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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2014/15 for Andelsholigforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 0g 8, og foreningens vedtaegter.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stillng pr. 30. juni 2015 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2014

—30. juni 2015.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentlig vil kunne

pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 2. september 2015

Administrator A'

Kgbenhavn, den 2. september 2015
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZRING

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Njal

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal for regnskahsaret 1. jul 2014 —
30. juni 2015, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet aflaegges efter drsregnskabslovens bestemmelser, andelsholiglovens § 5, stk. 11, og

§ 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter,

Bestyrelsens ansvar for &rsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver
et retvisende billede 1 overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsholig-
lovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere an-
svaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregn-

skab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fe)l

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi
har udfgrt revisionen | overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifglge dansk revisorlovgivning Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt plan-
leegger og udfgrer revisionen for at opnd haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden

vaesenthig fejlinformation,

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belpb og
oplysninger 1 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser 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 omstaendighederne, men 1kke at
udtrykke en konkiusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfat-
ter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrel-

sens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet



Andelsbholigforeningen Njal Arsrapport 2014/15 5

DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLZRING (FORTSAT)

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionshevis er tilstraekkelgt 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 finansielle stilling pr. 30 juni 2015 samt af resuitatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2014 — 30 juni 2015 1 overensstemmelse med rsregn-

skabsloven, andelsholiglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Supplerende oplysninger vedrgrende forstielse af revisionen

Andelsboligforeningen har | overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregn-
skaber for andelsboligforeninger, der afteegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget
budgettal som sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det

ogsa fremgar af resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Kehenhavn, den 2. september 2015

ThmgejR. Andersen

statsautoriseret revisor registreret revisor, CMA
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne | arsregnskabsiovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsholiglovens § 5, stk. 11,
og § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015, Jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk.

2, samt foreningens vedtegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den hudgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er

tilstraekkelig,

Endvidere er formalet at give de kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelens

veerdi og at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste regnskabsar

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, s&@ denne bedst viser foreningens aktivitet | det forlgbne regn-

skahsar.

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

afvigelser ) forhold til realiserede tal.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT)

Indtzegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden mdgar i resultatopggrelsen.

@vrige indtagter indtaegtsfgres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetal-
te indtaegter Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud 1 regnskabsperio-

den.

Ombkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopgprelsen,

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
pricritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgaeld),
samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale {rente-

swap).

Skat af arets resultat

Skat af drets resuftat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst Der indreg-
nes ikke negativ udskudt skat (skatteakttv) af eventuelt underskud til fremfersel, hgesom der ikke
Indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningsiejhg-

hed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvardien pé balan-
cedagen, svarende til den seneste kendte offentlige ejendomsvurdering. Opskrivhinger i forhold
til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshen-

leggelse.

Opskrivninger titbagefgres i det omfang dagsveerdien falder. [ tilfalde hvor dagsvaerdien er la-
vere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdl. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes 1 opskrivningshenlzeggelsen, indregnes 1 resuitatopgerel-

sen

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tigodehavender vardiansaettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskriviing til imeg-

degdelse af tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fpres en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsvaerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”)

"Overfgrt resuftat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
&ndninger | dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfegr-

sel af rets resuitat,

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt re-
servation til imgdegaelse af vaardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i over-

ensstemmelse med generalforsamiingsbheslutning

Prioritetsgaeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter
Prioritetsgeeld indregnes ved 1aneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdiansattes prioritets-

gaelden til nominel veerd.

Finansielle instrumenter | form af indgéede aftaler om rentesikring (renteswap) vaerdiansaettes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfglgende indregnes renteswappen til dags-
vaerdien pd balancedagen Arets regulering af dagsveerdien pé renteswappen fgres direkte pa
egenkapitalen Dagsvaerdien er opgjort af leverandsren af aftalen Renteswappen indregnes i til-
knytning til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af belaningen af foreningans ejen-

dom Veerdien af renteswappen indgar 1 beregningen af andelsvaerdien

Purige geeldsforpligtelser

Bvrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerds
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at det er generalforsamlingen der tager stilling til afhaen-
delse af det sidst udlejede lejemal til et ikke-medlem, hvilket 1kke forventes at ske. Dermed op-
retholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henseettelse til udskudt skat som falge

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

@VRIGE NOTER

Neggleoplysninger

De i note 22 anferte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fgiger af § 3 i be-
kendtggrelse nr. 2 af 6 januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplys-

mngspligt ved salg af andelsboliger

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gko-

nomi

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 23. Andelsvaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtzaegternes § 14, stk, 1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, stk. 1, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere

andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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Resultatopgarelse for perioden 1. juli 2014 til 30. juni 2015

Realiseret Budget Realiseret
regnskab {ej revideret) regnskab
2014/15 2014/15 2013/14
Indtaegter Note KR. KR. KR.
Boligafgift 12 349 820 12 307 000 11995 202
Lejeindtagter 1 2025143 2 038 00C 2114025
@vrige indtaegter 2 273022 240 000 310 179
Foreningens salg af andele 1499 349 1 400 000 3929538
indtegter i alt 16.147.334 15.985.000 18.348.944
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 989 188 987 000 943 204
Forbrugsafgifter 4 1400329 1483000 1394752
Renholdelse 5 1001159 1120 Q00 1060150
Vedligeholdelse, Igbende 6 360535 500 000 300 003
Vedligeholdelse, planlagt 7 8182621 7 535 000 1181 300
Administrationsomkostninger 8 701 894 734 000 780359
@vrige foreningsomkostninger 9 120 965 126 300 115 564
Omkostninger i alt 12.766.691 12.485.300 5.775.432
Resultat for finansielle poster 3.380.643 3.499,700 12,573,512
Finansielle mdizegter 10 0 0 K
Finansielle omkostninger 11 5645113 5 764 000 710059
Finansielle poster, netto 5.645,113 5.764.000 7.100,591
Resultat for skat -2.262.470 -2.264.300 5.472.921
Skat af arets resultat ¢ y; 0
Arets resultat -2.264.470 -2.264.300 5.472.921
Betalte prioritetsafdrag 1355556 1356000 -1 057932

Restbelgb overfgrt til/fra henlegpgelser -3.620.026 -3 620.300 4.414.989
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Balance pr. 30. juni
30/6 30/6
2015 2014
Aktiver Note KR. KR.
Ejendommene matr nr 133 mfl, Amagerbros kvarter, Kgbenhavn 12 408 000 000 407 000 000
Dagsveerd: iht offentlig ejendomsvurdening
Offentlig glendomsvurdering pr 1 oktober 2014, kr 408 000 000
Materielle anfzgsaktiver 408.000.000 407.000.000
Restancer 0 4 580
Penodeafgraansningsposter 26521 6 007
Andre tilgodehavender 13 0 21327
Tilgodehavender 26.521 31.914
Likvide beholdninger 14 6.274.181 8.816.570
Oms=tningsaktiver 6.300.702 8.848.484
Aktiver 414,300.702 415,848.484
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Balance pr. 30. juni

30/6 30/6

2015 2014
Passiver Note KR. KR.
Andelsindskud 9 874 820 9801220
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom (offentlig vurdering 1ft kostpris) 208 118 505 207 118 505
Overfgrt resultat mv -50 213 -1551 315

217.903.112 215.328.410

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret tif vedligeholdelse og vardiforningelse af glendom mv 43 453 160 44 953 160
Andre reserver 43.493.160 44.953.160
Egenkapital 15 261.396.272 260.281.570
Prioritetsgeeld k! renteswap 16 147 042 113 150 703 242
Mellemregning andelssalg 2268038 2 837 385
Deposiia leje 300 886 304 847
Uafsluttet varmeregnskab 17 246 299 159 832
Indvendig vedligeholdelse 12 1253 631 1184768
Forudbetalt lgje 34 136 34 136
Skyldige omkostninger 19 1758 327 302 704
Gaeldsforpligtelser 20 152.904.430 155.566.914
Passiver 414.300.702 415.848.484
Eventualforpligtelser 21
Nggletal 22
Beregning af andelsvaerd 23
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Noter til resultatopgerelse for 2014/15

Realiseret Budget Realiseret
regnskab {e] revideret) regnskab
2014/15 2014/15 2013/14
KR. KR, KR.
Note 1. Lejeindtagter
Bolgle|e 1318 825 1336000 1422 965
Erhvervsiele £85 3183 620 000 669 385
Kelderlele 21000 22 000 21 675
2.025.143 2.038.000 2.114.025
Note 2. @vrige indtzgter
Bidrag til Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning {netto) 180 632 180 000 209 615
Arbe|dsweekend 84 000 60 000 85 200
Andre indtzgter 8 390 0 15 364
273.022 240.000 310.179
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 761784 762 000 721 565
Forsikringer 227 394 225 000 221 739
989.188 987.000 943,304
Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 634 180 750 000 723 187
Renovation 517 264 633 000 585 730
Elforbrug feellesareater 98 885 100 000 85 835
1.400.329 1.483.000 1.394.752
Note 5. Renholdelse
Vicevaertservice my 412 3189 500 000 449 591
Elendomsinspektadr 115 369 120 000 116 719
Vagtordning 43 506 50 000 43 150
Trappevask 275 685 290 000 274 684
Vinduespolering, snerydning, skadedyrsbekezmpelse og container 98 415 100 Q00 135 122
Leje af kontor, ink} varme 34 360 40 000 34 559
@vnige elendomsudgifter, herunder graffitirens 21005 20 000 G325

1.001 159 1.120.000 1.060.150
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Noter til resultatopggrelse for 2014/15

Realiseret Budget Realiseret
regnskab (e] revideret) regnskab
2014/15 2014715 2013/14
KR. KR. KR.

Note 6. Vedligeholdelse, lgbende
Murer 0 - 1548
Tamrer og snedker 21513 - 33471
Elektriker 51142 - 26188
VVS 111 485 - 86 278
Maler 7625 - 0
Glarmester 17 090 - 11061
Varmeanlag {inkl CTS styring) 45 547 - 37 640
Laseservice mv 42 330 - 5 487
Radgivning 0 - 6 056
Anden reparation og vedligeholdelse 34 121 - 43 697
Materialer 29 682 - 48 576
360.535 500.000 300.003

Note 7. Vedligeholdelse, planlagt
Opgangsrenovering 7728384 - 167 430
Tag 1481 - 0
Brgndrenovering 55 007 - 243 269
Portrencvering 1699 143 - 235252
Gardrenovering 20480 - 20928
Isolering af keaelder 14 401 - 0
Tagrenovering, 5-ars-gennemgang, voldgiftssag 173 725 - 514 421
8.192.621 7.535.000 1.181,300
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Noter til resultatopggrelse for 2014/15
Realiseret Budget Realiseret
regnskab {ej revideret} regnskab
2014715 2014/15 2013/14
KR. KR. KR.
Note 8. Administrationsomkestninger
Admimstrationshonorar 382 623 385 000 379 872
Admirustrationshonorar ekstraarbejder 3750 0 o
Udarbejdelse af varmeregnskab 149 403 139 000 135 948
Revision of regnskabsmasssig assistance 55000 55 000 55 000
Revision, ekstraarbejde tidligere ar 3000 0 0
Advokat, Igbende ridgivning 44 385 75 000 129 688
Porto og gebyrer 29928 7] 19 254
Kontorholdsartikler 19 865 25 641
Telefon og internet 7331 80 000 7 383
Tah pd tilgodehavender, bla dedsho 2 587 24 502
Diverse 4022 ] 3071
701.854 | 734.000 780.359
Note 9. @vrige foreningsomkostrunger
Bestyrelseshonorar 65 0G0 65 000 60 000
Skattefr| bestyrelsesgodtgerelse 14 800 18 500 18 500
Mgder og generalforsamhing 28074 29000 23711
Kontingenter 13091 13 800 13 353
120.965 126.300 115.564
Note 10C. Finansielle indtagter
Renteindlegter 0 4] 0
0 0 0
Note 11. Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank 24 251 25000 24 734
Prioritetsrenter og bidrag 1701304 1701000 2187076
Betaling vedrgrende renteswap 3817 455 3935000 3781231
Renter Grundejernes Investeringsfond 102 103 103 000 106 297
LAneomkostninger 0 0 1001253
5.645.113 5.764.000 7.100.591



Andelsboligforeningen Njal Arsrapport 2014/15 17
Noter til balancen
30/6 30/6
2015 2014
KR. KR.
Note 12. Elendommene matr, nr. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kgbenhavn
Kostpris pr 1 juli, inklusive forbedringer 146 101 495 146 101 495
Tilgang ¢ 4]
Afgang 0 0
Kostpris pr. 30. juni 146.101.495 146.101.495
Opskriviunger pr 1 jult 260 898 505 259 898 505
Arets opskrivning 1000 400 1000000
Tilbagefart opskrnivning 0 0
Qpskrivninger pr. 30, juni 261.898.505 260.858.505
Regnskabsmaessig vardi pr. 30, juni 408.000.000 407.000.000
Eyendommen er indregnet til den offentlige ejendomsvurdering, der vurderes anvendelig som indikator for dags-
verdien
Det md antages, at den offentlige glendomsvurdering er fglsom over for renteudsving
MNote 13. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader 0 9731
Afsluttet varmearegnskah 0 2586
Pvnge tlgodehavender 0 9000
Andre tilgodehavender | aft o 21,327
Note 14, Likvide beholdninger
Pengeinstitutter (kreditmsaksimum kr 5 000 000) 6273651 8816104
Kassebeholdning 530 466
Likvide beholdninger i alt 6.274.181 8.816.570
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Noter til balancen
Note 15. Egenkapital
Egenkapital fgr andre reserver Andre reserver Egenkapital
talt
Andels- Raserve for Overfgrt I alt Reserveret til
ndskud opskrivning af resultat m v vedligeholdelse,
ejendom vardifornngeise
af sjendom, kurs
regulanng m.v
Saldo pr 1 jul 2014 9801220 207 118 505 -1591 315 215328 410 44 953 160 260 281 570
Salg af egne andele 73 &00 73600 73600
Arets vardiregulering ejendom 1 000 000 1060000 1000 063
Zndring | dagsvaerd renteswap 2 305 572 2305572 2 305 572
Overfart tii/fra reserver 1 460 GOO 1 450 000 -1 460 000 ol
Betalte priontetsafdrag 1355 556 1355558 1355556
Rest af drats resultat 3620026 3620026 3620026
Saldo pr 30 jum 2015 8 874 820 208,118 505 -80 213 217 903 112 43 483 150 261 395 272
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Noter til balancen

Note 18. Prioritetsgeeld inkl. renteswap, 30/6-2015

Kurs Rast-
lgbatid
1 ar

Grundejernes Inv Fond, annuitetslan

Fastrente, 1,50% opr kr B 000 Q00 100,00 20,0

Nykredit A/S, obligationslan

Variabel rente, Cibor 3, apr

lkr 514932 000, inkonvertibelt 100,15 26,0
Afdragsfnt tl 31/3 2041

Rente fastseettes 4 gange 3rligt

Ranteswap,

markedsveerd) Aftale om ren

teombytning til fast rente 4,35 100,00 5,5
pet pa Sikrer cbhgationsldnet

oprindelgt kr 51492 000

Udlgber 30/12 2020

Nykredit A/S, kontantlan Pa-

lyd rente 2,00% p a, konverti- 97,74 19,0
belt opr 27 661 0C0

Effektiv rentesats 2,5624 pct pa

Nykredit AfS, obhgationslan

Variabel rente F1, opr

kr 51403 200, inkonvertibelt 101,17 15,5
afdragsfrit Ul 21/12 2015

Rente fastszettes 31 december

Renteswap,

markedsveerdr Aftale om ren

teambytning til fast rente 3 58 100,00 0,5
pct pa Skrer F1 Hnet

oprindehgt kr 51 403 Q00

Udlgiber 31412 2015

Rantar
24
tndrag

102 103

413 095

21271356

8434 830

453 379

1690099

5620 862

Betalte
afdrag
) aret

282230

1073326

1355 556

Nominel
restgeld

6630170

514592000

10075 149

26587674

51 403 000

854 120

147 042 113

Kursvaerd

6630 170

51569 238

10075 149

27 316 854

51245471

854 120

147 691 042
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30/6 30/6
2015 2014
KR. KR.
Note 17. Varmeregnskab
Indbetalt a conte 1108 365 1074502
Fjernvarmeomkostning 862 066 874 670
246.29% 199.832
Note 18. Indvendig vediigeholdelse for lejere
Saldo pr 1 juh 1184 768 1283 840
Henlagt | &ret 117 766 128 048
1.302.534 1.411.888
Anvendt | dret 11 250 208
Tilbagefgrt ved salg 37 653 226 212
Saldo pr. 30. juni 1.253.631 1.184.758
Note 19, Skyldige omkostninger
Vicevartservice 48 310 48 721
Trappevask 22 891 22981
Al Arkitekter 137 822 75000
Alectia 83584 38026
Revision og regnskabsmasssig assistance 55 000 55000
Bestyrelseshonorar 20000 0
Advokat 0 26125
Handvaerkere 1374 334 34 155
Omprioriteringskonto 0 1026
@vrige g=ldsposter 17 386 1670
1.759.327 302.704

Note 20. Gaidsforpligtelsar

Af de samlede gaeldsforpligtelser kr 152 904 430 udgar langfristede galdsforphgtelser kr 144 005 235

Den langfristede geeld bestdr af priontetsgesld samt dagsveerdien af renteswap Der henvises 1 gvrigt til note 16
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Noter til balancen

Note 21. Eventualfarpligtelser

Sikkerhedsstillelser:

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr 6 000 000 til Nykredit Bank, til sikkerhed for bankmellemvaerende
Der er tinglyst realkreditpantebreve nomnelt 1 alt kr 230 556 000 til sikkerhad for realkreditlan

Der er tinglyst pantebrev nominelt 1 alt kr 8 000 000 tl sskkerhed for 1&n 1 Grundejernes Investeringsfond

Foreningens medlemmer hzefter ikke personligt for foreningens forpligtelser.

Afgivne garantier:

Andelsboligforemingen har stillet garant: og kaution overfor banker pd vegne af andelshavere med 1 alt kr 195 556

Ejendomsavancebeskatning:

| henhold til retspraksis vil overdrageise af det sidste lejemal med udlgning til tkke medlemmer medfgre gjen-
domsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet efter den 19 ma) 1994 Der er tkke indregnet udskudt
skat som fglge heraf, 1det vedtaegternes § 3, stk 6 indskraenker bestyrelsens mulighed for at treeffe beslutning om
salg af den sidste udtejede lefighed Det er saledes generalforsamliingen, der traeffer beslutning om evt salg af den
sidste udlejede igjlighed, hvorfor det 1kke er sandsyniigt, at der wvil blive udlgst ejendomsavancebeskatning For-
eningen udlejer fortsat 42 lejligheder tl kke-medlemmer Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr 30/6 2015 opgpres
tl ca kr 20,7 mio for de lejigheder, der er solgt Hvis de resterende udlejede lejligheder kunne opggres pr 30/6
2015, svarer den samlede forpligtelse til ca kr 30,7 mio Belgbet kan forst opgsres ved salg af den sidste udigjede

lejlighed
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Noter

Note 22. Nogleoplysninger

Nggletallene wiser centrale dele af foreningens gkonom og er primeert udregnet pa baggrund af de arealer der
fremgar af BBR-Meddelelser

I andelshohigforeningen Njal anvendes arealet som fordelingsnggle, men da BRR-registeret ikke registrerer decima-
ler og A/B Njal anvender to decimaler 1 fordelingsngglen, svarer de arealbaserede nggletal kke til de, der konkret

galder for den enkelte andelshaver
Lovkraevede nggleaplysninger
| bilag 1 til bekendtgerelse nr 2 af 6 januar 2015 er opregnet en rakke nggleoplysninger om foreningens gkono-

mi, der skal optages som noter til &rsregnskabet Disse nggleoplysninger folger her

Grundlaggende aplysninger om andelsboligforeningen

Boligtype Antal Areal {kvm) Areal (kvm) Areal (kvm)
Erendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger felgande 2014/15 2013/14 2012/13
(B1) Andelsholiger 239 19 775 19 628 19216
{B2) Erhvervsandele 0 0 0] 0
{B3) Bohiglejemal 37 2692 2 812 3224
{B4} Erhvervslejema! 5 650 650 650
{B5) @vrige lejemal 0 0 0 0
{B6} 1 alt 231 23.117 23.090 23.050

{C1) Ved opgarelse af andelsvardien benyttes boligarnes faktiske areal {anden kilde) som fordelingstal

{C2) Ved opgerelse af boligafgiften benyttes boligernes faktiske areal {anden kilde) som fordelingstal

(D1) Foreningen er stiftet 1 2001

(D2} Ejendommen er opfert 1 1912

(E1} Den enkelte andelshaver kan ikke hafte for mere, end der er betalt for andelen
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Note 22. Nggleoplysninger (fortsat}

(F1} Ejendommen er ved beregningen af andelsvardien indregnet til offentlig gjendomsvurdering

Beregnede nggletal for foreningen ultimo aret: ke/kvm

kr. i alt {Ba)
{F2) Offenthg ejandomsvurdering {F2/B6} 408 000 000 17 649
{F3) Generalforsamlingsbestemte reserver (F3/B6) 43 493 150 1881
{F4) Reserver | procent af sjendomsvaerd) 10,66%

{G1) Foreningen har ikke modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplgsning
(G2) Foreningens gjendom er ikke palagt tlskudsbestermmelser, |f lov om frigerelse for visse tilskudshestemmelser
m v

{G3} Der er ikke tinglyst en tilbagekgbsklausul {hjemfaldspligt} pa foremngens ejendom

Andelsholigforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed og vedligeholdelse m.v.

kr/kvm

Beregnede nggletal for foreningen: kr. juni andel (B1)
(H1} Boligafgift 1031721 x12 J19775 626
{H2} Erhvervslejeindtaegter 58 005 x12 /18775 35
{H3} Boliglejemdtegter 119 099 %12 /19775 72
2012/13 2013/14 2014715

{1} Arets overskud, kr pr kvm andel (B1) -8 79 -150
kr/kvm

andel {B1)

{K1) Andelsvarad 10986
{K2) Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 7 414
(K3} Teknisk andelsvard) (K1 + K2) 18 400
2012/13 2013/14 2014/15

(M1} Vedhigeholdelse, lgbende, kr pr kvm i alt {B6) 15 13 16
{M2] Vedligeholdelse, genopretning og renovering, kr pr kvm 1 alt [B6) 151 51 354

{M3) vedligehold 1 alt, kr pr kvm 1 alt {B6} 166 64 370
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Note 22. Nggleoplysninger {fortsat)
| pct.
(P} Frivaerds ultimo (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmeessige veerd)) 63
2012713 2013/14 2014/15
(R) Arets afdrag, kr pr kvm andel {B1) 52 54 £9

Suppierende nggletal i gvrigt (beregnet efter faktiske arealer inkl. decimaler}

Udover de lovkreevede nggleoplysninger overfor er der beregnet falgende nggletal pr statusdagen, der medwvirker

til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold

kr/kvm

andel

Offentlig ejendomsvurdering 20 655
Valuarvurdering -
Anskaffelsessum (kostpris) 7 398
Galdsforpligtelser fratrukket omsesetningsaktiver 7423
Foresldet andelsveerd 11 000
Reserver uden for andelsveerd 2202

Boligafgift | gennemsrmit pr andelsbolig-kvm
Boliglejeindtaegt pr udlejede bolig-kvm

Erhvervslejeindtagt pr udlgjede erhvervs-kvm

Omkostninger m.v. 1 pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Vedligeholdelsesomkostninger

@vrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

Boligafgift | pct af samlede ejendomsindtaegter

kr/kvm
ialt

17 668
6327
6 349
9 408
13883

kr/kvm
625
490
1054

| pct.

43

21

29

100

76
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Note 23. Beregning af andelsvaerd
Bastyrelsen foreslar falgende vardiansattelse | henhold til andelsholigforeningslovens § 5, stk 2, fitra C,
{offenthg ejendomsvurdering)
Andels
m2 kapital
Andelshavere med indskud kr 500,- pr m2 19 749,64 9874 820
Udlejede lefligheder, inkl erhverv 3 342,50 0
Usolgt loftsareal 279,50 0
23.371,64 9.874.820
Foreningens egenkaprtal ekskl andre reserver/generalforsamlingshestemte reserver 217903 112
Korrekttoner | henhold til andelsboligforenmgsloven
Prioritetsgzeld (nomimel) inkl renteswaps 147042 113
Prioritetsgaetd Iinkl renteswaps, kursveerd) -147 £91 042 -648 929
217.254,183
Ejendommen er indregnet til offenthg eilendomsvurdering pr. 1. oktober 2014,
217 254 183
Beregnet andelsvaardt pr 30 juni 2015, pr m2 = 19 750 11.000
Bestyrelsen foresiar andelskronens vaerd fastsat 1l 11.000
{Maksimal lovlig andelsvaardr 1 henhold til ABL § 5, stk 2 kan beregnes til kr 13 203 pr m2)
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenhgning (vedtaget pd generalforsamlingen
den 11 november 2014} 11.0C0

Den nd generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi er geldende indtl naste generalforsamling
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Note 23. Beregning af andelsvardi {fortsat}

Af Skats vurderingsve)ledning fremgar det, at for andelsholigforeningsejendomme anseettes gjendomsvaerdien
principlelt efter samme retningslinier, som gaelder for private udlgjningsejendomme Prisen for en udleningsejen-

dom vil veere bestemt af ejendommens forventede afkast

Ejendommens afkast ska! holdes op imod faktorer som den aktuelle obligationsrente og inflationsraten

Af Skats vurderingsvejfedning fremgar det endvidere, at &ndringer 1 den offentlige huslejeregulering og forvent-

ninger om a&ndringer heri, spiller en rolle for prisfastsasttelsen

Sker der a=ndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering | de kommende ar, kan

dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (kgbere} skal veere sarlg opmasrksom pa disse forudsaetninger, der er anvendt ved vurdering af
andelskronen Ovennavnte foresldede andelskrone kr 11 000, er ikke den maksimalt tilladte pris og kke nedven

digvis et udtryk for markedsprisen



