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Andelsboligforeningen Egilshus

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt drsrapporten for 2016 for Andelsholigforeningen Egilshus.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5 stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. juni 2017
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Andelsboligforeningen Egilshus

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Egilshus

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Egilshus for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens
vedtaegter.

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 naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
“Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen i 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
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen
Foreningen har i arsregnskabet i resultatopggrelsen medtaget godkendte budgetter. Budgetterne har, som det fremgéar
af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som bestyrelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere
andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores madl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation,
nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Andelsboligforeningen Egilshus
Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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

Herudover:
-Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

-Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
andelsboligforeningens interne kontrol.

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

-Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder
eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke laengere kan fortsaette driften.

-Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysninger, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en sddan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

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

Kgbenhavn, den 9. juni 2017
Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor



Andelsboligforeningen Egilshus

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Egilshus beliggende Islands Brygge 21-23, Isafjordsgade 2-4, Njalsgade 2-22 samt Egilsgade 1-
23 udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtaegter.

Formadlet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formdlet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger
og andre boligfaellesskaber (Andelsboligforeningsloven) § 6, stk. 8 og de i bekendtggrelse nr.
2 af 6/1 2015 kraevede nggleoplysninger, jf. jf. lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber (Andelsboligforeningsloven) § 6, stk. 2.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, s3 den afspejler foreningens aktivitet i det forlpbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevaerende ar er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t. budget har vaeret tilstraekkelige
til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra ventelistegebyrer mv. indtaegtsfgres i takt med registrering af indtaegterne. Disse indtsegter er
saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender mv.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgaeld,
realiseret kurstab og ldaneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld).

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede 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.



Andelsboligforeningen Egilshus

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til daekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til "Overfgrt
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke-likvide omkostninger.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfglgende indregninger vaerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfelde, hvor dagsveaerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til impdegdelse af
forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsveerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overfgrsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventuel reservation til
imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning.



Andelsboligforeningen Egilshus

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte laneomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over
lanets lpbetid.

Prioritetsgaelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opggres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige galdsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der
indregnes heller ikke negativ udskudt skat af et eventuelt skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

@vrige noter

Noggletal

De i note 20 anfgrte nggletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation.

I henhold til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifplge
§ 3 afgives en raekke nggle oplysninger samt noter til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtggrelsen (Nggleoplysningsskema for
andelsboligforeningen), og er anfgrt som et saerskilt afsnit i note 20 under overskriften "lovkraevede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenummer.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 21. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.



Andelsboligforeningen Egilshus

Resultatopggrelse for 2016

Budget
2017
kr.

(ej revideret)

11.440.000
2.316.000
175.000
71.000

14.002.000

1.161.000
1.441.000
1.205.000
1.500.000
15.000.000
1.486.500
85.000

21.878.500

-7.876.500

0
4.185.000

4.185.000

-12.061.500
0

-12.061.500

-15.000.000

-15.000.000

2.178.000

-120.000
880.500

2.938.500

-12.061.500

Indtaegter

Boligafgift
Lejeindtaegter
Overdragelsesgebyrer
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Lgbende vedligeholdelse
Genopretning og renovering
Foreningsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Forslag til resultat disponering:

Arets overfgrsel til "Reserveret til
vedligeholdelse af ejendommen”

Overfgrt resultat:

Betalte prioritetsafdrag
Amortisering af kurstab mv. pa
obligationslan

Overfgrt restandel af arets resulat

Disponereti alt

note

00 N O UV bW

10

Realiseret Budget Realiseret
2016 2016 2015
kr. kr. kr.
(ej revideret)
11.395.174 11.400.000 11.368.048
2.236.016 2.225.000 2.130.113
207.500 175.000 203.000
99.393 53.000 83.922
13.938.083 13.853.000 13.785.083
1.121.371 1.141.000 1.050.562
1.340.133 1.533.000 1.306.453
1.033.264 1.189.000 1.097.296
1.441.634 1.500.000 1.164.678
0 15.000.000 0
1.434.409 1.477.500 1.377.935
82.942 100.000 83.903
6.453.753 21.940.500 6.080.827
7.484.330 -8.087.500 7.704.256
0 0 1.636
7.815.024 4.358.000 4.533.028
7.815.024 4.358.000 4.531.392
-330.694 -12.445.500 3.172.864
0 0 0
-330.694 -12.445.500 3.172.864
0 -15.000.000 0
0 -15.000.000 0
1.957.148 1.922.000 1.915.615
-3.664.432 -165.000 -164.202
1.376.590 797.500 1.421.451
-330.694 2.554.500 3.172.864
-330.694 -12.445.500 3.172.864




Andelsholigforeningen Egilshus

Balance
pr. 31. december

Aktiver
Ejendommen, matr. nr.

Amagerbros Kvarter Kgbenhavn 120

Dagsveerdi pr. 31. december 2016, valuarvurdering

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016

udggr kr. 444.000.000

Materielle anlaegsaktiver

Restancer

Tilgode hos beboere
Forudbetalte omkostninger
Udlzeg andele under overdragelse
Mellemregning administrator
Andre tilgodehavender
Forsikringssager
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

note

11

12

2016 2015
kr. kr.

507.000.000 495.000.000
507.000.000 495.000.000
507.000.000 495.000.000
26.961 6.292
0 471
223.551 10.296
0 50.803
9.500 7.500
14.380 12.717
1.136.628 0
1.411.020 88.079
9.044.728 11.990.825
10.455.748 12.078.904
517.455.748 507.078.904




Andelsboligforeningen Egilshus

Balance
pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat m.v.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Mellemregning andelshavere , overdragelser af andele
Deposita m.v.

Varmeregnskab

Afsluttet varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse, lejere

Forudbetalt boligafgift og leje

@vrig geeld

Gzeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver- og forpligtelser
Nggletal og oplysninger

Beregning af andelsvaerdi

10

note

13

14

15

16

17
18

19

20

21

2016 2015

kr. kr.
10.042.550 10.011.550
312.144.920 300.144.920
6.446.730 8.740.560
328.634.200 318.897.030
23.111.523 20.169.854
23.111.523 20.169.854
351.745.723 339.066.884
162.092.047 160.384.364
0 4.473.367
545.825 573.284
178.748 225.501
853.303 673.095
869.961 830.752
111.825 127.548
1.058.316 724.110
165.710.025 168.012.021
517.455.748 507.078.905




Andelsboligforeningen Egilshus

Noter til resultatopggrelsen

Budget
2017
kr.

(ej revideret)
Note 1. Lejeindtaegter
768.000 Lejeindteegter beboelseslejemal
Tomgang beboelseslejemal
158.000 Moderniseringstillaeg
1.390.000 Lejeindtaegter erhvervslejemal
2.316.000

Moderniseringstillaeg nedtrappes over en arraekke.

Note 2. @vrige indtsegter
26.000 Renovation
45.000 Forbedring el-installation
0 Andet
71.000

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
886.000 Ejendomsskatter
260.000 Forsikringer
15.000 Abonnement, kontingenter
1.161.000

Note 4. Forbrugsafgifter
850.000 Vandafgift
568.000 Renovation
120.000 El- og varmeforbrug, feellesarealer og
57.000 Bryggenet, udgifter
-154.000 Bryggenet, indtaegter
1.441.000

Note 5. Renholdelse
800.000 Ejendomsservice
375.000 Vinduespolering og trappevask
5.000 Storskrald
25.000 Snerydning, skadedyr m.v.
1.205.000

Realiseret Budget Realiseret
2016 2016 2015
kr. kr. kr.

(ej revideret)

788.422 800.000
-41.740 746.682 756.935
163.811 150.000 168.909
1.325.523 1.275.000 1.204.269
2.236.016 2.225.000 2.130.113
26.084 26.000 25.684
45.000 27.000 27.000
28.309 0 31.238
99.393 53.000 83.922
851.064 861.000 799.025
257.012 260.000 238.280
13.295 20.000 13.257
1.121.371 1.141.000 1.050.562
691.216 850.000 645.643
607.519 660.000 640.130
119.388 120.000 117.733
76.050 57.000 57.037
-154.040 -154.000 -154.090
1.340.133 1.533.000 1.306.453
683.351 800.000 754.891
329.418 375.000 305.591
4.206 4.000 18.781
16.289 10.000 18.033
1.033.264 1.189.000 1.097.296

11



Andelsboligforeningen Egilshus

Budget
2017
kr.

(ej revideret)

1.500.000 Diverse reparationer, materialer m.v.
1.500.000

Noter til resultatopggrelsen

Note 6. Lgbende vedligeholdelse
Blikkenslager
Elektriker
Laseservice

Maler

Murer

Snedker
Varmeanlaeg
Kloakarbejde

Tag

Drift af maskiner
Lift leje

Vinduer
Porttelefoner
Gard og have
Teknisk radgivning
Skilte

Note 7. Genopretning og renovering

15.000.000 Vandrgr og faldstammer

15.000.000 Vedligeholdelse i alt

Realiseret Budget Realiseret
2016 2016 2015
kr. kr. kr.

(ej revideret)

194.289 130.099
62.527 42.506
18.670 32.601
30.141 26.174

437.036 72.221

374.109 196.894
16.323 36.271

1.362 67.569

0 247.551

3.217 0
10.633 0
46.052 0
7.419 9.875
32.896 146.123
177.554 123.917
6.254 10.430
23.152 1.500.000 22.447
1.441.634 1.500.000 1.164.678
0 15.000.000 0

0 15.000.000 0

12



Andelsboligforeningen Egilshus

Noter til resultatopggrelsen

Budget
2017
kr.

(ej revideret)

Note 8. Foreningsomkostninger
Lgnninger, boligkontor inkl.

550.000 bestyrelsesgodtggrelse

309.000 Administrationshonorar
20.000 Anden administration BXP
50.000 Revision
40.000 Regnskabsmaessig assistance
50.000 Anden assistance
40.000 Valuarvurdering

100.000 Advokat

115.000 Varmeregnskabshonorar
17.500 Bestyrelseskontor, telefon og internet
45.000 Mgder, generalforsamling mv.
30.000 Gebyrer
30.000 Porto og bude
20.000 It-udstyr og forbrugsvarer
10.000 Tryk regnskaber og referater

0 Tab, fraflyttere
60.000 Overdragelsesomkostninger BXP
O Diverse
1.486.500

Note 9. Finansielle indteegter
0 Renteindtaegter bank
0

Note 10. Finansielle omkostninger
4.065.000 Prioritetsrenter mv.
0 @vrige renteudgifter
0 Provision
120.000 Amortisering af laneomkostninger
Laneomlaegning
Overfgrt fra afskrivning over Igbetid
4.185.000

Realiseret Budget Realiseret
2016 2016 2015
kr. kr. kr.
(ej revideret)
536.066 550.000 512.356
300.425 300.000 294.532
2.844 25.000 10.341
59.940 45.000 66.197
40.000 40.000 40.000
50.000 50.000 50.000
34.936 40.000 31.587
127.986 100.000 99.979
113.147 115.000 109.639
15.832 17.500 14.807
25.797 45.000 31.529
22.443 30.000 23.172
23.749 30.000 28.034
18.573 15.000 10.419
8.285 15.000 11.967
0 0 -21.661
51.182 60.000 58.446
3.204 0 6.591
1.434.409 1.477.500 1.377.935
0 0 1.636
0 0 1.636
4.135.496 4.193.000 4.363.283
0 0 5.543
15.096 0 0
3.664.432 165.000 164.202
2.183.483 0 0
-2.183.483 0 0
7.815.024 4.358.000 4.533.028
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Andelsboligforeningen Egilshus

Noter til balancen

Note 11. Ejendommen, matr. nr.
Amagerbros Kvarter Kgbenhavn 120
Kostpris pr. 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 31. december

Opskrivninger pr. 1. januar
Arets opskrivning
Opskrivning pr. 31. december

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2016

2016 2015
kr. kr.

194.855.078 194.855.078
0 0

0 0
194.855.078 194.855.078
300.144.922 282.144.922
12.000.000  18.000.000
312.144.922 300.144.922
507.000.000 495.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi i henhold til valuarrapport dateret 7. februar 2017 fra
statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Wiborg & Partnere, v. statsautoriseret ejendomsmaegler og

valuar Erik Wiborg.

Vurderingen er baseret pa en afkastprocent pa 2% p.a. Vurderingen er fglsom overfor udsving i
afkastprocenten. Safremt afkastprocenten &ndres fra 2% p.a. til 2,5%, vil vaerdien af ejendommen alt
andet lige formindskes med kr. 101.400.000 til kr. 405.600.000. Andelsvaerdien vil falde til 21,9 pr.

indskudt kr. og veerdien pr. m2 til 10.951.

Note 12. Likvide beholdninger

Nordea Bank, Driftskonto

Rentesats
Nordea Bank, Byggekonto
Nordea Bank, Bestyrelseskonto
BankNordik, Sikringskonto Bryggenet
Kassebeholdning

Renter - % p.a.

indlan

pr.31/1 2016

0,0000

geeld

14

5,2000

9.044.505  11.992.859
204 204

17 -2.240

2 2

0 0
9.044.728  11.990.825
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Noter til balancen - fortsat

Note 13. Egenkapital

Saldo pr. 1. januar

Tilgang nye andele:

Bolig 56

Tillaegsveerdi nye andele
Arets regulering

Anvendt af hensattelser
Overfgrt af arets resultat
Saldo pr. 31. december 2016

1. januar

Tilgang nye andele:

Bolig 56

Tillegsveerdi nye andele
Arets regulering

Anvendt af hensattelser
Overfgrt af arets resultat
Saldo pr. 31. december 2016

Egenkapital fér andre reserver

Andelsindskud Reserve for Overfgrt resultat m.v. lalt
opskrivning af
foreningens ejendom

kr. kr. kr. kr.
10.011.550 300.144.920 8.740.560 318.897.030
31.000 31.000
978.533 978.533
12.000.000 -2.941.669 9.058.331
0
-330.694 -330.694
10.042.550 312.144.920 6.446.730 328.634.200

Andre reserver

Egenkapital i alt

Reserve til Reserve til lalt
imgdegaelse af vedligeholdelse af
vardiforringelse ejendommen
ejendom,
kursregulering m.v.
kr. kr. kr. kr.
0 20.169.854 20.169.854 339.066.884
0 31.000
0 978.533
2.941.669 2.941.669 12.000.000
0 0
0 -330.694
0 23.111.523 23.111.523 351.745.723
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Noter til balancen, fortsat

Note 14. Prioritetsgaeld

Rest-
Igbe-
Kurs tid
Lanetype ar
Grundejernes Investeringsfond
Opr. 6.638.000
Kontantlan.
rentesats: 1,5% 100,00 19,00
Realkredit Danmark
Opr. 19.840.000
*)Flexlan, F5, rentezendring i 2017
inkonvertibelt , stdende Ian
med afdragsfrihed til 2020
rentesats: 1,9632% 100,59 23,25
Realkredit Danmark
Opr. 32.876.000
Flexlan, F5, renteaendring i 2020
inkonvertibelt, stdende 1an
med afdragsfrihed til 2020
rentesats: 0,4292%

101,56 23,25

Realkredit Danmark

Opr. 27.818.000

Flexlan, F10, rentezendring i 2020
inkonvertibelt, stdende 1an
med afdragsfrihed til 2020
rentesats: 3,3476% 111,13 23,25
Realkredit Danmark

Opr. 12.000.000

*)Flexlan, FS, renteaendring i 2020

med afdragsfrihed til 2023
rentesats: 0,4292% 101,56 26,25
Realkredit Danmark

2,5% serie 23S 2047

Opr. 68.100.000

Kontantlan

rentesats: 2,7756%

Realkredit Danmark
2% serie 23S 2047
Opr. 66.876.000
Kontantlan
rentesats: 2,2896%

100,81 25,75

Amortiseret kurstab 1. januar
Kurstab realiseret i regnskabsaret

Amortiseret Regnskabs- Heraf
Renter og Betalte kurstab og Nominel maessig naeste ars
bidrag afdrag laneomk. restgaeld vaerdi afdrag Kursvaerdi
2016 2016 31/12 31/12
kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr.
84.720 234.180 0 5.501.384 5.501.384 238.000 5.501.384
478.799 0 -196.709 19.840.000 19.643.291 0 19.957.307
288.783 0 -202.226 32.876.000 32.673.774 0 33.387.323
1.056.222 0 -171.713 27.818.000 27.646.287 0 30.912.851
105.408 0 -146.832 12.000.000 11.853.168 0 12.186.637
2.121.564 1.722.968 0 0 0
0 0 -2.101.857 66.876.000 64.774.143  1.940.000 67.419.145
4.135.496 1.957.148 -2.819.337 164.911.384  162.092.047 2.178.000 169.364.647
4.135.496 1.957.148 164.911.384 162.092.047 2.178.000 169.364.647
4.300.286
2.183.483

Amortiseret kurstab, andel der omkostningsfgres i 2016

3.664.432
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Noter til balancen, fortsat

Note 14. Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld refinansieret og omlagt pr. 1/4 2017:

Bestyrelsen oplyser, at der er foretaget l[aneomlaegning og refinansiering pr. 1/4 2017.

Realkredit Danmark har oplyst nedenstaende oversigt over foreningens prioritetsgeeld pr. 1/4 2017:

Realkredit Danmark,Opr. 32.876.000, Flexlan, F5,
renteaendring 2020, afdragsfrihed til 2020,
bidrags- og rentesats pr. 1/4 2017: 0,4296 %

Realkredit Danmark, Opr. 27.818.000, Flexlan, F10,
rentezendring i 2020 inkonvertibelt, staende 1an med
afdragsfrihed til 2020 bidrags- og rentesats pr. 1/4 2017:
3,3480 %

Realkredit Danmark, Opr. 12.000.000, Flexlan, F5,
rentezendring i 2020, inkonvertibelt, afdragsfrihed til 2023
bidrags- og rentesats pr. 1/4 2017: 0,4296 %

Realkredit Danmark, Kontantlan rentesats: 2,0%, kontant
rente 2,2896%

Realkredit Danmark, obligationslan rentesats 2,0%,

Realkredit Danmark | alt
Grundejernes Investeringsfond, 1,5%

Samlet prioritetsgaeld pr. 1/4 2015:

Udigh

23

23

26

25,5

30

18,75

17

Hovedstol Restgaeld Arlig Heraf afdrag
ydelse
32.876.000 32.876.000 290.000 0
27.818.000 27.818.000 1.060.000 0
12.000.000 12.000.000 106.000 0
66.876.000 68.664.009 3.763.000 1.940.000
31.912.000 31.912.000 590.000 0
171.482.000 173.270.009 5.809.000 1.940.000
6.638.000 5.442.000 319.000 238.000
178.712.009 6.128.000 2.178.000

178.120.000
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Noter til balancen - fortsat

Note 15. Varmeregnskab
Indbetalt aconto
Varmeomkostning

Note 16. Indvendig vedligeholdelse, lejere
Saldo 1. januar
Hensat i aret

Anvendt
Indteegtsfgrt vedr. nye andele
Saldo 31. december

Note 17. @vrig geeld
Revision
Regnskabsmaessig assistance mv.
Anden assistance
Assistance tidligere ar
Valuarvurdering

El

Codan

Feriepenge

Diverse kreditorer
Momes, skat, Atp, mv.
Andet

18

2016 2015

kr. kr.
403.391 402.191
224.643 176.690
178.748 225.501
830.752 791.091
82.942 83.903
913.694 874.994
10.789 32.032
32.944 12.210
869.961 830.752
45.000 42.000
40.000 40.000
65.000 50.000
90.000 0
31.600 32.000
19.695 0
0 56.900
63.300 59.000
653.293 408.226
31.221 33.248
19.207 2.736
1.058.316 724.110
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Noter til balancen - fortsat

Note 18 . Geldsforpligtelser
Af de samlede gaeldsforpligtelser, er kr. 159.914.047 langfristede gaeldsforpligtelser.

Den langfristede geeld bestar alene af prioritetsgaeld.

Der henvises i gvrigt til note 14.

Note 19 . Eventualaktiver- og forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev nom. kr. 3.000.000. Ejerpantebrevet er ikke pantsat til sikkerhed.

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Der er stillet pant for gaeld med en samlet hovedstol pa kr. 166.048.000 i ejendommen.
Herudover er der tinglyst afgiftspantebrev med en hovedstol pa kr. 1.032.000.
Hzeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 20, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Bestyrelsen oplyser, at der er stillet kautioner til sikkerhed for 4 andelshaveres |an i BankNordik.

Den samlede restgzeld for lanene udger pr. 31. december 2016 kr. 340.000.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfgre
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter 19. maj 1994. Der er ikke
indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af erhvervsudlejning ikke vil afhaende
den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlgst
ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer fortsat 39 erhvervs- og boliglejligheder til ikke-medlemmer.
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 20. Nggletal og oplysninger
Nggletal og -oplysninger viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pé grundlag af arealer. |
Andelsboligforeningen Egilshus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbaserede nggletal for

andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggletal og - oplysninger

Bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en raekke lovkraevede

nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfgrt et reference-

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

Feltnr.
B1
B2
B3
B4

B5
B6

Feltnr.
Cc1

c2

c3

Antal Areal Areal Areal

31/12 31/12 31/12 31/12

2016 2016 2015 2014
Boligtype stk. m? m? m?
Andelsboliger 250 20.086 20.024 19.965
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 28 1.823 1.885 1.944
Erhvervslejemal 11 1.093 1.093 1.093
Bestyrelseslokale og
loftsarealer 1 193 193 193
I alt 289 23.195 23.195 23.195

Arealoplysningerne er baseret pa administrators stamoplysninger, og svarer ikke til de BBR registrerede.
Boligernes
Boligernes areal areal (anden Det oprindelige

(BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelsen X
af andelsveaerdi?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelsen X
af boligafgiften?
Hvis "Andet" beskrives

Ikke aktuelt

fordelingsngglen her:
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 20. Nggletal og oplysninger

Feltnr.
D1

D2

Feltnr.
E1

E2

Feltnr.
F1

Feltnr.

F2

Feltnr.

F3

Feltnr.

F4

Ar
Foreningens stiftelsesar 2001
Ejendommens opfgrelsesar 1909

Seet kryds

Ja Nej

Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ?

Foreningens medlemmer hafter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anskaffel-
Saet kryds sesprisen Valuarvurdering Offentlig vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Forklaring pa udregning: Anvendt Ejendomsvaerdi (F2)
veerdi m2 ultimo aret i alt (B6)
31/12 2016 kr. pr. m?
kr.
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 507.000.000 21.858
Forklaring pa udregning: Andre Andre reserver (F3)
reserver m? ultimo aret i alt (B6)
31/12 2016 kr. pr. m?
kr.
Generalforsamlingsbestemte reserver
23.111.523 996

Forklaring pa udregning:

(F3 *100)/F2
%

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

4,5585

21




Andelsboligforeningen Egilshus

@vrige noter til drsregnskabet

Note 20. Nggletal og oplysninger

Feltnr.

G1

G2

G3

Feltnr.

H1

H2

H3

Feltnr.

H1

Feltnr.

Feltnr.

K1
K2
K3

Feltnr.

Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? X
Forklaring pa udregning:
(Ultimo manedens indtaegt uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger B1
kr. pr. m?
Boligafgift 952.406 * 12 20.086 569
Erhvervs-lejeindtaegter
117.723 * 12 20.086 70
Boligleje-indtaegter
64.243 * 12 20.086 38
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger B1
Ar 2014 Ar 2015 Ar 2016
Arets resultat pr. andels
m? de sidste 3 ar -46 158 16
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsveerdi pr. balancedagen (note 21 )
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
Forklaring pa udregning af K2:
(Gaeldsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
kr. pr. m2
Andelsveerdi 15.999
+ (Geaeld - omsaetningsaktiver) 7.729
Teknisk andelsvaerdi 23.729

Forklaring pa udregning:

2.2
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 20. Nggletal og oplysninger

M1

M2
M3

Feltnr.

Feltnr.

Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar2014 Ar 2015 Ar 2016
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, Igbende
29 50 62
Vedligeholdelse, genopretning og
renovering 159 0 0
Vedligeholdelse i alt 188 50 62
Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt ) pd balancedagen * 100
Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen pa balancedagen
%
Frivaerdi 67
Forklaring pa udregning:
Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1)
Ar 2014 Ar 2015 Ar 2016
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m2
Arets afdrag for de sidste 3 ar
79 96 97
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 20. Nggletal og oplysninger

Supplerende nggletal

Udover de lovkraevede nggletal- og -oplysninger ovenfor, er der beregnet fglgende nggletal, der medvirker til at skabe

overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt i vaerdierne pr. balancedagen.

Beregnede nggletal for foreningen: kr./m? kr./m?
andele total for ejd.
B1 B6
Offentlig ejendomsvurdering 24.644 21.341
Anskaffelsessum (kostpris) 9.701 8.401
Gealdsforpligtelser - omsatningsaktiver 7.729 6.693
Foreslaet andelsvaerdi 15.999 13.855
Henlaeggelser uden for andelsvaerdi 1.151 996
%
Boligafgift i gennemsnit 567
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter 82
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig m? 418

Omkostninger m.v. i %

22%

Finansielle poster, kr.

7.815.024 Vedligeholdelse, kr.
48% 1.441.634
9%

orenings-omkostninger,
kr. 1.434.409

Afdrag, kr. 1.957.148
12% 9%

@vrige omkostninger,
kr.3.577.710
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 21 . Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen indstiller til fglgende vaerdianszettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber & 5 stk. 2, litra b, offentlig ejendomsvurdering samt vedtaegternes § 15.

kr.

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlings-bestemte
henlaeggelser pr. 31. december 2016 328.634.200
Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2016 162.092.047
Prioritetsgaeld, kursvaerdi pr. 31. december 2016 -169.364.647 -7.272.600

321.361.600

321.361.600

Vardi pr. indskudt andelskrone: 10.042.550 32,00
Veerdi pr. m2 16.000

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger og
andre bofaellesskaber § 5 stk. 2, litra b.

Vurderingen skal vaere geeldende pa handelstidspunktet.

Det skal oplyses, at safremt der indhentes en valuarvurdering, der er lavere end den forrige, skal denne
lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra tidspunktet for modtagelsen af den lavere
vurdering.

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Veerdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa

generalforsamling, den 1. juni 2016 31,20

Veerdi pr. m2 15.600
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 21 . Beregning af andelsvardi
Specifikation af andelsvardier

Indskud Andelsveerdi

Areal Antal Indskud ialt Andelsvaerdi ialt
m2 kr. kr. kr. kr.
55,6 1 27.800 27.800 889.600 889.600
58,7 9 29.350 264.150 939.200 8.452.800
59,0 6 29.500 177.000 944.000 5.664.000
59,4 17 29.700 504.900 950.400 16.156.800
59,9 18 29.950 539.100 958.400 17.251.200
60,3 2 30.150 60.300 964.800 1.929.600
60,4 8 30.200 241.600 966.400 7.731.200
62,0 17 31.000 527.000 992.000 16.864.000
62,2 6 31.100 186.600 995.200 5.971.200
62,3 12 31.150 373.800 996.800 11.961.600
62,4 8 31.200 249.600 998.400 7.987.200
62,8 20 31.400 628.000 1.004.800 20.096.000
72,7 1 36.350 36.350 1.163.200 1.163.200
74,8 2 37.400 74.800 1.196.800 2.393.600
75,1 1 37.550 37.550 1.201.600 1.201.600
75,4 2 37.700 75.400 1.206.400 2.412.800
77,0 1 38.500 38.500 1.232.000 1.232.000
77,4 1 38.700 38.700 1.238.400 1.238.400
77,5 2 38.750 77.500 1.240.000 2.480.000
78,4 1 39.200 39.200 1.254.400 1.254.400
79,0 1 39.500 39.500 1.264.000 1.264.000
79,8 0 39.900 0 1.276.800 0
79,9 1 39.950 39.950 1.278.400 1.278.400
81,1 1 40.550 40.550 1.297.600 1.297.600
81,2 1 40.600 40.600 1.299.200 1.299.200
81,3 1 40.650 40.650 1.300.800 1.300.800
81,5 1 40.750 40.750 1.304.000 1.304.000
82,3 1 41.150 41.150 1.316.800 1.316.800
82,6 14 41.300 578.200 1.321.600 18.502.400
83,6 1 41.800 41.800 1.337.600 1.337.600
83,8 1 41.900 41.900 1.340.800 1.340.800
84,5 1 42.250 42.250 1.352.000 1.352.000
84,6 5 42.300 211.500 1.353.600 6.768.000
85,3 5 42.650 213.250 1.364.800 6.824.000
85,6 3 42.800 128.400 1.369.600 4.108.800

172 5.738.300 183.625.600
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 21 . Beregning af andelsvardi
Specifikation af andelsvardier - fortsat

Indskud Andelsvaerdi

Areal Antal Indskud ialt Andelsvaerdi ialt

m2 kr. kr. kr. kr.
transport 172 5.738.300 183.625.600
85,9 1 42.950 42.950 1.374.400 1.374.400
87,0 1 43.500 43.500 1.392.000 1.392.000
87,2 1 43.600 43.600 1.395.200 1.395.200
87,5 1 43.750 43.750 1.400.000 1.400.000
87,6 2 43.800 87.600 1.401.600 2.803.200
87,9 1 43.950 43.950 1.406.400 1.406.400
88,0 3 44.000 132.000 1.408.000 4.224.000
88,2 6 44.100 264.600 1.411.200 8.467.200
90,0 2 45.000 90.000 1.440.000 2.880.000
91,0 1 45.500 45.500 1.456.000 1.456.000
91,2 1 45.600 45.600 1.459.200 1.459.200
92,4 14 46.200 646.800 1.478.400 20.697.600
102,1 1 51.050 51.050 1.633.600 1.633.600
113,2 1 56.600 56.600 1.811.200 1.811.200
117,3 1 58.650 58.650 1.876.800 1.876.800
117,7 3 58.850 176.550 1.883.200 5.649.600
118,8 4 59.400 237.600 1.900.800 7.603.200
119,0 2 59.500 119.000 1.904.000 3.808.000
119,1 2 59.550 119.100 1.905.600 3.811.200
119,3 4 59.650 238.600 1.908.800 7.635.200
119,8 5 59.900 299.500 1.916.800 9.584.000
121,6 1 60.800 60.800 1.945.600 1.945.600
122,4 1 61.200 61.200 1.958.400 1.958.400
122.5 2 61.250 122.500 1.960.000 3.920.000
124,5 2 62.250 124.500 1.992.000 3.984.000
124,6 2 62.300 124.600 1.993.600 3.987.200
125,2 2 62.600 125.200 2.003.200 4.006.400
125,6 3 62.800 188.400 2.009.600 6.028.800
142,4 2 71.200 142.400 2.278.400 4.556.800
144,4 1 72.200 72.200 2.310.400 2.310.400
145,7 2 72.850 145.700 2.331.200 4.662.400
148,4 1 74.200 74.200 2.374.400 2.374.400
162,7 1 81.350 81.350 2.603.200 2.603.200
189,4 1 94.700 94.700 3.030.400 3.030.400
Afrunding 0 0
250 10.042.550 321.361.600
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