
108.296 64.171
0 719
32,750 0
24.393 55.565
504.244 500.000 263.903
97.264 60.000 39.451
13.962 19.000 18.746
59.498 70.000 67.577
1.118 3.000 531
676.086 652,000 390.208
212.166 0 0
0 0 60.225
0 0 214.570
212.166 0 274.795




Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Note 9. Administrationsom kostninger
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmassig assistance
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Note 10. Ovrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar

Kontorartikler og kopiering
Blomster og gaver

Mader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Kerselsgodtgerelse

Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter

Internet udgifter

Note 11. Antenne
Indbetalt af medlemmer
Signallevering, Copy-Dan m.v.

Nettooverskud

16.

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (ej revideret) 2013/14

kr. kr. kr.
340.369 354.000 334.029
42,195 43.000 42.195
56.935 55.000 55.167
17.884 20.000 18.253
457.383 472.000 449.644
50.000 50.000 50.000
7.406 6.000 5.063
3.210 3.000 2.437
11.817 20.000 12.249
14973 15.000 14.304
12.925 13.000 12,788
0 2.000 1.127
904 2.000 664
1.490 0 0
172 5.000 956
90 0 90
102.987 116.000 99.678
160.772 351.698
147.733 330.703
13.039 5.000 20.995




Note 12, Finansielle indtegter
Renteindtagter bank

Note 13. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

Noter til resultatopgarelse for 2014/15

Budget
Realiseret 2014/15 Realiseret
2014/15 (ej revideret) 2013/14
kr. kr. kr.
6.367 7.207
6.367 7.207
705.256 748.000 854.031
705.256 748.000 854.031




Noter til balance pr. 31. august 2015

2014/15 2013/14
kr. kr,
Note 14. Ejendommen, matr. nr. Sankt Anng Vester Kvarter, KBH 655
Regnskabsmaessig vardi pr. 1. september 138.000.000 138.000.000
Arets opskrivning 28.000.000 0
Regnskabsmzessig veerdi pr. 31. august 166.000.000 138.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. august 2015 i henhold til vurdering af 26. oktober 2015 af
erhvervsejendomsmegler og valuar Jette Lundsgaard fra Lundsgaard / Erhvery.

Den offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udger kr. 138.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregning er baseret pé afkastprocent pa 1,9 pet. Afkastprocenten
svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet,

jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et Iobende afkast for renter (husleje fratrukket omkostninger)
pé 1 mio. kr. Hvis en investor kreever et afkast pa 5 pet. Af sin investering, vil den pa geldende betale 20 miokr,
For ejendommen, idet 5 pct. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. Hvis investor i stedet kraever et afkast pé 10 pet. af sin
investering, vil den pagaldende kun betale 10 mio kr.,

Note 15. Andre tilcodehavender

Sarskilte opkreevninger 0 18.415
Flytteafregninger 0 3.955
0 22.370
Note 16. Forudbetalte omkostninger
Vandafgifter 79.434 86.687
Elevatorabonnement 19.019 18.705
YouSee 9.470 8.718
Verdens TV 12.668 11.770
Forudbetalt ejendomsskat 449.363 426.948
Trappevask 8.810 0

578.764 552.828




Noter til balance pr. 31. august 2015

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

Danske Bank A/S, erhvervskonto
Kassebeholdning

Kassebeholdning viceveart

Note 18. Egenkapital

Andelsindskud

Saldo pr. 1. september
Tilgang ny andel, bolig nr. 46
Saldo pr. 31. august

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

Saldo pr. 31, august

Overfert resultat m.v.

Saldo pr. 1. september

Tillegsvaerdi ny andel, bolig nr. 46

Overfort til reserve vaerdiforringelse ejendom
Overfort af &rets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. august

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

Saldo pr. 1. september
Overfert fra overfort resultat m.v.

Saldo pr. 31. august

Egenkapital i alt

2014/15 2013/14
kr. kr.

892 890
2.197.408 1.004.575
10.000 10.000
1.461 8.960
2.209.761 1.024.425
1.256.115 1.256.115
12.175 0
1.268.290 1.256.115
103.245.076 103.245.076
28.000.000 0
131.245.076 103.245.076
6.030.581 5.360.005
1.049.850 0
16.421.932 387.310
461.994 1.057.886
8.879.507 6.030.581
7.341.998 6.954.688
16.421.932 387.310
23.763.930 7.341,998
147.397.789 117.873.770




Note 19. Prioritetsgzeld

Noter til balance pr. 31. august 2015

De enkelte prioritetslan er nzermere beskrevet pé side 22.

Note 20, Varmeregnskab

Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

Varmeregnskab i alt

Note 21, Ovrig gaeld
Andre kreditorer

Revision og optryk
Kroyer og Larsen
Binau Lase

Kriiger

Grubbe Advokater
Hofor

Kone

Forskelsleje

Dong Energy

Skyldige omkostninger
Skyldig selskabsskat
Skyldig prioritetsrenter
Skyldig A-skat m.v.
Skyldig moms

20.

2014/15 2013/14

kr, kr,
743.840 718.840
538.545 638.464
-205.295 -80.376
~205.295 -80.376
2,337 0
48.000 48.000
1.052 2.766
1.436 0
5.173 5.075
0 3.218
0 37.030
0 5.286
0 11.079
1.719 6.726
0 2.463
36.321 0
105.507 143.077
20,019 11.740
100.939 102.139
322.503 378.599




21.

Noter til balance pr. 31. august 2015

Note 22. Geeldsforpligtelser

Af de samlede gzldsforpligtelser er kr. 19.920.137 langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede geeld bestar
af prioritetsgald reduceret med afdrag i ferstkommende &r. Der henvises i ovrigt til note 19,

Foreningen har pr. 31. august 2015 ingen aftale om rentesikring (renteswap).

Note 23. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 2.000.000.
Ejerpantebrevet er handpantsat 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 hefter alene for foreningens forpligtelser med deres
indskud.

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklan, ligesom foreningen i gvrigt ikke har
pétaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til
ikke-medlemmer medfere ej endomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet fra og med den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at afhznde
sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlast
ejendomsavancebeskatning. Der er ath@ndet 26 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat
1 lejligheder og 11 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.
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Qvrige noter pr, 31. august 2015

Note 24. Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af arealer. I

Andelsboligforeningen Selvgadehus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de

arealbaserede nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den
enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge foreningens oplysninger folgende:

Boligtype
Andelsboliger

Kommuneandele

Boliglejemal
Erhvervslejemél

Beregnede nogletal for foreningen

1. Veerdiopgerelser pr. 31. august:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm.

Foresliet andelsveerdi
Reserver uden for andelsverdi

Andel i foreningens nettogzld m.v.

Antal Areal (kvm)

103 8.056

2 173

1 68

11 550

117 8.847
2014/15 2013/14
kr./kvm. kr./kvm.

total total

15.599 15.599

18.763 0
2014/15 2013/14
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele

16.770 16.933

20.173 0

15.027 13.486

2.888 901

2.258 2.546

20.173 16.933

23,



Ovrige noter pr. 31. august 2015

2. Den lgbende drift:
Indtzegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.

Boliglejeindtagt pr. udlejede bolig-kvm.

Regnskabsmasssige procenttal:
Vedligeholdelse

Jvrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v,

Boligafgift i pet. af de samlede ej endomsindtaegter

Note 25, Beregning af andelsvaerdi

2014/15 2013/14
kr./kvm, kr./kvm.
427 427
718 645
2014/15i pet.  2013/14 i pet.
15 13
51 54
19 17
15 16
100 100
68 66

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes folgende vardiansattelse i
henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b (ejendommen indregnet til val uarvurdering), samt

vedtagterne.,

Egenkapital pr. 31. august 2015

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver

Foreningens egenkapital fer generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgald, regnskabsmassig veerdi

Prioritetsgeeld, kursvaerdi

Verdi pr. indskudskrone (afrundet)

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget p4

generalforsamlingen den 25. november 2014)

147.397.789
-23.763.930
123.633.859
19.920.137

-19.895.721 24.416
123.658.275
123.658.275 97,50

1.268.290
87,50
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@vrige noter pr. 31. august 2015

Note 26. Lovkraevede nogleoplysninger

Bekendtgorelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en raekke lovkraevede
nogleoplysninger om foreningens ekonomi. Oplysningerne er anfert nedenfor. Der er anfort et

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

Feltnr.
Bl

B2
B3
B4
BS
B6

Cl

Cc2

C3

Dl
D2

El

E2

Antal BBR
31. august areal
2015 m?
Boligtype stk.
Andelsboliger inkl. 2 kommuneandele 105 8229
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemél 1 68
Erhvervslejemal 11 561
Dvrige lejemal, kaldre m.v. ekskl. garager 2.670 m2 7 318
I alt 124 9176
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde)  indskud
Seet kryds
Hvilket fordelingstal benyttes ved
: X
opgerelsen af andelsvaerdi
Hvilket fordelingstal benyttes ved
: ; X
opgerelsen af boligafgiften
Hyvis andet, beskrives
fordelingsnoglen her:
Ar
Foreningens stiftelsesar 1984
Ejendommens opfarelsesar 1960
Szt kryds Ja Nej
Heefter den enkelte andelshaver
for mere, end der er betalt for X

andelen?

26.



Fl

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

217.

Anskaffel- Valuar Offentlig
Sat kryds sesprisen vurdering  vurderin
Anvendt vurderingsprincip til ﬁ_’
: ; X
beregning af andelsvardien
Anvendte Ejendoms-
veaerdier 31. veerdi
august 2015 (F2) m*
kr ultimo Aret
i alt (B6)
Forklaring p4 udregning kr. pr. m*

Ejendommens verdi ved det
anvendte vurderingsprincip

166.000.000 18.091

Andre Andre
reserver 31. reserver
august 2015 (F3) m*
ultimo aret i
alt (B6) kr.
Forklaring pi udregning pr. m”

Generalforsamlings bestemte
reserver

23.763.930 2.590

(F3*100/F2)

Reserver i % af ejendomsverdi

14%

Seet kryds

Ja Nej

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

Er foreningens ejendom palagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?

Er der tinglyst en tilbagekabsklausul
(hjemfaldspligt) p& foreningens
ejendom ?




H1
H2
H3

J1

K1

K3

28.

Forklaring pa udregning:

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

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

kr. pr. m®
Boligafgift 281.144 L 8.229 410
Erhvervslejeindtagter 68.252 *12/ 8.229 100
Boligindtaegter 13.088 *12/ 8.229 19
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr, m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Arets resultat pr. andels m* de sidste
117 129
3 &r for prioritetsafdrag o
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsvzerdi pr. balancedagen
m’ pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Forklaring pa udregning af K2:
(Gzldsforpligtelse - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
kr. pr. m’
Andelsverdi 15.027
Geld - omsatningsaktiver 2.261

Teknisk andelsvaerdi 17.288




M1

M2

M3

P1

R]

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ar

29,

m* ultimo dret i alt (B6)

2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, lobende 56 43 74
:;zitg:;og!delse, genopretning og 0 30 23
Vedligeholdelse i alt 56 73 97
Forklaring pa udregning:

(Regnskabmzessig veerdi af ejendom - Gzeldsfo rpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen pi balancedagen

Friverdi

87%
Forklaring pa udregning:
Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2012/13 2013/14 2014/15
kr. pr. m’ kr. pr. m” kr. pr. m’
Arets afdrag for de sidste 3 ar 99 97 105




Likviditetsoversigt pr. 31. august 2015

Disponible belgb:
Restancer, andelshavere
Beboerkonto, ind- og fraflyttere
Mellemregning administrator
Forudbetalte omkostninger
Likvide beholdninger

Diverse geeldsposter:
Varmeregnskab
Forudbetalt labende boligafgift
Beboerkonto, ind- og fraflyttere
@vrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2015

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. september 2014
Formuetilgang i arets lab:

Foregelse af deposita

Optagelse af lan

Tilgang nye andele (inkl. andelsindskud)

Formueafgang i arets lob:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og hensattelser
Fald i kassekreditmaksimum
Indfrielse af l&n

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. AUGUST 2015

30.

31/8 2015
kr.
4,100
5300
2.700
578.700
2.209.800 2.800.600
205.300
11.600
43.200
322.500 582.600
2.218.000
1.960.200
25.200
13.667.000
1.062.100 14.754.300
16.714.500
400.700
825.000
13.270.800 14.496.500

2.218.000




Budget for dret 2015/16 med sammenligningstal

Indtegter:

Boligafgift - medlemmer
Garageleje og parkeringspladser - medlemmer
Kelderleje - medlemmer
Lejeindteegter, beboelseslejemal
Garageleje og pakeringspladser
Kelderleje - ikke medlemmer
Lejeindtaegter, erhvervslejemal
Tab lejere

Vaskeriindtegter
Antenneregnskab

Pékravsgebyr

Ventelistegebyr

Salg af neglebrikker m.v.
Andre indtegter

Omkostninger:
Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandforbrug garager

Vandafgift

Elforbrug garager

Elforbrug feellesarealer

Refusion af elafgifter

Vicevert

Trappevask

Sociale ydelser

Snerydning

Karsel affald

Anden renholdelse

Felles gardanlaeg

Vedligeholdelse, lobende
Vedligeholdelse af garager og parkeringspladser
Elektrolyse

Elevatorabonnement

Arbejdsweekend

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (note 1)
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmessig assistance
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Bestyrelseshonorar

Transport

31,

Budget Budget
2015/16 Realiseret 2014/15
(e revideret) 2014/15 (ej revideret)

3.441.000 3.438.718 3.409.000
177.000 165.960 138.000
32.000 31.617 32.000
45.000 48.812 95.000
749.000 759.360 795.000
11.000 10.560 11.000
819.000 802.591 783.000
0 -7.210 0
100.000 106.080 120.000
9.000 13.039 5.000
0 413 0
0 3.200 0
0 800 0
0 1.089 0
5.383.000 5.375.029 5.388.000
1.399.000 1.328.712 1.344.000
160.000 155.419 160,000
0 7372 0
240.000 216.707 270.000
0 21.229 0
80.000 75.999 75.000
-2.000 -1.560 -1.000
320.000 312.950 320.000
106.000 104.738 105.000
6.000 4.693 6.000
10.000 0 10.000
6.000 1.832 6.000
60.000 65.237 30.000
40.000 34.452 70.000
500.000 504.244 500.000
60.000 97.264 60.000
15.000 13.962 19.000
70.000 59.498 70.000
3.000 1.118 3.000
333.000 212.166 0
357.000 340.369 354,000
43.000 42.195 43.000
60.000 56.935 55.000
20.000 17.884 20.000
63.000 50.000 50.000
3.949.000 3.723.415 3.569.000



Budget for dret 2015/16 med sammenligningstal

Transport

Kontorartikler og kopiering
Blomster og gaver

Meder og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Korselsgodtgerelse
Ejendommens andel i varmeudgifter
Andre foreningsudgifter
Internet udgifter

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster:
Renteindtagter bank

Prioritetsrenter og bidrag
Kurstab og omkostninger ved omprioritering

FINANSIELLE POSTER, NETTO
RESULTAT FOR SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til neeste ar
DISPONERET I ALT

32.

Budget Budget
2015/16 Realiseret 2014/15
(ej revideret) 2014/15 (e revideret)
3.949.000 3.723.415 3.569.000
8.000 7.406 6.000
4.000 3.210 3.000
20.000 11.817 20.000
15.000 14.973 15.000
13.000 12,925 13.000
2.000 0 2.000
2.000 904 2.000
0 1.490 0
5.000 172 5.000
0 90 0
4.018.000 3.776.402 3.635.000
1.365.000 1.598.627 1.753.000
0 6.367 0
-609.000 -705.256 -748.000
0 -401.423 0
609.000 1.100.312 748.000
756.000 498.315 1.005.000
§0.000 36.321 115.000
676.000 461.994 890.000
676.000 461.994 890.000
676.000 461.994 890.000




33.

Budget for dret 2015/16 med sammenligningstal

Budget Budget
2015/16 Realiseret 2014/15
(ej revideret) 2014/15 (ej revideret)

Opgerelse af drets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfort til naste ar 676.000 461.994 890.000
Betalte prioritetsafdrag -932.000 -862.652 -834.000
Kurstab og omkostninger ved omprioritering 0 401.423 0
Af drets resultat er der anvendt til ekstraordinger
genopretning og renovering af ejendommen 333.000 212.166 0
Resultat af ordinger drift 77.000 212.931 56.000
Kurstab og omkostninger ved omprioritering 0 -401.423 0
Ekstraordinzre udgifter til genopretning og
renovering -333.000 -212.166 0
Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og henszttelser -256.000 -400.658 56.000

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for dret 2015/16

Likviditetsoverskud pr. 1. september 2015 2.218.000
Arets budgetterede resultat 2015/16 efter prioritetsafdrag

og henszttelser -256.000
Likviditetsoverskud pr. 31. august 2016 1.962.000

Note 1. Vedligeholdelse, genopretning og renoverin
Restisolering af loft i arkaden 228.000
Opsatning af radiostyrede varmemalere 105.000

333.000

Foranstéende budget for perioden 1. september 2015 - 31. august 2016 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til foreleeggelse 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. storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder p4 ejendommen udover det i budgettet
anforte,



