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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt drsrapporten for 2017/18 for Andelsboligforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017

—30. juni 2018.

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

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

Kebenhavn, den 20. september 2018

Administrator ,@

Kgbenhavn, den 20. september 2018

Mette Belling Skov /
("

K/va J ﬁ&c’

Ronme Fibaek Hansen

Peter Munch Sgrensen %ﬁ%@*’
Bent Ottos i ;
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Njal

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Njal for regnskabséret 1. juli 2017 —
30. juni 2018, der omfatter resuitatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og §

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

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsholigforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af andelsholigforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 — 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregn-

skabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 0g 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi bar udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregn-
skabet”. Vi er uathaengige af andelsholigforeningen i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET (FORTSAT)

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsholigforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregn-
skaber for andelsholigforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget
budgettal som sammenligningstal | resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det

ogsd fremgdr af resultatopgarelse og noter, ikke vaeret underlagt revision

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven, andelsholiglovens § 5, stk. 11,0886, stk. 2 0g 8, og
foreningens vedtaegter, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens
evne il at fortszette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er rele-
vant; samt at udarbejde &rsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften

elier ikke har andet realistisk aiternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Yores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udfgres | overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlin-
formation, nadr s&dan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller sam-
let har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag

af arsregnskabet.

i
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET (FORTSAT)

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revi-

sion og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og op-

retholder professione! skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigetser elier fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fej), idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-

sattefse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne ud-

trykke en konkiusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kentrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskahsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelisen har udarbejdet, er

rimelige.

Konlkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette drifren. Hvis vi konkluderer, &t der er
en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pad oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vo-
res konkiusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfp-

re, at andelsboligforeningen ikke lzengere kan fortszette driften.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET (FORTSAT)

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herun-
der noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g

begivenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
meessige placering af revisionen samt. betydelige revisionsmaessige observationer, herunder

eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 20. september 2018

TT Revision
statsdutoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 29

ThogerRude Andersen
statsautoriseret revisor registréret revisor, CMA
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsholigforeningen Njal er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11,
og § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 640 af 30, maj 2018, jf. andelsholiglovens § 6, stk. 2, samt

foreningens vedteegter.

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

tilstraekkelig.

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

veerdi og at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forigbne regn-

skabsar.

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

afvigelser i forhold ti! realiserede tal.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

indtzegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

@vrige indtaegter indtzegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetal-
te indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperio-

den.

Omkostninger

Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopperelsen.

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

regnskabsperioden,

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindest3ender.

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

swap).

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af 3rets forventede skattepligtige indkomst. Der indreg-
nes ikke negativ udskudt skat {skatteaktiv} af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlig-

hed.

vt
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)}

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom {grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianszet-

tes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfalgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balan-
cedagen, svarende til valuarvurdering. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direk-

te pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenizeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er la-
vere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenltaeggelsen, indregnes i resultatopgerel-

s5en.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

degaelse af tah.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes mediemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

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

“Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
eendringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfar-

sel af arets resultat.

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

ensstemmelse med generalforsamlingsheslutning.

Prioritetsgeeld Inkl. finansielle sikringsinstrumenter
Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder veerdianseettes prioritets-

gaelden tit nominel vzerdi.

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring (renteswap) veerdianszettes til
kostpris pd aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfgigende indregnes renteswappen til dags-
veerdien pa balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pd renteswappen fgres 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. Veerdien af renteswappen indgar i beregningen af andelsveerdien.

GBvrige geldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi,

ein
H EE

SR
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Hensattelse 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 ikke forventes at ske. Dermed op-
retholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensmttelse til udskudt skat som fgige

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

PVRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i note 20 anferte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i be-
kendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen, om oplysningspligt ved salg af an-

delsholiger.

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

nemi.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 21. Andelsvaerdien opggres i henhold til

andelshboligforeningsloven samt vedtaegternes § 14, stk. 1.

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

andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gzldende.
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Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2017 til 30. juni 2018
Realiseret Budget Realiseret
regnskab  (ej revideret) regnskahb
2017/18 2017718 2016/17
Indteegter Note KR. KR. KR.
Boligafeift 13.031.171 13.010.924 12.851.301
Lejeindtaegter 1 1.991.307 2.000.000 1.991.842
@vrige indtagter 2 265.089 210.000 252.557
Foreningens salg af andele 755.243 780.000 2.812.342
indtzegterialt 16.042.810 16.000.924 17.908.042
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 1.059.356 1.124.000 1.074.100
Forbrugsafgifter 4 1.320.024 1.415.000 1.388.182
Renholdelse 5 1.004.951 1.125.000 998.837
Vedligeholdelse, lpbende 6 354,254 500.000 364.032
Vedligeholdelss, planlagt 7 1.159.524 2.214.373 2.880.913
Administrationsomkostninger 2 1.024.153 875.000 833,208
Pvrige foreningsomkastninger 9 171.243 159.000 127.835
Omkostninger i alt 6.094.105 7.412,373 7.667.107
Resultat fgr finansielle poster 9.948.705 8.588.551 10.240,935
Finansielle cmkostninger 10 4.646,795 4,685.000 5.134.850
Finansielle posteri alt 4.646.795 4.685.000 5.134.850
Resultat far skat 5.301.910 3.903.551 5.106.085%
Skat af drets resultat 0 0 0
Arets resultat 5.301.910 3.903.551 5.106.085
Betalte prioritetsafdrag -2.864.951 -2.835.000 -2.631.560
Restbelghb overfart til/fra henlaggelser 2.436.959 1.068.551 2.474,525
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Balance pr. 30. juni
30/6 36/6
2018 2017
Aktiver Note KR. KR.
Ejendoemmene matr. ar. 133 m.fl,, Amagerbros kvarter, Kgbenhavn 11 457.500.000 450.550.000
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 27, august 2018
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017, kr. 408.000.000
Materielle anlaegsaktiver 457.500.000 450.550.000
lgangvaerende aftanprojekt 242.038 0
Periodeafgraensningsposter - 30.227 10.272
Andre tilgodehavender 0 6.750
Tiigodehavender 279.265 17.022
Likvide beholdninger 12 11.414.318 8.964.912
Omseaetningsaktiver 11.693.583 8,981.934
Aktiver 469.193,583 459.531.534
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Balance pr. 30. juni

30/6 30/6

2018 2017
Passiver Note KR. KR.
Andelsindskud 10.104.220 10.072.870
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom (valuarvurdering ift. kostpris) 257.618.505 250.668.505
Overfort fra tidligere &r inkl, veerdijustering -2.992.591 2.153.138

13 264.730.134 262.854.513

Andre reserver {if. forslag til generalforsamlingsbestutning)
Reserveret til vedligeholdelse og vardijustering af ejendom mv. 62.219.852 49.920.996
Andre reserver 62.219.852 49.92(,996
Egenkapital 13 326.949.986 312.815.509
Frioritetsgeeld inkl. renteswap 14 137.443.441 142.159.609
Mellemregning andelssalg m.v, 1.500.290 1.121.195
Deposita leje 348.189 307.008
Uafsluttet varmeregnskah 15 180.103 285.386
Indvendig vediigeholdelse for lejere 16 1.247 502 1.261.399
Forudbetalt leje 34,136 34,136
Skyldige omkostninger 17 1.489.,936 1.547.692
Geeldsforpligtelser 18 142.243.597 146.716.425
Passiver 469,153.583 459.531.934
Eventualforpligtelser 19
Nggleoplysninger 20
Beregning af andelsveerdi 21

it im0

s
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Noter til resultatopggrelse for 2017/18
Realiseret Budget Realiserat
regnskab  (e]j revideret) regnskab
2017718 2017/18 2016/17
KR. KR. KR.
Note 1. Lejeindtaegter
Boligleje 1.213.394 1,226.000 1.250.092
Erhvervsleje 754.438 752.000 719.250
Keelderleje 23.475 22.000 22.500
1.991.307 2.000.000 1.991.842
Note 2. @vrige indtagter
Bidrag til Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning (netto) 150.389 150.000 151.267
Arbejdsweekend 90.000 60.000 88.200
Andre indtagter 24.700 0 13.090
265.089 210.000 252,557
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 835.621 900.000 854,333
Forsikringer 223,735 224,000 219.767
1.059.356 1,124,060 1.074.100
Note 4, Forbrugsafgifter
Vandafgift ) 703.578 750.000 713.154
Renovation 517.665 540.000 555.630
Elforbrug feellesarealer 98.731 125.000 119.358
1.320.024 1.415.000 1.388.182
Note 5. Renholdelse
Vicevaertservice mv. 424,858 Sa0.000 387.231
Ejendomsinspektar 79.350 120.000 114.000
Vagttelefon-tilizeg 44,485 50.000 44,066
Trappevask 279.321 290.000 276.110
Vinduespolering, snerydning, skadedyrsbekaeempelse og containerleje 133,708 115.000 133.182
Leje af kontor, inkl, varme 36.272 40.000 37.475
@vrige ejendomsudgifter, herunder graffitirens 6.957 10.000 6.773
1.004.951 1.125.000 998.837
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Noter til resultatopggrelse for 2017/18
Realiseret Budget Realiseret
regnskab  {ej revideret) regnskab
2017/18 2017/18 2016/17
KR. KR. KR.

Mote 6. Vedligeholdelse, Igbende

Tgmrer og snedker 49.554 - 18.326
Elektriker 65.476 - 11.467
VS 73.390¢ - 78.227
Maler 0 - 11.481
Glarmester 6.808 - 8220
Varmeanlaeg {inkl. CTS-styring) - 15754 - 57.770
Fordelingsmalere 7.786 - 11,536
Forbedring af lejemal 0 - 43.101
Laseservice, nggler m.v. 32.949 - 46,371
Radgivning 5.000 - 0

Anden reparation og vedligeholdelse, herunder
materiater og arbejdsweekend 97.537 77.533
354.254 500.000 364.032

Note 7. Vedligeholdelse, planlagt

Opgangsrencovering 167,584 - 2.631.403
Vindues- og facadeprojekt 780.256 - 0
Brendrenovering 14.430 - 31.850
Varmeanlseg, pumper 45.904 - 108.725
Garden 6.736 - 50.639
Tagrenovering, 5-ars-gennemgang, voldgiftssag 140.814 - 58.296
1,159,524 2.214.373 2.880.913
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Noter til resuitatopgedrelse for 2017/18
Realiseret Budget Realiseret
regnskab  {ej revideret} regnskab
2017/18 2017/18 2016/17
KR. KR. KR.
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 391.253 352.000 387.206
Udarbejdelse af varmeregnskab 154.052 163.000 158.941
Revision og regnskabsmaessig assistance 60.000 60.000 58.000
Revision, tidligere ar 7.641 0 2.500
Advokat, Izbende radgivning 250.625 100.060 117.500
Valuarvurdering {2 ar} 55.000 32.500 0]
inkasso- og eksklusionssager -26.238 0 33.850
Altanudvalg 62.500 50.000 o
Porto og gebyrer 36.706 30.000 28.488
Kontorholdsartikier, inkl. kopimaskina 14,652 v} 18.975
Telefor og internet 9.175 47,500 9.556
Tab pa tilgodehavender, bl.a. dgdsbo 184 [— 10.857
Diverse 8.603 _| 7.335
1.024.153 875.000 833.208
Note 9. @vrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 50.000 80.000 50.000
Skattefri bestyrelsesgodtpggrelse 15.000 18.750 30.000
Mapder og generatforsamling 66.690 46.000 30.5920
Kontingenter 10.153 14.250 16.915
171.843 159.000 127.835
Note 10. Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank 25.347 25.000 31.189
Prioritetsrenter og bidrag 2.145,176 2.145.000 2.581.282
Betaling vedrerende renteswap (rentesikring) 2.387.134 2.426.000 2.234.159
Renter Grundejernes Investeringsfond £9.138 £9.000 93.524
Laneomkostninger 0 0 94.696
4.646.795 4.635.000 5.134.850



Andelsboligforeningen Njal Arsrapport 2017/18 19
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30/6 30/6
2018 2017
KR. KR.
Note 11. Ejendommene matr. nr, 133 m.fl.,, Amagerbros kvarter, Kgbenhavn
Kostpris pr. 1. jull, inkiusive forbedringer 146,101.495 146.101.495
Tilgang 0 0
Afgang 9] 4]
Kostpris pr. 30. juni 146.101.495 146.101.495
Opskrivninger pr. 1. juli 304.448.505 261.898.505
Arets opskrivning 6.950.000 42.550.000
Tilbagefwrt opskrivning 0 0
Opskrivninger pr. 30. juni 311.398.505 304.448.505
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. juni 457,500.000 450.550.000

Efendommen er indregnet til dagsveerdi i h.t. valuarvurdering pr. 30. juni 2018 | henhold tit vurdering af 27. august
2018 af ejendomsmaegler og valuar Erik Wiborg, Wiborg + Partnere.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 udgar kr. 408.000.000,

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,8 pet. Afkastprocenten
svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommens afkast. Jo h@jere krav der stilles til afkastet, jo
lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor flsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil alt
andet lige reducere dagsveerdien af ejendommen og tilsvarende medfgre et fald i vaerdien pr. indskudt andelskro-

ne.

Vafuarens fglsomhedsvurdering viser fplgende vurderingssummer af ejendommen ved varierende afkastprocenter:

Afkastprocent Vurderingssum
1,65 499.094,325
1,70 484.415.081
1,75 470.574,650
1,80 457.503.132
1,85 445.138.182
1,50 433.424.019
1,95 422.310.583

Valuarens felsomhedsberegning viser eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 1,80% til 1,95% vil medfere
en nedsattelse af vurderingssummen med ca. 35,19 mio. kr., hvilket alt andet lige, vil medfgre et fald i andelsvaer-
dien fra kr. 13.000 pr. m2 til kr. 11.259 pr. m2, mens et fald i afkastprocenten fra 1,80% til 1,65%, alt andet lige vil

medfgre en stigning af vurderingssummen med ca. 41,59 mio. kr., og en stigning | andelsvasrdien fra kr. 13.000 pr.
M2 tit kr. 15.058 pr. m2.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 maneder | henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b.
Vurderingen ska! veare geeidende pa handelstidspunktet.

i
i
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Noter til balancen
30/6 30/6
2018 2017
KR. KR.
Note 12, Likvide beholdninger
Pengeinstitutter (kreditmaksimum kr. 5.000.000) 11.414.051 8.964.601
Kassebeholdning 267 311
Likvide beholdninger i alt 11.414.318 8.964.912
MNote 13. Egenkapital
Egenkapital fgr andre reserver Andre reserver Egenkapital
ialt
Andels- Reserve for Overfprt fra ialy Reserveret til
indskud  opsirivning af tidligere ar vediigehaidelse,
ejendom inki, vaardi- verdiforringelse
justering af ejendom, kurs-
regulering m.v.
Saido pr, 1. juli 2617 10,072 870 250.668.505 2.153.138 262.894.513 49.920.996 312.815.509
Satg af egne andele 31.350 31.350 31.350
Arets vaerdiregulering ejendom 6.950.000 £.950.000 £.950.000
Andring i dagsvaerdi renteswap 1.851.217 1.851.217 1.851.217
Cverfert til/fra reserver -12.295.856 -12.298.856 12.288.856 0
Betalte priovitetsafdrag 2.864.951 2.864 951 2.864.951
Rest af drets resuflat 2,436,959 2.436.959 2,436,959
Saldo pr. 30, juni 2018 10,104,220 257.618.505 -2.892.591 264.730.134 62.219.852 326.9459.556
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Noter til balancen

Note 14. Prioritetsgzeld inkl. renteswap, 30/6-2018

Kurs  Rest- Renter Betalte Meminel Kursvzerdi
obetid og afdrag restgeeld
iar bidrag i dret

Grundejernes Inv, Fond, annuitetslan.
Fastrente, 1,50% opr. kr. 8.000.000 100,00 17,0 89.138 285,196 5.757.677 5.757.677
Nykredit AfS, obligationslan,
Variabel rente, Cibor 3, opr.
kr.51.492.000, inkonvertibelt, 100,49 23,0 220,398 0 51.492.000 51.743.281
Afdragsfrit til 31/3 2041.
Rente fastszeties 4 gange arligt.

Renteswap,

markedsveerdi. Aftale om ren-

teombytning til fast rente 4,35 100,00 2,5 2.387.134 5.826.506 5.826.506

pct. p.a. Sikrer obligationslénet

oprindeligt kr. 51.492.000.

Udlgber 30/12 2020,
Nykredit A/S, kontantidn. Pa-
lyd. rente 1,50% p.a., konverti- 95,99 17,0 558.036 1.258.074 24,267.493 24,746,523
belt, opr. 26.143.000.
Effektiv rentesats 1,7472 pet. p.a.
Nykredit A/S, kontantlan. PA-
Iyd. rente 2,00% p.a., konverti- 100,00 28,0 1.366.742 1311681 50.099.765 51.389.868

belt, opr. 52.053.000.
Effektiv rentesats 2,2040 pct. p.a.

4.621.448 2.864.951 137.443.4431 139.463,855

e
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30/6 30/6
2018 2017
KR. KR.
Note 15. Varmeregnskab
Indbetalt 2 conto 1.138.203 1.140.864
Fjernvarmeomkostning 958.100 855.478
180.103 285.386
Note 16. Indvendig vediigeholdelse for lejere
Saldo pr. 1. juli 1.261.359 1.314.276
Henlagt i dret 105.657 108.768
1.367.056 1.423.044
Anvendt i aret 49,355 33.684
Tilbagetprt ved salg 70.159 127.961
Saldo pr. 20. juni 1.247.502 1.261.399
Note 17. Skyldige omkostninger
Vicevaartservice 72.465 48.327
Trappevask 23.854 23.688
Nykredit i forbindelse med Idneomlzgning (ydelse) o 1.186.359
Revision og regnskabsmagssig assistance 60.000 58.000
Advokat 435.076 0
Teknisk radgivning 509.375 7.083
Valuar 55.000 o
Handveerkere 247.726 199.242
Vand og &l 27.345 10.332
Pvrige gaeldsposter 59.095 14.651
1.489.936 1.547.692

Note 18, Gzldsforpligtelser

Af de samlede geeldsforpligtelser, kr. 142,196.771, udggr langfristede g=ldsforpligtelser kr. 134.522.763.

Den langfristede geeld bestar af prioritetsgald samt dagsvardien af renteswap. Der henvises | gvrigt til note 14.
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Noter til balancen

Note 19. Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser;

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 6.000.000 ti! Nykredit Bank, tH sikkerhed for bankmellemvarende.
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt i alt kr. 129.688.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Der er tinglyst pantebrev nominelt i alt kr, 8.000.000 til sikkerhed for lan i Grundejernes Investeringsfond.

Fareningens mediemmer haefter ikke personligt for foreningens forpligtelser,

Afgivne garantier:

Andelsholigforeningen har stitlet garantt og kauticn overfor banker pa vegne af andelshavere med i alt kr. 160.291.

Ejendomsavancebeskatning:

t henhold tif retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfgre ejen-
domsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 15. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt
skat som falge heraf, idet vedteegternes & 3, stk. & indskrasnker bestyrelsens mulighed for at treeffe beslutning om
salg af den sidste udlejede Iejlighed. Det er sdledes generalforsamlingen, der treeffer bestutning om evt. salg af den
sidste udlejede lejlighed, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavance beskatning. For-
eningen udlejer fortsat 37 tejligheder til ikke-medlemmer. Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr. 30/6 2018 opgsres
til ca. kr. 25,7 mio, for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende udlejede lejligheder kunne opggres pr. 30/6

2018, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr. 35,9 mig, Belgbet kan fgrst opgeres ved salg af den sidste udlejede

lejlighed,
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MNoter

Note 20. Nggleoplysninger

Negletaliene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af de arealer der
fremgér af BBR-Meddelelser,

I andelsholigforeningen Njal anvendes arealet som fordelingsnggle, men da BBR-registeret ikke registrerer decima-
ler og A/B Njal anvender to decimaler i fordelingsngglen, svarer de arealbaserede nggletal tkke til de, der konkret

gaelder for den enkelte andelshaver.
Lovkreevede negleaplysninger
I bilag 1 til bekendtgprelse nr, 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen, er opregnet en raekke nggleoplysninger

om foreningens gkonom, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger folger her:

Grundizggende oplysninger om andelsholigforeningen

Botigtype Antal Areal {kvm}) Areal (kvm) Areal {kvm}
Ejendommens areal udger ifplge BBR-oplysninger falgende: 2017/18 2016/17 2015/16
(B1)} Andelsholiger 244 20.233 20.170 15.908
{B2} Erhvervsandele 0 0 0 0
(B3} Boliglejemal 32 2.342 2.405 2.608
{B4) Erhvervslejemal 5 650 650 650
(BS} Pvrige tejemal 0 0 0 0
(B6)1ait 281 23.225 23,225 23.166

(C1) Ved opggrelse af andelsvaardien benyttes boligernes faktiske areal {anden kilde) som fordelingstal.

(C2} Ved opgprelse af boligafgiften benyttes boligernes faktiske areal {anden kilde) som fordelingstal.

{D1) Foreningen er stiftet i 2001.

{D2) Ejendemmen er apfart i 1912.

{E1) Den enkelte andelshaver kan ikke hzefte for mere, end der er betalt for andeten.
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Note 20. Nggleoplysninger {fortsat)

{F1) Ejendommen er ved beregningen af andelsvaerdien indregnet til valuarvurdering.

Beregnede nggletal for foreningen ultimo 3ret: krfkvm
kr, ialt {B6)

{F2) Valuarvurdering (F2/B6) 457.500.000 19.699

{F3} Generalforsamlingsbestemte reserver (F3/B6) 62.219.852 2.679

{F4) Reserver i procent af ejendomsveerdi 13,60%

{G1) Foreningen har ikke modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opi@dsning.

{G2) Foreningens ejendom er ikke pdlagt tHskudsbestemmelser, jf. fov om friggrelse for visse tilskudsbestammelser

m.v.

{G3] Der er ikke tinglyst en tilbagekgbsklausul {hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom.

Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed og vedligeholdelse m.v.

Beregnede nggletal for foreningen: kr. juni
{H1} Boligafgift 1.087.618 x12 /20233
(M2} Erhvervslejeindtagter 64,057 x12 /20233
{H3) Boliglejeindtaegter 108.632 x12 /20233
2015/16 2016/17
(1) Arets overskud, kr, pr. kvm andel (81) 85 114
(K1} Andelsvaerdi
{K2} Gemidsforpligtelser fratrukket omszetningsaktiver
(K3} Teknisk andelsvaerdi (K1 + K2)
2015/16 2016717
{M1) vedlizeholdelse, lgbende, kr. pr. kvm i alt (B6) 22 16
{M2} Vedligeholdelse, genopretning og renovering, kr. pr. kvim i alt {B6) 108 124

{M3} Vedligehold i alt, kr. pr. kvm i alt (B6) 130 140

kr/kvm
andel (B1}

645
338
64

2017/18
225

kr/kvm
andel (B1})

12.584
6.452
15.436

2017/18
15
50
55
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Note 20. Nggleoplysninger (fortsat)}
1 pct.
(P} Frivaerdi ultimo (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) 69
2015/16 206/17 2017718
(R} Arets afdrag, kr. pr. kvm andel (B1} g5 130 142

Supplerende nggletal | gvrigt (beregnet efter faktiske arealer inkl. decimaler)

Udover de lovkreevede nggleoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen, der medvirker

til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

krfkvim

andel

Offentlig ejendomsvurdering ' 20.150
Valuarvurdering 22,639
Anskaffelsessum {(kostpris) 7.230
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaatningsaktiver 6.460
Forestdet andelsveerdi 13.000
Reserver uden for andelsveerdi 3.079

Bofigafgift i gennemsnit pr. andelsholig-kvm
Boliglejeindtzegt pr. udlejede balig-kvm

Erhvervslejeindtzegt pr. udlejede erhvervs-kvim

Ombkostninger m.v, i pct. af {omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Vedligeholdelsesornkostninger

Pvrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

Boligafgift t pct. af samtede ejendomsindtaegter

kr/kvm
ialt

17.585
18.718
6.287
5627
11.323
2.682

krfkvm
645
518
1161

I pct.
11
34
34
21

100

81
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Note 21. Beregning af andelsvardi
Bestyrelsen foresiar fpigende vaerdiansattelse i henhold 1l andelshotigforeningslovens § 5, stk. 2, litra b,

{handelsvaerdi)

Andels-

m2 kapital

Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2 20.208,44 10,104,220
Udlejede iejligheder, inkl. erhvery 2.993,20 &
Usoigt‘ loftsareal 170,00 0

23.371,64 10.104.220

Foreningens egenkapital ekskl, andre reserver/generalforsamlingshestemte reserver 264.730.134

Korrektioner i henhotd ti andeisboligforeningsloven:

Prioritetsgeeld {(nominel} inkl. renteswap 137.443.441
Prioritetsgaeld inkl. renteswap, kursverdi -135.463.855 -2.020.414
262.709.720

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30. juni 2018

262.709.720
Beregnet andelsveerdi pr. 30. juni 2018, pr. m2 = 20.208,44 13.000
Bestyrelsen foresldr andelskronens vaerdi fastsat til 13.000
{Maksimal lovlig andelsveerdi i henhold tif ABL § 5, stk. 2 litra b, kan beregnes tif kr. 16.079 pr. m2)
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning {vedtaget p& generalforsamlingen
den 30. hovember 2017} 13.000

Den pa generalforsamlingen vediagne andelsvaerdi er geeldende indtil naeste generalforsamling.

Valuarvurderingen er seerdeles fglsom overfor a&ndringer | den afkastprocent der benyties | beregningen. Der
henvises til orntalen heraf 1 note 11. Sker der f.eks. Endringer i den aktuelle obligationsrente, kan dette have stor
betydning for vurderingen af ejendommen, Nye andelshavere (kgbere) skal vaere szrlig opmasrksom pa disse for-
udseetninger, der er anvendt ved vurdering af andelskronen, herunder i valuarvurderingen. Ovennavnte foreslie-

de andelsvaerdi pad kr, 13.000, er ikke den maksimalt tilladte pris og er ikke npdvendigvis et udiryk for markedspri-

SEn.
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Noter til balancen

Note 21. Beregning af andelsvaerdi (fortsat)

Ifglge lov om andelsholigforeninger og andre boligfaellesskaber § 5, stk. 2, kan ejendommen ved opggrelsen af

foreningens formue, ansattes til en af felgende vardier:

a) Anskaffelsesprisen.

b} Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en ejendomsmaegler, der er

valuar. Vurderingen ma ikke vaere mere end 18 maneder gammel.
¢) Densenest ansatte ejendomsvaerdi {offentlig ejendomsvurdering).

Til de anforte veerdier kan laagges veerdien af forbedringer udfgrt p3 ejendommen udfprt efter anskaffelsen eller

vurderingen.

Ved opgprelse af foreningens formue efter litra a, fratreekkes prioritetsgaeld | foreningens ejendom opgjort til pan-

tebrevsrestgeeiden. Ved opgarelse efter litra b og ¢ fratraekkes prioritetsgeelden til kursvardi,
Alternative beregninger af andelsveerdien.

a) Ejendommen indregnet til anskaffelsesprisen:
Eiendommens anskaffelsespris {kostpris jf. note 11}
Bvrige aktiver

Prioritetsgaeld, pantebrevsrestgald

Pvrig gaeld

Foreningens egenkapital

Forestdede reserver

Grundlag for beregning af andelsvaardi

-42613.473

Beregnet andelsveerdi pr. 30. juni 2018, pr.m2 = 20.208,44

(Maksimal lovlig andelsveerdi i henhold til ABL § 5, stk. 2 litra a, kan beregnes til kr, 370 pr. m2)

c) Ejendemmen indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2017:
Ejendommen tif offentiig ejendomsvurdering

@vrige aktiver

Prioritetsgaeld inkl. renteswap, kursvaerdi

@vrig gaeld

Foreningens egenkapital

Forestiede reserver

Grundiag for beregning af andelsvaerdi

213.7209.720

Beregnet andelsveardi pr, 30, juni 2018, pr.m2 = 20.208,44

(Maksimal lovlig andelsveerdi | henhold til ABL § 5, stk. 2 litra ¢, kan beregnes til kr. 13.629 pr. m2}

146.101.455
11.693.583
-133,388.543
-4.800.156
15.606.379
-62.219,852
-42.613.473

-2.108

408.000.000
11.693.583
-139.463.855
-4, 800.156
275.425.572
-62.219.852
213.209.720

10.551



