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ADWINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegneds har aflagt drsrapporten for 2010/11 for Andelsboligforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt | cverenssternmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A sarnt foreningens vedtasgier.
Det ar vores opfatielse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aldiver, passiver
og finansielte stilling pr. 30, juni 2011 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2010

- 30, juni 2011

Der er efier regnskabsdrets afsiutning ikke indiruffet begivenheder, der vaesentlig vil kunne

pavirke vurderingen af foreningens finansielie stilling.
Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens gadkendelse.
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DEN UAFHENGIGE REVISORS PATEGNING

Til medlemmerne | Andelsboligforeningen Njsl

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal for regnskabsaret 1. juli 2010 -
30. juni 2011, omfattende anvendt regnskabspraksis, resuitaiopgerelse, balance og noter. Ars
regnskabet aflacgges efter drsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens veidieegter. Re-

visicnen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udirylker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Andelsholigforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der
giver el retvisende hillede | overensstemmelse med drsregriskabsioven. Dette ansvar omfatter
udformning, implementering og opretholdeise af interne kontroller, der er relevante for at ud-
arbejde og aflaegge et drsregnskab, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformati-
on, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg af en hensigtsmaessig
regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmaessige sk#n, som er rimelige efter omstaendighe-

derne.

Revisors ansvar for den udfegrte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pé baggrund af vor revision. Vi har
udfart vor revision i overenssternmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder krae-
ver, at vi lever op 1il etiske krav samt planizegger og udfarer revisionen med henblik pa at opna

hai grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at cpnd revisionshbevis for de belgh og oplysninger, der er
anfert i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
yurderingen af risiknen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformatio-
nen skyldes besvigelser elier fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der
er relevante for andelsholigforeningens udarbejdelse og afieeggelse af et arsregnskab, der giver
et retvisende billede, med henblik pd at udferme revisionshandlinger, der er passende efter
omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om andeisboligfor-
eningens interne kontrol. Fn revision omfatter endvidere stillingtagen tii, om den af ledelsen
anvendte regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige skgn er

rimelige samt en vurdering af den samlede praesentation af arsregniskabet.
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REVISIONSPATEGNING {FORTSAT)

Det er vor opfattelse, at dei opndede revisionshevis er tilstraskkelizgt og egnet som grundlag for

vor kankiusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfaitelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af ande!sboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2011 samt af resultatet af andelskoligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2010 - 30. juni 2011 i overensstemmelse med arsregn-

skabsioven samt foreningens vedtzegter.

Kgbenhavn, den 9. septemnber 2011
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsholigforeningen Mjal er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne | arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabskiasze A-virksomheader samt forenin-

gens vedtaegter,

Faormaélet mad arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, ug vise, om den budgetierede og hos medlemmerne opkraavede boligafgift er

tilstrackkelig,

Endvidere er formalet at give oplysning om andelens veerdi, jf. lov om andelsholigforeninger og

andgdre boligfeeltesskaber {andelsboligforeningsioven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er aeendret i forhold til tidligere ar, idet foreningen har valgt at benyt-
te Erhvervs- og Selskabsstyrelsens “modeiregnskab” til opstiiling af regnskabet, tilpasset for-

eningens szerlige forhold. Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

s Foreningens afholdte udgifter til planiagt vedligeholdelse og forhedringer indgér i resul-
tatopgerelsen samt i resuitatdisponeringen.

s Der er foretaget en reservation til impdegaelse af veerdiforringaise m.v. af ejendecmmen
under egenkapitalens andre reserver. Hidtil har reservation vaeret foretaget under an-
delsveerdiberegningen.

s Reservaiion til planiagl vediigeholdelse af ejendommen er flyttet fra hensatte forpiigtel-
sar til andre reserver.

¢ Sammenligningsiallere er tilpasset praksisendringen.

« Opstillingsformen for resultatopggreisen er tilpasset den nye vejledning.

» Dagsvaerdi af renteswap indgar i prioritetsgeeld, da ejendommen optages til dagsvaerdi.

Hidtil har denne forpligtelse kun veeret indregnet i andelskroneberegningen.

RESULTATOPG@RELSEN
Upstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, =3 denne bedst viser foreningens aktivitet | det forlgbne regn-

skabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

De i resultatopggrelsen anfprie, ureviderede budgettai for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold tii realiserede tai, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter | henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at deekke omkastningerne forbundet med de realiserede aktivi-
teter,

rcitaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopggreisen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indiaegisfares i takt med administeators modtagelse
af oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indizegter er sledes ikke ngdvendigvis pericdiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar | resultatopgerelsen

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og aimkostninger indregnes i resuliatopggrelsen med de belgh, der vedrgrer

regnskabsperioden.

Finansielle indtsegter bastdr af renter af bankindest3ender.

Finansielie omkostninger bestar af regnskabspernodens renteomkostninger og bidrag vedrorends
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og léneomkostninger fra optagelse af an (prioritetsgaeid),
samt renter af bankgseld. Herudover indregnes betalinger pa indgdet rentesikringsafiate {rente-

Swap).

Skat af drets resultat

Skat of arets resultat omfatier aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst, Der indreg-
nes tkke negativ udskuds skat {skatteaktiv) af eventualt underskud til fremtgrsel, ligesom der ildke
indregnes udskudt skat vedrgrends ejendomsavancebeskatning ved salg af sidsie udleiningslejlig-
hed.
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AMNVENDT REGNSKABSPRAKSIS {(FORTSAT)

Forslag til resuitatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forsiag til disponering af regnskabsperiodens resul-
tat, herunder eventuelle forsiag om overigrsel 1l "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgh il
deekning af fremiidige vedligeholdelsesomkosininger pd foreningens ejendom. Forslag om over-
farsei af belgb til "Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn tit at kunne vurdere, hvor-
vidt den opkraevede boligafgift er tilstraakkelig til at deekke betalte prioritetsatdrag med fradrag af
ikke hikvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amertisering af kurstab, indeksregule-

ring vedrgrende indeksidn mv.).

BALANCEM

Materielle anlzgsakiiver

Foreningens ejendom {grund og bygning) indregnes pd anskaffelsestidspunkter og vaerdiansai-

ies ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfpigende indregninger vaerdiansaeties foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balan-
cedagen, svarende til den seneste kenidie offentlige ejendomsvurdering. Opskrivninger i forhold
iil seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivningshen-

lz=ggelse,

Opskrivninger tilbagelgres i det omfang dagsveerdien falder. | {ilfeetde hvor dagsveerdien er la-
vere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen 1l denre lavere veerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenizseggelisen, indregnes i resultatopgsrel-

5€N.

Der afskrives ikke pa foreningens gjendom.

Tilgodehavender

THeodehavender veerdiansaettes til nomingl veerdi. Yaerdien reduceres med nedskrivning il ime-

degdelse af tab.
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ANVENDT REGNSKARSPRAKSEIS (FORTSAT)

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlseggelsen vedrgrende opskitvning af foreningens

ejendom til dagsveerdi {"reserve for opskrivaing af foreningens ejendom”}.

*Overfert resuttat mv.” indeholder akkumuleret resultat, titleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele,
endringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter {renteswap) samt resterende overfgr-

sel af drets resultat,

Under "andre reserver” indregnes belpb reserveret il fremtidig planiagt vedligeholdelse samt re-
servation il imgdegdelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i over-

enssiemmelse med generalforsamiingshestutning.

Brioritetsgeeid inkl. finensielle sikringsinstrumenter
Prioritetsgeeld indregnes ved laneaptagelsen t! kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfeigende perioder veerdianseettes prioritets-

geelden til nominel vaardi.

Finansielle instrumenter | form af indgéede aftaler om rentesikring (renteswap} vaerdiansaettes til
kostpris p& aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfplgende indregnes renteswappen til dags-
vaerdien pd balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pd renteswapgen fpres direkte pd
egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leverandgran af aftalen. Renteswappen indregnes i til-
knytning til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af beldningen af foreningens ejen-

dom. Veerdien af renteswappen indgdr i beregningen af andelsvaerdien,

Gvrige geldsforpligialser

Bvrige gaeldstorpligtelser vaerdiansaettes til nominel veardi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT}

Hensaeitelse til udskudi skat

Foreningens vedtaegter besternmer, at det er generalforsamlingen der tager stitling til afhaen-
delse af det sidst udiejede lejemal til et ikke-medlem, hvitket ikke forventes at ske. Dermed op-
retholdes den skattemaessige erhvervsakiivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszetteise til udskudt skat som fplge

heraf, Der indregnes heller ikke negativ udskudi skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

PVRIGE NOTER

Mogietal

De i note 22 anfarte negletal har il formal at give regnskabskrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situa-

tion med andre foreningers gkonomiske forhold.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 23. Andelsvaerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningstoven saimi vediagternes § 15, stk. 2.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, stk. 2, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere

andelsvaerdi, er det den pa generaiforsamlingan vedtagne andelsveerdi, der er geldende.
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Resuliatopgdreise for perioden 1. juli 2019 il 30. juni 2011
Realiseret Budget Realiseret

regnskab {e] revideret} regnskab

2010/11 2010/11 2008/10
indtagter Mote KR. KR. KR.
Boligatgift 10.4659.394 10.463.000 10.161.837
Lejeindtzgter i 2.285.518 2.302.000 2.235.585
vrige indtaegter z 138.702 115.000 176.330
Foreningens salg af andeie 436.355 325.000 257.749
Indtapler i skt 13.329.970 13.209.000 12.834.501
Omikostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 784.138 756.000 731.182
Forbrugsafgifter ) 1.431.508 1.400.000 1.308.222
Renholdelse 5 1.133.838 987.000 972.925
Vedligeholdelse, Igbende 5 321.404 600.000 352.087
Vedligeholdelse, planlagt 7 4.125.031 4.607.000 3.820.906
Administrationsomkostninger 8 780.282 712.000 885.226
Pvrige foreningsomkostninger 9 132.404 201.000 121.064
Cmiostninger § alt 8.713.004 5.263.000 5.191.512
Resultat fgr finansisile poster 4.615.966 3.946.000 4.642.889
Firansielle indtaegter HE 52.167 45.000 118.944
Finansieile omkostninger 11 £.683.344 6.781.000 6.885.602
Finansielle poster, netto £.631.177 6.735.000 6.766.658
Besultat fpr skat -Z2.004.211 -2.793.000 -2.123.769
Skat af drets resuftat 0 0 g
Arets resultat -2.014.211 -2.750.000 -£,123.769
Forsiag til resultatdisponering:
Cverfart fra "Reserveret til vediigeholdelse, slanlagt” -4.129.031 -4.607.00C -3.820.906
Arets resultat overfert til "Reserveret til vedligeholdelse, planiagt” 1.256.991 8496.000 1.042.401
Betzlte prioritetsafdrag 857.829 221.060 684,736
Overfert restandeal af rets rasultat G 0 5}
Dsponeret i alt -2.014.2381 ~& FR0.000 -2.1F3.765
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Balance pr. 20, juni

30/6 30/6

2011 2010
Altiver Note ¥R. KR.
Ejendommene matr. nr. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kgbenhavn 12 40€.000.600 40%.000.000
Dagsveerdi tht. offentlig gjendomsvurdering
Offentlig gjendomsvurdering pr. 1. oitcber 2010, kr. 4056.000.00G
kiaterielle anizegsaktiiver 446.050.000 309.000.000
Restencer, andelshavere 36.933 231.07%
Jafsluttet varmeregnskab 17 0 11.86%
Periodeafgraensningsposier A7.790 80.027
Andre tilgodehavender 13 34.890 8.126
Mellemregning administrator 0 20.402
Mellemregning andelssaig 500.000 45.203
Tilgodehavender 619.613 401.703%
Likvide beholdninger 14 235.830 4.156.825
Omsaetningsaktiver 859.443 4,558,528
Aldiver 406.855.443 413.558.528
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Balance pr. 30. junj

30/6 30/6

2011 2010
Passiver HMote KB, KH.
Andeisindskyd 9 .2586.070 9.255.670
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom {offentiig vurdering ift. kostpris) 206.118.505 209.118.505
Cverfart rasultat m.v. ~12.245.252 -4.641.458

203.,159.312 213.732.717

Andre reserver {ji. forslag til peneralicrsamiingsbesiutning)
Reserveret til im@degadeise af vaardiforringelse af gjendorn 11.651.000 0
Reserveret til vedligeholdelse, planlagt 43.217.635 46.089.675
Andre reserver 54.86%.635 46.089.675
Egenkapital 15 258.027.948 255.822.352
Pricritetsgeeld inkl. renteswan 16 146.147.316 150.194.511
Forudbetali vedr. salg af igjligheder 0 787.457
Deposita leje 319.413 331.881
Uafsluttet varmeregnskab 17 £1.805 0
Indvendig vediigeholdelse 18 1.422.135 1.362.462
forudbetalt leie 2 maneder (periodiseret indtaegt) 0 297.662
Forudbpetalt leje 34.136 33.260
Forudbetalt boligaTgift 0 3.078
Mellemregning administrator 75.400 a
Skyidige omkostninger 15 741.290 720,125
Galdsforpiigtelser 20 148.831.495 153.736.136
Passiver 406.85%.443 413.558,.52%
Eventualforpligizlser 21
Negletal 22
Beregning af andelsveerdi 23
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Noter til resultatopggreise for 2010/11
Realiseret Budget Realiseret
regnsieal {2] revideret) regniskab
2010/11 2010/11 2009/10C
KR. KE. KR.
Mote 1. Lejeindtaagtor
Boligleje 1.668.582 1.656.000 1.625.890
Erhvervsieje 592.037 622.000 585.320
Kalderigje 24906 24.000 24 375
2.285.519 2.302.400 2.335.585
MNote 2. Pvrige indtamgier
Bryggenet ekskiusiv finansiering og afskrivning {netio} 46.227 50.000 62.264
Arbejdsweekends 54.002 50.000 58.400
Renovationsbidrag 14.842 15.000 0
Andre indtaegter 23.631 0 58.666
138.702 115.200 179.330
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 606,580 580.000 566.644
Forsikringer 174 558 176.000 164 538
784,128 F56.000 731,182
Note 4, Forbrugsafgifter
Vandafgift 851.843 §80.000 820.558
Rencvation 487665 420.00C 400,304
Eiforbrug feeliasareater 122.400 160.000 87.360
1.431.308 1.40G.000 1.308.222
Note 5. Renholdelse
Vicevartservice my. 529.831 450.000 447,561
tiendemsinspekter 117.038 100.000 102 458
Vagiordning 39.711 50.000 38.493
Trappevask 265.955 264,000 259.063
vinduespolering, snerydning mv. 135.551 80.006 79.855
Leje af kontor, incl. varme 32.519 33.000 32,141
Fvrige sjendomsudgifiar, herunder grafiitirens 13.1583 10.000 13.254
1.132.838 SEZ7.000 972.925%
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Noter til resultatongerelse for 2010/11

Realiseret Budget Reafiserai
regnskab {ej revideret} regnskab
2010/11 2010/11 2009/10
KR, ¥R. KR.

Mote 6. Vedligeholdelse, lobende
Murer 1.556 - o
Tomrer og snedker 51.537 - ¥
Elektriker 65.819 - 74.332
Blikkenslager 87.568 - 54.104
Maler 5.9C0 - 0
Glarmesier 5715 - 0
Varmeanlsg 36.885 .— 652522
Dgrielefonanlag G - 19.981
Tag, herunder duesikring [ - 773
Facader og vinduer 0 - 57.827
Kezlder og foftsrum 0 - 27.541
Laseservice m.v. 14.423 - -1.332
Arbejdsweekend 8] - 16.547
Anden reparaticn og vedligehoidelsa 2.319 - 4.504
Fxilesarealer, indendgrs/udendars 0 - 35,188
Materialer, vicevesrt 42,681 - 0
311.404 800.000 352.087

Mote 7. Vedligehoidelse, planiaght
Cpgangsrenavering 2.644.944 - 3.227.428
Vinduesrenovering 549.442 - 0
Frondrenovering 216.358 - 137.375
Udskiftaing faldstammer 41.755 - 98.245
Fartrenovering 23.780 - 0
Gardrenovering, {inkl. cykelstativer) 158.041 - 45 553
Isolering af keslder 175061 - 51.564
Ldskiftning varme- og vandmalere og pumpe 33.802 - 12.380
Tagrencvering, S-ars-gennemgang 175.848 - 245266
indteegtster: vedrgrende portdask o - -7.313
41250851 4,507,000 3.824.906



Andeisbo!'égf@mn_{qg&n Mjai ) Arsrapport 2010711 i6

Roter til resultatopgerelse for 2010/11

Realiseret Budget Realizseret
regnskak {ej revideret) regnsiab
2010/11 2010/11 2008/10
KA. K. KA,
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 326.250 330.000 334.960
Administrationshonorar, ekstra 7175 0 7.126
&dministration af venteaiisie 0 o 22.475
Udarbejdelse af varmeregnskah 122513 120.000 110.361
Revision og regnskabsmasssig assistance 54,250 55.000 52.000
Revision, ekstraarbejde tidligere &r 4.500 0 4.500
Advokat 144.500 100.G00G 212.663
Forligsomkostninger vedr, tilgodehavende (salg af andel) 0 0 93.138
Gebyrer og PBS 17.351 15.370
Kontorholdsartikler 63.839 5 21.029
Telefen og internet 7.137 iw 107.000 8.808
Tab pa tiigodehavender, bl.a. dedsho 31.359 1.236
Diverse 1.007 1.560
180.281 712.000 R85.226
Note 2. Purige foreningsomkosininger
Bestyrelseshonorar og godiggreiser (2009/10) 82.800 82.800 77 600
Mpcer og generalfersamiing 31.064 21.200 31.45C
Kontingenter 18,540 12000 12.014
Jubilzeumsfast 5] 75.000 o
132.404 204,004 121,064
Mote 16. Finansiglle indtsegier
Renteindtagter bank 45.445 A5.000 118.844
Andre renteindizegter 6.722 0 0
52.157 45.000 118.944
Note i1, Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank 2.532 5.000 5.101
Laneomkostninger 1i6.613 130,000 0
Prioritetsrenter og bidrag 4.544.059 6.532.000 €.588.51
Betaling vedrsrende renteswap 1.501.631 Q 171.987
Renter Grundejernes Investeringsfond 118509 114000 123,000

§.683.344 H.781.000 5885602
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flote 12. Ejendomimene miatr. rr. 133 m.fl., Amagerbros lovarter, Kebenhavn

Kostpris pr. 1. luli

Tiigang

Afgang

Kostpris pr. 30. juni

Opskrivninger pr. 1. juli

{Cverfort til reserveret til vediigeholdelse, planlagt kr. 53.780.G00}
Arets opskrivring

Tilbagefert opskrivning

Opskrivitinger pr. 30. juni

Regnskabsmzmssiz vaerdi pr. 30. juni

_Arsrapport 2010/11

30/6
2011

KR.

146.101.495
O
0]
146.501.495
262.898.505

0

3.000.000
2535.888.505
406.000.000

30/6
2010

KR.

146.101.455
0
0]
545.001.4%5
262.898.505

G
G
262.898.505
409.200.600

Ejendommen er indregnet Til den offentlige ejendemsvurdering, der vurderes anverndelig som indikator for dags-

veaerdien.

Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering er fpisom over for renteudsving.

Mote 132, Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader
@vrige tiigedehavender

Andre tilgodehavender i alt

Mote 14, Likvide beholdninger
Pengeinstitutier
Kassebehoianirg

Likvide beholdninger | alt

o

34890
34.830

237577
2.253
239,836

4155120
1.705
4.156.825
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%ote 15, Egenkapital

Saldo pr. 1. juli 20180

Praksizzzndring, dagsveardi rente-
swap medtaget som gaeld, primo
Reguleret egeniapital primo

Saig af egne andele

Arets vardiregulering gjengom
Andring i dagsveerdi renteswap

Overfert til andre reserver

COverfart fra vedligeholdeise
Reserveret til vedligeholdelse
Overfart af rats resultat i gvrigt:

Betalte prioritetsafdrag
Saldo pr. 3. juni 2011

Fgenbapital fgr andre reserver

Andels- Reserve for

indskud opskrivning af

ejendom

9.755.670 209.118.505
30.400

-3.060.002

5.286.070  206.118.505

Overfort

resuliat may.

5.164.203

-9.805.761
-4.541.458

3.185.3587
-11.651.06G

857.825
~12.245.262

| alt

223.538.478

-9.805.761
213.732.717

30.40C
-3.200.00C
3.189.3¢7
-11.651.060
O

0

857.823
403.159.313

Andye reserver

Reserverst til impdegielse
af vardiforringelse af
ejendom, kursregulering m.v.

11.651.0C0

11.651.040

Heserverat tif
vadlizeholdelse,
planlagt

46.083.575

-4.129.031
1.256.991

43.217.635

45.085.675

11.651.00C
-4.122.031
1.256 931

£4.865.635

Euenkapita
faft

265.628 153

-2.805h.7¢61
250.822.352

3C0.400
-3.000.000
3.185.367
0

"]

|

=

: N
P
[
Ly
jas
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Note 15. Priotitetsgaeld inkl. renteswap, 30/56-2011

Grundeisrnes inv, Fond, annuitetslan,
rast rente, 1,50% opr. kr. 8.000.000,

afuragsfrit frem til 1/9 2019,

Hykredit &/5, oblizgationstdn.
Variabel rente, Cibor 6, F1C, upr.
ir. 51.400.000. indfriat,
Afdragstrit til 31/12 2020.

Mykredit ASS, obligationsian,
Variabel rente, Cibor 3, opr.
kr.51.492.000, inkonvertibelt.
Afdragsfrit til 31/12 2020,

Renteswap,

markedsveerdi. Aftale om ren-
teombyining il fast rente 4,35
pct. poa. Sikrer obligationsianet
oprindeligt kr. 51.492.000.
Udigher 30/12 2020.

Mykredit A/S, kontantlan. Pa-
iyd. rente 4,40% p.a., konverti-,
belt, opr. 32.800.000.

Effektiv rentesats 4,3972 pet, p.a.

Wykradit ASS, obligationsian,
Variabel rente, F1, opr.

kr. 51.403.000, inkonvertibelt.
Afdragsfrit til 31/12 2015.
Rente fastsazties 31. december,

Renteswap,

marketisyzardi. Aftale ocm ren-
teombytning til fast rente 3,93
pet. p.a. Sikrer F1-lanet
oprindeligt kr. £1.403.000.
ldlgber 31/12 2515,

Kurs

104,60

100,00

100,00

94,51

104,10

100,00

Restighbetid
i &

Arsrapport 2016/11 19
Renter Betalte Nominel ¥ursvasrdi

og bidrag  afdrag i ret restpamid

118.5038 i65.824 7734176 7334076
1.833.415

427.572 -82.006 51.4%2.000 5%,492.000

786,135 4.113.485 4.113.4%9
1.407.095 624.004 28.901.746 28.409 555
1.075.977 0 51.403.000 50.760.852
1.112.456 £.502.895 Z502.5895
&.564,199 857,829 146147316 145013321
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Naote 17, Varmeregnskab
Indbetalt a conto

Fiernvarmeomkostning

Note 18. indvendig vedlipeholdelse for lejare
Saldo pr. 1. juii 201G
Fenlagri2010/i1

Anvendt i 2020/11
Tithagefprt ved salg
Saldo pr. 30. jumi 2011

fMote 19, Skyidige omkestringer
VVS-arbejde

Viceveertservice

Reparation af vinduer
Udskiftning af brgnde
Trappevask

Renavering gt trapper

Revision og regnskabsmzessig assistance
dryggenet

Renovation

Vinduespolaring

Bvrige geldsposter

Mote 20. Gaidsforpliglelser

_ Arsrapport 2020/11 z0
30/6 30/6
2011 2010

KR. KR.
940.074 923.902
858.269 935.771

81.805 -11.869
1.362.46% 1,285,572
128.082 153.876
1.490.544 1.439.448
36.240 76.986
22.169 0
1.432.135 1.362.462
23.041 0
79.497 54.044
397.503 0
64.247 182.335
22.166 22.156

o 270202

52.975 52.000
30.600 0210
16,658 16.125
12.062 12.062

427 441 50.980
741.290 720.125

Af de samiede geldsforpligtelser er kr. 146.147.316 langfristede gaeldsforoiigtelser.

I T=-Ya
wen

anghristede gesld bestar af urioritetsgarid samt dagsveaerdien af renieswap. Der henvises | gvrigt til nete 15,
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Note 21, Eventualforpligteiser
Stkkernedsstillelser:
Der er tinglyst ejerpantebrey nominelt kr. 5.020.000C til Nykredit Bank, til sikkerhed for bankmellemvarende.

Der ertinglyst realkreditpantebreve nominelt i alt kr. 143.695.000 til sikkerhed for reglkreditign,

Foreningens mediemmer haefter ikke personligt for foreningens forpligtelser.

Afgivne garaniier;

Andelsboligfareningen har stillet garanti og kaution overfor banker pa vegne af andelshavere med i ait kr. 137.95G,

Ejendomsavancebeskaining:

i henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udiejning til ikke-mediemmer medfgre ejen-
domsavanceheskatning af alle foreningens lejernal overgdet efter den 19. maj 1594. Der er ikke indregnet udskudt
skat som fgige heraf, idet vedtaegternes § 3, stk. 6 indskraenker bestyreisens mulighed for at treeffe besluining om
salg af den sidste udlejede lejlighad. Det er sdledes generalforsamlingen, der traffer keslutning om evt. salg af den
sidste udlejede lejlighed, hvorfor det ikke er sandsynligt, et der vil blive ud'@st ejendomsavancebeskatring. For-
eningen udlejer fortsat 52 iejligheder tii ikke-medlemmer. Skatteforpligteisen ved saig, kan pr. 20/6 2011 opgeres
tit ca. kr. 18,7 mio. for de lejlighader, der er solgt. Hvis de resterende udlejede lejlighacer kunne opgeres pr. 30/6
2011, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr. 34,7 mio. Belgbet kan ferst opggres ved salg af den sidsie udlgjede

lejlighed.
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Mote 22, Negleial
Nagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af areaier.
I Andeisholigfereningen Njal anvendes arealet som fordeiingsnggle.

Ejendemimens areal udger ifglge BBR-oplysninger {hortset fra uscigt areal) feigende:

Boligiype Ardal Areal {kym)
Endelsboiiger 245 18.572,%4
Boligleiemal 52 3.786,00
Erhverysiejemai 5 630,00
Usolgt loftsareal 11 363,50

2532 23.371,64

Beregnede npgletal for foreningen:

kr. pr. kvim anded kr. pr. kvm total
Cffentlig eiendomsvurcering 21.861 17.371
Anskaffeisesum (kostpris) 6.138 4878
Geeldsforpligtelser fratrukket omsastningsaktiver 7.967
Foresldet andelsvaerai 11.000
Reserver uden for andelsvaardi {inkl. vedligeho.deise, planlagt) 2554
k. f kwrmi
Boligafgift i gerinemsnit pr. andelsbolig-kvm 564
Boligleje or. udlejede bolig-kvm 441
Erhvervsigjeindtaegt o1, udlejede erhvervs-kvm 511
Omkostninger m.y. | pct. af {omkostninger + finansieile poster netto + afdrag): iPCT.
Yedligehoideisesomkostninger 27
Pvrige omkostninger 26
Finansielle poster, rietio 41
Afdrag 5
160

Boligafgi® i pet. af samlede gjendomsindtegter 75
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Mote 23. Bersgning af andelsveerdi
Bestyre:sen foreslér felgende vaerdiansatielse i henhoid ti andelsholigforeningsiovens § 5, stk, 2, litra C,
(offentlig ejendomsvurdering)
Andels-
m2 kanita
Andeishavere med indskud kr. 5C0,- or. m2 18.572.14 9.285.070
Udlejede lejligheder, inki. erbvery 4.436,00 G
Usolgt loftsareal 363,50 G
23.371,64 9.285.070
Foreningens egerkapital ekski. andre reserver/generalforsamlingshestemte reserver 203.159.313
Korrektioner i henhold til andelshoiigforeningsloven:
Pricritetsgaeid inkl. renteswaps, regnskabsmaassig vaerdi 146.147.316
Pricritetsgaeid inkl. renteswaps, kursvaerdi -145.,012.981 1.134.335
204.293.6548
Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsyurdering pr. 3. oktober 20140.
204.283.648
Baregnet andelsvardi pr. 30, juni 2011, pr. m2 = 18.572 11.000
Bestyrelsen foresiar andelskronens veerdi fosisat ti 11.D00
{Maksimal loviig andelsvaerdi i henhoid £l ABL § 5, stk. 2 kan beregnes tii kr. 12.854 pr. m2)
Senest vediagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
der: 1. december 2010; 11.00G

Den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi er gazldende indtil neeste generaliorsamiing.
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Mote 23, Beregning af andelsvaerdi {(fortsai]

Af Skats vurderingsvejledning fremgér det, at for andeisholigforeningsejendomme ansaettes ejendomsvaardien
principielt efter sarnme retriingslinier, som geelder for private uclejningsejendomrme. Prisen for en udlejningsejen-

dom vil veare bestemt af eiendemmens forventede afkast.

tjendommens afkast sia! holdes op imod faktorer som den aktuelle chligationsrente og infiationsraten.

Af Skats vurgeringsvejledning fremgar det endvidere, at andringer | den offentlige husiejeregulering og forvent-

ninger om ndringer heri, spiiler en rolie for prisfastseetielsen.

Sker der mudringer | den aktuelle ebligationsrente og den offentlige husiejeregulering | de kommende ar, kan

dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere {kpbere) skal vaere szerlig opmasrksom pa disse forudseetninger, der er anvendt ved virdering af
andeiskranen. Ovennavnte foresldede andelskrone kr. 11.000, er ikke den maksimalt tilladte pris og ikke ngdven-

digvis et udtryk for markedsprisen.



