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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede hér_ afiagt arsrapporten for 2012/13 for Andelsboligforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fereningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af foreningens aktiviteter for regnskahséret 1. juli 2012

~30. juni 2013,

Der er efter regnskabsarets afsiutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentlig vil kunne

pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

K@gbenhavn, den 11, september 2013

Administrator /
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'DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLERING

Til medlemmerne i Andelﬁboligforeninigen Njal

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal for regnskabsaret 1. juii_ 2012 —-
30, juni 2013, omfattende anvendt regnskabsp'raksis, resultatopgarelse, balance og noter. Ars-
regnskabet aflaegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens vedtagter. Re-

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

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligioreningens bestyrelse har ansvaret for at udarbejde og aflzegge et arsregnskab, der
giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsioven, Bestyrelsen har endvi-
dere ansvaret for den interne kontrol, som bestyreisen anser ngdvendig for at udarbejde et

arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

leegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden

vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfprelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belph og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhzenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, 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 vdforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfat-
ter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrel-

sens regnskabsmeessige skpn er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKL/ERING {FORTSAT)}

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbévis er _titstréekkeiigt og egnet som grundlag for

vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusicn

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resuliatet af andelsholigforenin-

gens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2012 — 30. juni 2013 i overensstemmelse med &rsregn-

skabsloven samt foreningens vedtaegter.

Kgbenhavn, den 26. august 2013

T jsion 7
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orben Madsen Thmge{;{R Andersen
statsautoriseret revisor registrafet revisor, CMA



Andelsholigforeningen Njal Arsrapport 2012/13 &

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen'Njal er aflégt’ i overensstemmelse med bestemmel-

serne 1 arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A-virksomheder samt forenin-

gens vedtaegter.

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

skabsperioden, og vise, om den budgetterede cg hos mediemmerne opkravede boligafgift er

tilstraekkelig.

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

andre boligfallesskaber (andelsboligforeningsioven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste regnskabsar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regn-

skabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise

afvigelser i forhold til realiserede tal.

indtaegter

Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgsrelsen.

@vrige indtaegter indtaegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetal-

fe indtaegter. 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.

Finansielie poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggreisen med de belgh, der vedrgrer

regnskabsperioden‘
Finansielie indteegter bestdr af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgaeld),

samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes betalinger pd indgaet rentesikringsaftale {rente-

swap).

Skat af arets resultat

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

indregnes udskudt skat vedrarende ejendomsavancebeskatning ved saig af sidste udlejningslejlig-
hed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT)

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pd anskaffelsestidspunktet og veaerdiansaet-
tes ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfplgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balan-
cedagen, svarende til den seneste kendte offentlige ejendomsvurdering. Opskrivninger i forhold

til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshen-

lepgelse.

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

nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlasggetsen, indregnes i resultatopgerel-

sen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaerdi, Vaerdien reduceres med nedskrivning til ime-

degdelse af tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

" Egenkapital _

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud. -

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

“Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,

ndringer i dagsveerdien af finansielle sikringsinstrumenter {renteswap) samt resterende overfgr-

sel af arets resultat.

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

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

ensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning,

Prioritetsgeeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptageisen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdianseettes prioritets-

gzeiden til nominet vaerdi.

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring {renteswap) vaerdiansaeties ti
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. O. Efterfglgende indregnes renteswappen til dags-
veerdien pd balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen feres direkte pa
egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leverandgren af aftalen. Renteswappen indregnes i til-
knytning til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af beldningen af foreningens ejen-

dom. Vaerdien af renteswappen indgar i beregningen af andelsveerdien.

Pyrige gaeldsforpligtelser

Dvrige geeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {(FORTSAT)

Hensattelse til udskudt skat

Foreningens vedteegter bestemmer, at det er generalforsamlingen der tager stilling til afhaen-
delse af det sidst udiejede lejemal til et ikke-medlem, hvilket ikke forventes at ske. Dermed op-
retholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskathing. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt skat som fglge

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

PYRIGE NOTER

Nagletal

De i note 22 anfgrte nggletal har til formdi at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situa-

tion med andre foreningers gkonomiske forhoid.

Andelsvaerdi

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

andelsboligforeningsloven samt vedteegternes § 15, stk, 2.

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

andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.
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Resultatopggrelse for pericden 1. juli 2012 til 30. juni 2013

Indtzegter

Boligafgift

Lejcindtagter

Pvrige indtegter
Foreningens salg af andele

Indizgter 1 alt

Omkostninger

fjendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lgbende
Vedligcholdelse, planlagt
Administraticnsomkosininger
Pvrige foreningsomkostninger

Omkostninger i alt

Resultat f@r finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielie poster, netto

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Restbeigh cverfart tit henlaggelser

Arsrapport 2012/13

Note

Vo TR = B I« - ¥ B

10
i1

12

Realiseret Budget Resliseret
regnskab {e]j revideret) reznskab
2012/13 2012/13 2011/12
KR. KR. KR,
11.388.969 11.318.000 10.915 064
2.168.557 2.251.000 2.202.261
288.745 148.000 262.557
2.589.113 2.400.000 2.015.586
16.445.384 16.117.000 15.355.568
895.679 896.000 §37.823
1.346.681 1.320.000 1.226.193
1.009.357 1.080.000 1.039.274
347.042 500.000 324,256
3.475.088 3.500.000 5.477.237
733,158 745.000 308.999
121.598 119.800 177.660
7.923.603 8.160.800 0,891.482
§.516.7R1 7.956.200 5.504.086
0 a 17.415
6.083.550 £6.229.000 6.070.654
6.083.590 6.229.000 6.053.279
2.433.191 1.727.200 -549,1483
0 8] a
2.433.191 1.727.200 -549,153
-1.020.429 -1.027.000 -984.415
1.412.762 700.200 -1.533.608
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Balance pr. 30. juni

Aktiver
Fiendommenea matr. nir. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kdbenhavn
Dagsvardi iht. offentiig ejendomsvurdering

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012, kr. 406.000.000

Materielle anlaegsaktiver
Restancer

Uafsiuttet varmeregnskab
Pericdeafgraensningsposter
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsalktiver

Alctiver

20/6
2013

Note KR.

12 406.000.000

406.000.000

67.663

17 1581

5272

i3 18.962

96.488

14 1.593.847

2.090.335

408.090.335

12

30/6
2012

K&.
406.000.000
406,000C.000
108.778

0

43,225
69.131
222,134
6.369

229.002

406.229.003
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Balance pr. 30. juni _
30/6 30/6
2013 2012
Passiver . . Note KR. KR.
Andelsindskud 9.594.920 9.437.420
Reserve for apskrivning af foreningens ejendom (offentlig vurdering ift. kostpris) 206.118.505 206.118.505
Overfart resultat mov. -2.708.218 -6.074.002
213.005.207 209.481.923
Andre reserver [jf. forslag til generalforsamlingsbesiutning)
Reserveret til vedligeholdelise og verdiforringelse af ejendom mv. 40.603.160 38.540.398
Andre reserver 40.603.160 38.540.398
Egenkapital 15 253.608.367 248.022.321
Prioritetsgeeld inkl. renteswap 16 150.754.900 154.770.684
Bankgaeld {maksimum kr. 5.000.000} ] 896.692
Mellemregning andelssalg 1.700.643 0
Deposita leje a07.917 310.416
Uafsiuttet varmeregnskab 17 W, 210.264
Indvendig vedligeholdelse 18 1.283.840 1.374.838
Forudbetalt leje 34.126 34.136
Mellemregning administrator 122.147 58.783
Skyldige omkostninger 19 268.385 550.869
Geidsforpligteiser 20 154.451.968 158,206.682
Passiver 408.090.335  406,229.002
Eventualforpligtelser 21
Negtetal 22

Beregning af andelsvaerdi 23
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Noter tif resultatopggrelse for.2012/13
. _ . Realiseret Budget Resliseret
-regnskab {e] revideret) regnskaby .
2012{1_3 2012713 2011{_12'
KR. KR. KR.
Note 1. lejeindieegter: |
Boligleje 1.492.009 1.573.000 . 1533.811
Erhvervslele 654.123 654.000 645.300 |
Kaelderlejé 22.425 24.000 23.250
2.168.557 2.251.000 2.202.361
Note 2. Bvrige indtagter
Sidrag til Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivaing {netto) 196.425 88.000 107.457
Arhejdsweekend 82.200 60.000 153.600
Andre indtagter 10.120 G 1.500
288.745 148.000 262.557
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat £676.648 670.000 640.288
Forsikringer 215.031 226.000 197.535
895.679 896,000 837.823
Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 725786 700.000 620.535
Renovation 523530 520.000 510.177
Elforbrug fliesarealer 97.365 160.000 95481
i.346.681 1.320.000 1.226.193
Note 5, Renholdelse
Vicevartservice mv. 420.838 500.000 438.250
Ejendomsinspeliar 117.081 120.000 133.525
Vagtordning 42.323 50.000 37.787
Trappevask 272.445 270.000 267.451
Vinduespolering, snerydning mv. 113.444 30.000 52.921
Leje af kontor, incl. varme 35.158 43.000 40.406
Bvrige ejendomsudgifter, herunder graffitirens 82.067 20.000 18.934
1.009.357 1.080.000 1.039.274
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Noter til resultatopggrelse for 2012/13

Néte 6. Vedligeholdelse, Igbende
Murer

Témrer og sncdker

Flektriker

VWS

Maler

Glarmester

Varmeanlzeg

LAseservice m.v.

Anden reparation og vedligeholdelse

Materialer, vicevert

Note 7. Vedligeholdelse, planlagt
Opgangsrencvering

vinduesrenovering

Brendrenovering

Portrenovering

Gardrenovering

lsolering at kaelder

Renovering af varmeveksler

Udskiftning af stigergr mv.

Udskiftning varme- og vandmalere og pumpe

Tagrenovering, 5-ars-gennemgang

Arsrapport 2012/13

.- Realiseret
- regnslab
2012/13

KR.

13.263
23.022
38.204
62.095

9.950

8.672
39.648
20.820
35575
34.750

347.042

21.450
2.848.473
352.317
63.477
3.188
22.054
£1.203
24371
9.75%
67.296
3.475.088

Budget
{e} revideret)
2012/13

KR.

500,000

3.500.000

15

Realiseret
regnskab
2011/12

KR.

3.966
27.930
44 372
47114

3.881
21.747%
41.658
24.028
38.779
65.521

324.296

37.050
3.167.018
136.668
1.319.552
174974
0

0

0

2.105
138.870

3.477.237
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"‘Moter tif resultatopggrelse for 2012/13

Note 8. Administrat.i'c.).nsoml'mstniriger
Administrationshonaorar

Udarbejdelse af varmeregnskab
Revision og regnskabsmazssig assistance
Revision, ekstraarbejde tidligere ar
Advokat

Gebyrer og PRS

Kontorholdsartikler, porto mv.

Telefon og internet

Tab pa tilgodehavender, bl.a. dedsha
Ingenigr

Ny hjemmeside

Diverse

Note 9. @Pvrige foreningsomkostninges
Bestyrelseshonorar og godigerelser (2011/12)
Skattefri bestyrelsesgodtgarelse

Meder og generalforsamling

Kontingenter

Jubilezumslest

Note 10. Finansielle indtasgter

Renteindtaegter bank -

Note 11. Finansielle omkostringar
Renteudgifter og provision, bank
Prioritetsrenter og bidrag

Betaling vedrgrende renteswap

Renter Grundejernes Investeringsfond

Arsrapport 2012/13 16
Realiseret - - Budget Reatiseret
regnskab {e] revideret) regnskab

2012/13 _2012,1"13 2011/12
KR. IKR. KR.
374.950 370.000 366.988
131.605 130.000 127.215
55.000 55.000 55.000
2.500 0 13.313
73.463 100.000 168.750
17.384 | 17.357
15.020 24961
7.510 15.350
20.350 80.000 12.529

0 ' 6.078

30,000 0
1.376 1.428
733.158 745,000 808.95%
63.000 63.000 96.200
14.8040 14.800 0
30.986 28.000 15925
12.812 13.000 12.874

0 0 52.061
121.598 119.800 177.660
0} 0] 17.415

0 0 17.415

411.249 60.000 0
2.492.545 2.452.000 3.217.356
3.433.366 3.567.000 2.738.838
110.429 110.000 114.500
6.083.590 £.229.000 5.070.694
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Noter til balancen

Note 12. Ejendommene matr. nr. 133 m.fi.,, Amagerbros kvarter, Kgbenhawn

Kostpris pr. 1. juli, inklusive forbedringer
Tilgang

Afgang

Kostpris pr. 30. juni

Opskrivninger pr. 1, juli

Arets opskrivning

Tithagefort opskrivning

Opskrivninger pr. 30. juni

Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. juni

Arsrapport 2012/13 '

17

30/6 30/6

2013 2012

KR. KR.
146.101.495 146.101.495
' 0. 0

0 0
146.101.495  146.101.495
259.898.505  250.898 505
0 0

0 0
259.898.505  259.898.505
406,000.000  406.000.000

Ejendommen er indregnet til den offentlige ejendomsvurdering, der vurderes anvendeliz som indikator for dags-

vaerdien.

Det mi antages, at den offentlige ejendomsvurdering er felsom over for renteudsving.

Note 13. Andre tilgodehavender
Tiigodehavende forsikringsrefusion, skader
@vrige tilgodehavender

Andre tilgodehavender i alt

Mote 14. Likvide beheldninger
Pengeinstitutter
Kassebeholdning

Likvide bahecldninger 1 alt

12.656
6.306

18.962

1.993.268
579
1.983.847

44.625
24.506

60.131

6.869
6.869
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‘Note 15. Egenkapitéi

Saldo pr. 1. juli 2012

Salg af egne andele

Arvets veerdiregulering ejendom
Andring | dagsveerdi renleswap
Owverfart t raserver

Betalte prigritetsatdrag

Rest af drets resultat

Saldo pr. 30.juni 2013

Egenkapital f@r andre reserver

Andels- Reserve for Overfart 1 alt

indskud  opskrivining af  resultat m.v.
ejendom

9.437.420 206.118.505 -6.074.007 209481923
157.500 157.500
G

2.995.355 2.895.355

-2.062.762 -2.062.762

1.020.425 1.020.439

1.412.762 1.412.762

9.554.,920 206.118.505 -2.708.218 213.005.207

Andre reserver

Reserverst til
vedligeholdelse,
vardiforringeise

af ejendom, kurs-

regulering m.v.

38,540,358

2.062.762

40.603.160

18

Egenkapital
ialt

248022321
157.500

0

2955355

0

1.020.429
1.412.762
253.608.367
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MNote 16. Prioritetsgaeld inkl. renteswap, 30/6-2013 _

Grundejernes Inv. Fond, annuitetslan.

Fast rente, 1,50% opr. kr. 8.000.000

Nylkredit A/S, obligatienslan.
Yariahbel rente, Cibor 3, opr.
lr. 51.492.000, inkanvertibeit.
Afdragsfrit til 31/12 2020.

Rentesway,

markedsvardi. Aftale om ren-
teombytning til fast rente 4,35
pet. p.a. Sikrer obligationslanet
oprindeligt kr. 51.492.000,
Udigber 20/12 2020.

Nykredit A/S, kontantlin. Pai-
lyd. rente 4,40% p.a., konverti-
belt, opr. 32.800G.000.

Effektiv rentesats 4,3972 pct. p.a.

Nylkradit AfS, obligationslan.
Variabel rente, F1, opr.

kr. 51.403.000, inkonvertikelt.
Afdragsfrit til 31/12 2015,

Renie fastsaettes 31, december.

Renteswap,

markedsvaardi. Aftale om ren-
teambytning til fast rente 3,98
pet. p.a. Sikrer Fl-idnet
oprindeligt kr. 51.403.000.
tdlgber 31/12 2015,

_ﬁ.rsra_ppcrt 2012713 _ 19

Kurs Restlghetid Renter

100,00

100,07

100,00

104,20

100,93

100,00

iar

28,0

7,5

17,5

2,5

og bidrag afdrag i dret

110.429

480.822

2.041.079

1.366.797

634.927

1.398.287

£.042.34%

" Betalte Nominel Kursvaerdi
restgeeld

273.905 7.190.437 7.190.437

0 51482000 51525470

3.607.943 9.607.943

746524 27.440.640  29.658.477

0 51.403.000 51.068.193

3.620.880 3.620.880

1.020.425% 150.754.%00 152.671.40CG
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30/6 . 30/6
2013 2012
KR. " KR.
Note 17. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.024.209 999.267
Fjernvarmeomkostning 1.025.800 1 789.003
-1,591 210.264
Note 18. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo pr. 1. juli 1.374.838 1.432.135
Henlagt i aret 138,160 146.110
1.513.998 1.578.245
Anvendt i aret 85.642 80.195
Tilbagefprt ved salg 144.516 123212
Saldo pr. 30. juni 1.283.840 1.374.838
Note 19. Skyldige omkosininger
Viceveertservice 42.102 62.444
Trappevask 22.860 ‘22.652
Portprojekt 0 212.751
Revision og regnskabsmeessig assistance 55.000 55.000
Advokat 12.875 0
Handveerkere 135.548 171.069
@vrige geeldsposter 0 26.913
268.385 5C0.869

Mote 20. Gaeldsforpiigtelser

Af de samlede geldsforpligieiser pa k. 150.754.900 udggr langfristede geeldsforpligtelser kr. 149.696.969.

Den tangfristede gzld bestar af prioritetsgeeld samt dagsveerdien af renteswap. Der henvises i gvrigt til note 16.
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Note 21. Eventualforpligfelser
Sikkerhedsstillelser:
Der er tinglyst eferpantebrev nominelt kr. 6.000.000 til Nykredit Bank, til sikkerhed for bankmeliemvarende. -

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt i alt kr. 143.695.000 til sikkerhed for reatkreditlan.
Fereningens mediemmer haefter ikke persontigt for foreningens forp!igtelser.

Afgivne garantier:

Andelsholigforeningen har stillet garanti og kaution overfor hanker pa vegne af andelshavere med 7 alt kr. 214.950.

Ejendomsavancebeskatning:

F henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfgre ejen-
demsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet efter den 19. maj 1994, Der er ikke indregnet udskudt
skat som felge heraf, idet vedtaegternes § 3, stk. & indskranker bestyrelsens mulighed for at traeffe beslutning om
salg af den sidste udicjede lejlighed. Det er séledes generalforsamlingen, der traeffer beslutning om evt. salg af den
sidste udlejede Icjighed, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning. For-
eningen udlejer fortsat 44 lejligheder til ikke-medlemmer. Skatieforpligtelsen ved salg, kan pr. 30/6 2013 opggres
tif ca. kr. 21,6 mio. for de lejligheder, der er solgt, Hvis de resterende udlejede lejligheder kunne opgeres pr. 20/6

2013, svarer den samlede forpligielse til ca. kr. 34,7 mio. Belpbet kan ferst opgeres ved salg af den sidste udlcjede

lejlighed.
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Note 22, Negletal -

Mpgletailene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert Udregnet pa baggrund af arealer.

| Andelsholigforeningen Njal anvendes arealet som fordelingsnegle.

" Ejendommens areal udggr ifglge BBR-oplysninger (bortset fra usolgt areal) felgende:

Boligtype Antal Areal {kvm)
Andclsholiger _ 233 19.189,84
Boligtejernal ' 44 3.225,30
Erhvervslejomal 5 650,00
Usolgt loftsareal 9 306,50
251 23.371,64
Beregnede nggletal for foreningen:

kr. pr. kvm andel kr. pr. lovm total
Offentlig ejendomsvurdering 21.157 17371
Anskaffelsesum {kostpris) 5.941 41.878

Gesldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 7.941

Foresldet andelsvaerdi 11.000

Reserver udcn for andelsveerdi {inkl. vedligeholdelse, planiagt) 2116
kr.fkvim
Boligafgitt i gennemsnit pr. andelshatig-kvm 593
Boligleje pr. udlejede balig-kvm 463
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm 1.006
Omkostninger m.v. i pct. af {omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): | PCT.
Vedligeholdelsesomkostninger 25
Pvrige omkostninger 27
Finansielle poster, netto 41
Afdrag 7
100

Boligafgift i pet. af samiede ejendomsindtaspler 59



Den pa generalforsamtingen vedtagne andelsveerdi er gldende indtit nzste generalforsamling.
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Note 23. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foresldr fglgende vaerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningsiovens § 5, stk. 2, litra C,
foffentlig ejendomsvurdering)
Andels-
m2 kapital
Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2 19.189,84 9.554.920
Udlejede lejligheder, inkl. erhvery ' 3.875,30 0
Usolgt loftsareat 306,50 0
23.371,64 9.594.920
Foreningens egenkapital ekskl. andre reserver/generalforsamlingsbestemte reserver 213.005.207
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Pricritetsgaeld {nominel) inkl. Renteswaps 150.754.900
Prioritetsgaeld inkl. renteswaps, kursvardi -152.671.400 -1.916.500
211.088.70%
Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012,
211.088.707
Beregnet andelsveerdi pr. 30, juni 2013, pr. m2 = 19.180 11.000
Bestyrelsen foresiar andelskronens vaerdi fastsat til 11.000
{Maksimal lovlig andelsvaerdi i henhold til ABL & 5, stk. 2 kan beregnes til kr. 13.116 pr. m2)
Senest vedtagne andelsvazrdi til sammentigning (vedtaget pa generalfarsamiingen
den 13. november 2012) 11.000
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Note 23. Beregning af andeisvardi {fortsat)

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andelsholigioreningsejendomme ansaettes ejendomsveaerdien

principiclt efter samme retningslinier, som geelder for private udlejningsejendomme. Prisen for en udlejningsejen-

dom vil vaare bestemt af ejendommens forventede afkast.
Ejendommens afkast ska! holdes op imod faklorer som den akiuelle obligationsrente og inflationsraten.

Al Skats wurderingsvejledning fremgar det endvidere, at sendringer i den offentlige huslejeregulering og forvent-

ninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastsetlelsen.

Sker der mndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de kommende §r, kan

dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (kabere) skal vesre sarlig opmasrksom pd disse forudsztninger, der er anvendt ved vurdering af

andelskronen. Ovennazvnte foresidede andelskrone kr. 11.000, er ikke den maksimalt tilladte pris og ikke nedven-

digvis et udtryk for markedsprisen,



