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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflapgt drsrapporten for 2011712 for Andelsholigforeningen Njal.

Rrsrapporten er aflagt | overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmaelser for regnskabs-

kiasse A sarnt foreningens vedtaegter,

Uet er vorss opfatielss, at drsregnskabet giver ot retvisende billede of foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30, juni 2012 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2011
-~ 30, juni 2012,

Der et efter regnskabsarets afsiutning ke indtruffet begivenheder, der veesentlig vil kunne

pdvirka vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generatforsamlingens godkendelse.
Kebsnhgvn den 13, september 2012
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kelienhavn, den 13, seprember 2012
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS ERKLARING

Til medlemmerne i Andelsboiigforeningen Njai

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal for regnskabsaret 1. juli 2011 -
30. juni 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet afleegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens vedtegter. Re-

visionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsbotigforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og afleegge et drsregnskab, der
giver et retvisende billede i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledeisen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab

uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi
har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifplge dansk revisorlovgivning. Dette kreaever, at vi overholder etiske krav samt plan-

lzzgger og udfgrer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden

vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgh og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
hesvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet her-
med er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter cmst®ndighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfat-
ter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens

regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING {FORTSAT)

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielie stilling pr. 30. juni 2012 samt af resultatet af andelsholigforenin-

gens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2011 — 30, juni 2012 i overensstemmelse med &rsregn-

skabsloven samt foreningens vedtaegter.

Kgbenhavn, den 13. september 2012

TT Revision o

tatgaut t revisiopdakiieselskab .
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsholigforeningen Njal er aflagt | overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A-virksomheder samt forenin-

gens vedtagter.

Formdlet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-

skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrzevede boligafgiit er

“tilstraekkelig,

Endvidere er formalet at give oplysning om andelens vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og

andre boligfellesskaber {andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det foripbne regn-

skabsar.

De | resultatopggrelsen anfprte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise

afvigelser i forhold til reatiserede tal.

Indteegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Pvrige indtagter indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetal-

te indteegter. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperio-

den.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belpb, der vedrprer

regnskabsperioden.
Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan {prioritetsgeeld),

samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes betalinger pa indgdet rentesikringsaftale (rente-

swap}.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indreg-
nes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv} af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke

indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningsleilig-
hed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resul-
tat, herunder eventuelle forslag om overfegrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til
deekning af fremtidige vedligeholdelsesemkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om over-
forsel af belgb til "Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvor-
vidt den opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af

ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregule-

ring vedrgrende indekslan mv.).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT)

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom {grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardianseet-
tes ved fgrste indregning til kostpris,

Ved efterfglgende indregninger vardianseettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pd balan-
cedagen, svarende til den seneste kendte offentiige ejendomsvurdering. Opskrivninger i forhold

til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivningshen-

leggelse.

Opskrivninger tilbagefpres | det omfang dagsvaerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er la-
vere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af

nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleeggelsen, indregnes i resultatopggrei-

sen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaardi. Veerdien reduceres med nedskrivning til ime-

degaelse af tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT)

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der f@gres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

eiendom til dagsvaerdi {"reserve for opskrivning af foreningens ejendom”\.

"Overfert resultat mv.” indehotder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,

®ndringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter {renteswap} samt resterende overfer-

sel af drets resuitat.

Under “andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt re-

servation til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i over-

ensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgaeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder veerdiansattes prioritets-

gaelden til nominel vaerdi.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap) veerdiansaettes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfgigende indregnes renteswappen til dags-
veerdien pd balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen fgres direkte pd
egenkapitalen. Dagsvaerdien er opgjort af leverandgren af aftalen. Renteswappen indregnes i til-
knytning til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af belaningen af foreningens ejen-

dom. Vaerdien af renteswappen indgar i beregningen af andelsvaardien.

Pvrige galdsforpligtelser

Pvrige galdsforpligtelser vaerdiansasttes til nominel vaerdi.



Andelsboligforeningen Njai Arsrapport 2011/12 10

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Hensaetteise til udskudt skat

Foreningens vedieegter bestemmer, at det er generalforsamlingen der tager stilling til afhan-
delse af det sidst udlejede lejemal til et ikke-mediem, hvilket ikke forventes at ske. Dermed op-
rethoides den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udl@gses
gjendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som falge

heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

@BVRIGE NOTER
Negletal
De i note 22 anfarte npgletal har til forma! at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at

analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situa-

tion med andre foreningers gkonomiske forheld.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andeisveerdi fremgar af note 23. Andelsveerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 15, stk. 2.

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

andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende,
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Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2011 til 30, juni 2012
Realiserat Budget Realiseret
regnskab {ej revideret} regnskah
2011/12 2011712 2010/11
Indtéegter Note KR. KR. KR.
Boligafgift 10.915.064 10.813.000 10.469.394
Lejeindizegter 1 2.202.361 2.293.000 2.285.519
Pyrige indtaagter 2 262.557 110.000 138.702
Foreningens salg af andele 2.015.586 2.500.000 436.355
Indtaegter i alt 15.355.568 15.716.000 13.329.970
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 837.823 £33.000 784,138
Forbrugsafgifter 4 1.226.193 1.505,000 1.431.908
Renholdelse 5 1.039.274 1.057.000 1.133.838
Vedligeholdelse, igbende 6 324.296 500.000 321.404
Vedlipeholdelse, planlagt 7 5.477.237 £5.400.000 4.125.031
Administrationsomkostninger g 505,999 695.000 780.281
@vrige foreningsomkostninger g 177.660 193.000 132.404
Omkostninger i alt 9.891.432 11.183.000 8.713.004
Resultat fer finansielle poster 5.504.086 4.533.000 4.616.966
Finansielle indtaegter 10 17.415 )] 52.167
Finansielle omkastninger 11 6.070.654 6.248.000 6.683.344
Finansielle poster, netto 6.053.279 6.248.000 6.531.177
Resultat for skat -549,193 -1.715.000 -2.014.211
Skat af drets resultat 0 0 0
Arets resultat -549.193 -1,715.000 -2.014.211
Forslag til resultatdisponering: - .
Cverfgrt fra "Reserveret til vedligeholdelse mv." -5.477.237 -6.400.000 -4.129.031
Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse mv." 300.000 3.697.000 1.256.591
Betalte prioritetsafdrag 984.415 G88.000 857.829
Overfert restandel af drets resultat 3.143.629 0 0
Disponeret i alt -549.193 -1.715.000 -2.014.211
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Balance pr. 30. juni

Aktiver
Ejendommene matr. nr, 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Xgbenhavn
Dagsvaerdi iht. offentlig ejendomsvurdering

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2011, kr. 406.000.000

Materielle anlagsaktiver
Restancer, andelshaverc
Periodeafgransningsposter
Andre tilgodehavender
Metlemregning andelssalg
Tilgodehavender

Likvide beholdningey

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

12

13

14

12

30/6 30/6

2012 2011

KR. KR.
406.000.000 4046.000.000
406.000.000 406.000,000
109.778 36.933
43.225 47.790
£9.131 34.890

o 500,000

222,134 619.613
6.869 239.830
229.003 859.443
406,229.003 406.859.443
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Balance pr. 30. juni
30/6 30/
2012 2011
Passiver Note KR. KR.
Andelsindskud 9.437.420 9.286.070
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom {offentli vurdering ift. kostpris} 206.118 505 206.118.505
Overfgrt resultat m.v. -6.074.002 -12.245.262
209.481.923 203.159.313
Andre reserver (jf. forslag tii generaiforsamlingsbeslutning)
Reserveret til vedligeholdelse og veerdiforringelse af gjendom mv. 38.540.398 54.868.635
Andre reserver 38.540.398 54.868.635
Egenkapital 15 248.022.321 258.027.948
Prioritetsgee!d inkl. renteswap 16 154.770.684 146,147 .316
Bankgazld {maksimum kr. 5.000.000) 296.692 0
Deposita leje 310.416 319.413
Uafsluttet varmereghskab 17 210.264 31.805
Indvendig vedligehotdelse 18 1.374.838 1.432.135
Forudbetalt leje 34.136 34.136
Mellemregning administrator 58.783 75.400
Skyldige omkostninger 19 550.86% 741.290
Gaeldsforpligtelser 20 158.206.582 148.831.495
Passiver 406,229,003 406.859.443
Eventualforpligtelser 21
Npgletal 22

Beregning af andelsveaerdi 23
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Noter til resultatopggrelse for 2011/12

Note 1. Lejeindiaegter
Boligleje
Erhwvervsleje

Keaeiderigje

Note 2. Pvrige indtmgter

Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning {netto)

Arbejdsweekends
Renovationsbidrag

Andre indtagter

Note 3, Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat

' Farsikringer

Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift
Renovation

Elforbrug fzllesarealer

Note 5. Renholdelse
Vicevaertservice my.
Ejendomsinspektar

Vagtordning

Trappevask

Vinduespolering, snerydning mv.
Leje af kontor, nch varme

Purige eiendomsudgifter, herunder graffitirens

Arsrapport 2011/12 14
Realiserat Budget Realiseret
regnskab {e] revideret} regnskab
2011/12 2011712 2010/11
KR. KR. KR.
1.533.811 1.647.000 1.668.582
£45.300 622.000 592.037
23,250 24.000 24.500
2.202.361L 2.293.000 2.285.519
107.457 50.000 46,227
153.600 60.000 54.002

0 0 14.842

1.500 0 23.631
262.557 110.000 138.702
640,288 643.000 609.580
197.535 190.000 174.558
837.823 833.000 784,138
620.535 380.000 851.843
510.177 435,000 457.665
95,4381 130.000 122.400
1.226.193 1.505.000 1.431.908
497.475 500.000 528831
133.525 120.000 117.038
37.787 50.000 39.711
267.451 264000 265995
43.686 30.000 135,551
40.406 33.000 32.518
18.934 10.000 13.153
1.039.274 1,057.000 1.133.838
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Moter til resultatopggrelse foy 2011/12

Note 6. Vedligeholdelse, lghende
Murer |

Tomrer og snedker

Etektriker

Blikkenslapger

Maler

Glarmester

Varmeanlag

Lascservice m.v.

Andan r;eparation og vedligeholdelse

Materialer, vicevert

Note 7. Vedligeholdelse, planlagt
Opgangsrenovering

Vinduesrenovering

Brgndrenovering

Udskiftning faldstammer

Partrenovering

Gardrenovering

Isolering af kaelder

Udskiftning varme- og vandmalere og pumpe

Tagrenovering, 5-ars-gennemgang

Arsrapport 2011/12

15

Realiseret
regnskab
2011/12

KR.

8.966
27.930
24,372
47.414

3.881
21.747
41658
24.028
38,779
65.521

324.296

37.050
3.167.018
136.668

0
1.818.552
174.974

0

2.105
139.870

5.477.237

Budget
{ej revideret)
2011712

KR.

500.000

6.400.000

Realiseret
regnskah
2010/11

KR.

1.556
51.537
65.819
87.569

6.900

5715
36.885
14.423

8.319
42.681

321.404

2.644.944
545.442
316.358
42.755
23.780
168.041
175.061
33.802
175.848

4,129.031
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Noter til resultatopggreise for 2011/12

Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar
Administrationshonerar, ekstra
Udarbejdelse af varmeregnskab
Revision of regnskabsmaessig assistance
Revision, ekstraarbejde tidligere ar
Advokat

Gebyrer og PBS

Kontorholdsartikler

Telefon og internet

Tab pa tilgodehavender, bl.a. dedsbo
Ingenigr

Diverse

Note 9. @urige foreningsombkaostninger
Bestyrelseshonorar og godtgerelser {(2010/11)
Meder og generalforsamling

Kontingenter

Jubilezumsfest

Note 10. Finansielle india=zgter
Renteindteegter bank

Andre ranteindtzegter

Note 11. Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank
Laneomkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

Betaling vedrgrende renteswap

Renter Grundejernes Investeringsfond

Arsrapport 2011/12 16
Realiseret Budget Realiserat
regnskab {e] revideret) regnskab
2011/12 2011/12 2010/11
KR. KR. KR.
366.588 330.000 326.250
0 0 7.175

127.215 120.000 122.813
55.000 55.000 54.250
13.313 0 4.500
168.750 100.000 144,500
17,357 7 17.351
24.961 63.839
15.380 90.000 7.137
12.529 i 31.359
6.078 ¢
1.428 1.007
808.999 £95.000 780.281
96.800 92.800 82.800
15,925 31.200 31.064
12.874 19.000 18.540
52.061 50.000 0
177.660 193.000 132.404
17.415 0 45.445

o 0 6722

17.415 0 52.167

0 4D.DOG 2..532

] 0 116.613
3.217.356 3.217.000 4.544.059
2.738.8238 2.876.000 1901631
114.500 115.000 118.509
6.070.694 5.248.000 6.683.344
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Noter til balancen

30/6 30/e
2012 2011
KR. KR.

Note 12. Ejendommene maty, nr. 133 m.fl,, Amagerbros kvarter, Kgbenhavn |
Kostpris pr. 1. juli, inklusive forbedringer 146.101.495 146.101.495
Tilgang 0 0
Afgang g 0
Kostpris pr. 20 juni 146.101.485 146.101.495
Opskrivninger pr. 1. juli 259.898.505 262.898.505
Arets opskrivning 0 0
Tilbagefait opskriviing 0 3.000.000
Opskrivninger pr. 30, juni 259.898.505 259.898.505
Regnskabsmaessig vaardi pr. 30. juni 406.000.000 406.000.000

Ejendommen er indregnet &il den offentlige ejendomsvurdering, der vurderes anvendelig som indikator for dags-

veardien.

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

Note 13. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader
Pvrige tilgodehavender

Andre tilgodehavender i alt

Note 14. Likvide beholdninger
Pengeinstitutter
Kasseheholdning

Likvide beholdninger i ait

44.625
24.506

692.131

5.869
6.863

34.890
34.890

237.577
2.253
239.830 -
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Note 15, Egenkapita!

Saldo pr, 1. juli 2011

Salg af egne andele

Arets vaerdiregulering ejendom
Zndring i dagsvardi renteswap
Overfgrt fra vedligeholdelse mv.
Reserveret til vedlizeholdelse
Overfart af drets resultat 1 gvrigt:
Betalte prioritetsafdrag

Rest af drets resultat

Saldo pr. 30. juni 2012

Egenkapital fgr andre reserver

Andeis-  Reserve for Overfert

indskud opskrivning af  resultat m.v,

gjendom
9286.070 206,118,505 -12.245.262
151.350
-9.607.784
11.651.000
984.415
3.143.628
9.437.220 206.118.505 -b.074,002

lalt  Reserveret til
vedligeholdelse,
vaerdiforringelse

af ejendom, Kurs-

regulering m.v.

203.159.313 54.868.635
151.350

2
-4.607.784
11.651.000 -17.12R.237

0 300.000

984.415
3.143.629

209.481,923 38.540.398

Andre reserver Egenkapital

ialt

258.027.948
151.350

0
-5.607.784
-5.477.237
&00.000

984.415
3.143.629
248.022.321
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Note 16. Prioritetsgeeld inkl. renteswap, 30/6-2012

Kurs

Grundejernes Inv. Fond, annuiteislan.
Fast rente, 1,50% opr. kr. 8.000.000, 100,00
Nykredit A/S, obligationslan.
Variabel rente, Cibor 3, opr.
kr. 51.482.000, inkonvertibelt.
Afdrapsfrit ©il 31/12 2020,

100,03

Renteswap,

markedsveerdi. Aftale om ren-
teombytning til fast rente 4,35 100,00
pct. p.a. Sikrer obligationslanet
oprindeligt kr. 51.492.000.

Udlgber 30/12 2020.

Nykredit A/S, kontantlan, P&-
lyd. rente 24,40% p.a., konverti-,
belt, opr. 32.6800.000.

102,53

Effektiv rentesats 4,3972 pct. p.a.

Nykredit A/S, obligationslan.
Variabel rente, F1, opr.

kr. 51.403.000, inkonvertibelt.
Afdragsfnit til 31/12 2015.

100,90

Rente fastssttes 31, december.

Renteswap,

markedsveerdi. Aftale om ren-
teombytning til fast rente 3,28 100,00
pct. p.a. Sikrer Fi-lanet '
oprindelige kr. 51.403.000.

Udlgber 31/12 2015.

Restlpbetid
i & og bidrag afdragi aret

Rernter

23,0 114.500

29,0 805.783

85 1.554.854

23,0 1.387.966

18,5 323.607

3,5 1.143.584

6.070.694

Betalte Nominel

restgeeld

Kursvardi

268.834 7.464.341 7.464.341

0  51.492000 51.505.903

11.083.527 11.083.527

714581  28.187.165 30.018,539

0 51.403.000 51.414.720

5.140.651 5.140.651

984.415 154.770.684 156.527.681
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Note 17. Varmeregnskab
Indbetalt a conto

Fiernvarmecmkostning

Note 18. Indvendig vedligeholdelse for lejere

Saldo pr. 1. juli

Henlagt | &ret

Anvendt i aret
Tilbagefart ved salg

Saldo pr. 30. juni

Note 19. Skyldige omkostninger
VVS-arbejde

Vicevariservice

Reparation af vinduer
Udskiftning af brende
Trappevask

Portprojekt

Revision of regnskabsmessig assistance
Bryggenet

Renovation

Vinduespolering

@vrige geldsposter

Note 20. Galdsforpligtelser

20

30/6 30/6
2012 2011

KR. KR.
999,267 940.074
789.003 858.265
210.264 81.805
1.432.135 1.362.462
146.110 128.082
1.578.245 1.490.544
80.195 36.240
123212 22.168
1.374.838 1.432,135
8.541 23.041
62.444 79.497
162,528 397.503
o 64.347

22.652 22.166
212.791 0
55.000 52.575

0 30.600

0 16.658

0 12.062

26.913 42.441
550.869 741.2%0

Af de samlede geeldsforpligtelser er kr. 154.770.684 langfristede galdsforpligtelser.

Den langfristede geeld bestar af prioritetsgeeld samt dagsveerdien af renteswap. Der henvises i pvrigt til note 16.
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MNote 21. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 6.000.000 til Nykredit Bank, til sikkerhad for bankmellemveaerende.

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt i alt kr. 143.695.000 tit sikkerhed for realkreditlan.
Foreningens medlemmer hafter ikke personligt for foreningens forpligtelser.

Afgivne parantier:

Andelsboligforeningen har stillet garanti og kaution overfor bhanker pad vegne af andelshavere med | alt kr. 137.950.

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold tif retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfare sjen-
domsavancebeskatning af alle foreningens lejema| overgdet efter den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt
skat som fylge heraf, idet vedtaegternes § 3, stk. 6 indskracnker bestyrelsens mulighed for at traeffe besiutning om
salg af den sidste udlejede lejlighed. Det er sdledes generalforsamiingen, der traffer beslutning om evt. salg af den
sidste udlejede lejlighed, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning. For-
eningen udlejer fortsat 48 lejligheder til ikke-medlemmer. Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr. 30/6 2012 opggres
til ca. kr. 20,6 mie. for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende udlejede lejligheder kunne opggres pr. 30/6

2012, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr. 34,7 mio. Belgbet kan farst opggres ved salg af den sidste udlejede
lejlighed. '
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Note 22. Nggletal

Mpgletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart vdregnet pd baggrund af arealer.

I Andeisboligforeningen Njal anvendes arealet som fordelingsnagle.

Ejendommens areal udger ifdlge BBR-oplysninger {bortset fra usolgt areal) felgende:

Boligtype Antal Areal {kvm)
Andelsboliger 229 18.874,24
Boliglejemal 42 3.540,30
Erhvervslejemal 5 650,00
Usolgt loftsareal 9 306,50

291 23.371,64

Beregnede nggletal for foreningen:

kr. pr. kvm andel kr. pr. kvm total
Ctfentlig ejendomsvurdering : 21.510 17.371
Anskaffelsesum (kostpris} 6.040 4.878
Gaeidsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 8.370
Foresldet andelsvardi 11.000
Reserver uden for andelsverdi {inkl, vedligeholdelse, pianlagt) 2.042
ir. fkvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsholig-kvm 578
Baligleie pr. udigjede bolig-kvm 433
Erhvervslejeindteegt pr. udlejede erhvervs-kvm 993
Omkastninger m.v. 1 pct. af {omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): 1 PCT.
Vedligeholdelsesomkostninger 34
@vrige omkostninger 24
Finansielle poster, netto 35
Afdrag G
100

Boligafeift 1 pet. af samlede ejendomsindtaegter 7L
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Note 23. Beregning af andelsvardi
Bestyrelsen foresldr folgende vardiansattelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra C,
(offentlig ejendomsvurdering}
Andels-
m2 kapital
Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2 18.874,84 9.437.420
Udlejede lejligheder, inkl. erhvery 4.190,30 0
Usolet loftsareal 306,50 0]
23.371.64 9.437.420
Foreningens egenkapital ekskl. andre reserver/generalforsamlingsbestemte reserver 209.481.923
Korrektioner i henhold til andelsbeligforeningsloven:
Prigritetsgafd inkl. renteswaps, regnskabsmaessig veerdi 154.770.684
Prioritetsgzeld inkl. renteswaps, kursvaerdi -156.627 681 -1.856.597
207.624.926
Fjendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2011,
207.624.926
Beregnet andelsvardi pr. 30. juni 2012, pr.m2 = 18.875 11.600
Bestyretsen foreslar andelskronens veerdt fastsat til 11.000
{Maksimal lovlig andelsveerdi i henhold til ABL § 5, stk. 2 kan beregnes til kr. 13.042 pr. m2}
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning {vedtaget pa generalforsamlingen
den 1. novermber 2011} 11.600G

Den pa géneralforsamlmgen vedtagne andelsveerdi er geldende indtil neeste generalforsamling.
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Note 23. Beregning af andelsvaerdi {fortsat)

Af Skats vurderingsvejledning _fremgér det, at for andelsboligforeningsejendomme anseettes ejendomsvardien

principielt efter samime retningslinier, som gaelder for private udleiningsejendornme. Prisen for en udlejningsejen-

dom vil vere bestemt af ejendommens forventede afkast.
Ejendomimens afkast skal holdes op imod faktorer som den akiuelle obligationsrente og inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det endvidere, at @ndringer i den offentlige huslejeregulering og forvent-

ninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastsattelsen,

sker der mendringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de kommende &r, kan

dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (kgbere} skal vaere seeriig opmeerksom pé disse forudsztninger, der er anvendt ved vurdering af

andelskronen. Ovennavnte foreslaede andelskrone kr. 11.000, er ikke den maksimalt tilladte pris og ikke nedven-

digvis et udtryk for markedsprisen.



