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Henrik Qwist
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Godkendt pa foreningens generalforsamling, den 20. november 2019

Dirigent
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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. juli 2018 tit 30. juni 2019 for
Andelsboligforeningen Njal. '

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 30. juni 2019, samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018
tit 30. juni 2019,

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentlig vif kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansiefie stilling.

Arsrapporten indstilles tif generaiforsamlingens godkendelse.
Odense, den 26. september 2019

Administrator:

Administration Danmark ApS

Kgbenhavn, den 26. september 2019

Bestyrelse:

Conni Madsen Mette Belling Skov
formand naestformand

Jacob Thggersen Ronnie Fibzek Hansen

Bent Ottosen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til medlemmerne af Andelsboligforeningen Njal

Konldusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Nja! for regnskabsaret 1. juli 2018 til 30.
juni 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og
8, og foreningens vedteaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsholigforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af andelsholigforeningens
aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2018 til 30. juni 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundiag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet | revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsholigforeningen i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer {IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold tif disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligioreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om
arsregnskaber for andelsholigforeninger, der afigger &rsregnskab efter &rsregnskabsloven,
medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopggreise og noter. Disse budgettal har, som
det ogsa fremgdr af resultatopggrelse og noter, ikke vzeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, 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 vasentlig feilinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser elier fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens
evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er refevant;
samt at udarbejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledefsen enten har til hensigt at likvidere andelsholigforeningen, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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DEN UAFHAZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING {FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller feji, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sidan
findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis elier samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som
led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udfoermer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konkiusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Aarsregnskabet p3 grundiag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsholigforeningens evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere
opmaerksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at andelsholigforeningen ikke lzengere kan
fortsaette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billade heraf.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (FORTSAT)

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 26. september 2019
TT Revision 3
stdtsautori isi tieselskab
CVR-nr. 29/16 85 P4

f %
#oy Madsen Theger Aje Andersen

statsautoriseret revisor registreret revisor, CMA
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Njal er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne |
arsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra hgjere klasser, andelsboliglovens § 5, stk.
11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt
foreningens vedteegter.

Formdlet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos mediemmerne opkraevede boligafgift er
tilstraakkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veaerdi og
at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstiliet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne

De i resultatopgerelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrasvede boligafgifter i henhold til
budget har vaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

indtasgter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resuttatopggrelsen.

@vrige indteegter indteagtsigres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indtzegter. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtagter bestdr af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgzeld),
indeksregulering af restgaelden vedrgrende indekslan samt renter af bankga!d. Herudover
indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Skat af drets resultat _

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der
indregnes ikke negativ udskudt skat {skatteaktiv}) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der
ikke indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste
udiejningslejlighed.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

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

Ved efterfplgende indregninger vaerdiansaettes foreningens ejendom il dagsvaerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang dagsveerdien falder. 1 tilfelde hvor dagsvzerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdl. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansattes til nominel vardi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til
im@degaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfgrsei af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt
reservation til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i
beregningen af andelsvaerdien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS {FORTSAT)

Prioritetsgaeid
Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder veerdiansattes

prioritetsgaelden til nominel vaerdi.

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring {renteswap) veaerdiansacttes til
kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Ffterfgigende indregnes renteswappen til
dagsvaerdien pa balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen fares direkte pa
egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leverandgren af aftalen. Renteswappen indregnes i
tilknytning til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af beldningen af foreningens
ejendom. Vaerdien af renteswappen indgadr i beregningen af andelsvaerdien.

@Bvrige geeldsforpligtelser
Pvrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes tit nominal vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemadl med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejem3l overgaet efter den 19, maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, da den sidste udiejede lejlighed ikke forventes
solgt, idet det er generalforsamlingen der tager stilling til et eventuelt salg. Der indregnes heller
ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

PBVRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i note 21 anfgrte n@gleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fgiger af § 3 |
bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om fereningens gkonomi.

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgédr af note 22. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligloven samt vedizsgternes § 14.1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14.1, at selvom der loviigt kan vedtages en hgjere
andeisveerdi, er det den pd generalforsamiingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.
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Resultatopg@relse for perioden 1. juli 2018 tii 30. juni 2019
Realiseret Budget Realiseret
2018/1¢9 2018/1% 2017/18
(e} revideret}
Note KR. KR. KR.
Indtegter
Boligafgift 13.190.885 13.051.419 13.031.171
Lejeindtaegter 1 1.890.247 1.993.822 1.991.307
(urige indtaegter 2 268.010 270.000 265.089
Foreningens salg af andele 4.730.729 4.683.500 755.243
Indtaegterialt 20.079.871 19.998.741 16.042.810
Ombkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 1.178.076 1.160.000 1.059.356
Forbrugsafgifter 4 1.332.147 1.3460.000  1.320.024
Renholdelse 5 1.035.625 1.140.000 1.004.951
Vedligeholdelse, igbende 6 283.951 500.000 354.254
Vedligeholdelse, planiagt 7 5.014.293 9.730.000 1.159.524
Administrationsomkostninger 8 903.625 850.000 1.024.153
{vrige foreningsomkostninger 9 171.211 155.000 171.843
Ombkostninger i ait 9.918.928 14.875.000 6.094.105
Resuitat for finansielle poster 10.160.943 5.123.741  9.948.705
Finansielle omkostninger 10 6.540.867 5.225.000 4.646.795
Finansielle poster i alt 6.540.867 5.225.000  4.646.795
Resultat for skat 3.620.076 -101.259  5.301.910
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 3.620.076 -101.259 5.301.910
Betalte pricritetsafdrag 3.055.032 2.500.000 2.864.951
Restbeigb overfart til/fra henleggelser 565.044  -3.001.259  2.436.959

i0
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Balance pr. 30. juni

Aktiver
Ejendommen matr. nr. 133, 134, 135 og 136,
Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn

Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 26. august 2019

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udgar

kr. 408.000.000
Materielle anlagsaktiver

Mellemregning med andelshavere, altanprojekt
Periodeafgransningsposter

Forsikringssager

Tilgedehavender

Likvide hehoidninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

11

2019 2018
Note KR. KR.
11 460.600.000 457.500.000

460.600.000 457.500.000

14 0 249.038
29.163 30.227
2.416 0

31,579 279.265

15 18.793.439 11.414.318

18.825.018 11.693.583

479.425.018 469.193.583
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Balance pr. 30. juni
2019 2018
Note KR. KR.
Passiver
Andelsindskud 10.291.720 10.104.220
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
{valuarvurdering ift. kostpris) 260.718.505 257.618.505
Overfort resuttat m.v. 11.130.642  -2.992.591
12 282.140.867 264.730.134
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings-
beslutning)
Reserveret til vediigeholdeise og veerdijustering af
ejendom mv. 53.618.254 £62.219.852
Andre reserver 12 53.618.254 62.219.852
Egenkapital 12 335.759.121 326.945.986
Pricritetsgaeid 13 135.032.676 137.443.441
Omlaegningskonto 1.343.342 0
Mellemregning andelssalg m.v. 2.415.161 1.500.290
Mellemregning med andelshavere, altanprojekt 14 720.468 0
Deposita leje 322.056 348.189
Uafsluttet varmeregnskab 16 304.471 180.103
Indvendig vedligeholdelse for lejere 17 1.085.896 1.247.502
Forudbetalt leje 27.483 34.136
Skyldige omkostninger 18 2.414 344 1.489.936
Gzldsforpligtelser 15 143.665.897 142.243.597
Passiver 475.425.018 469.193.583
Eventualforpligtelser 20
Nggleoplysninger 21
Beregning af andelsvaerdi 22

iz
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Noter til resultatopgprelse for 2018/19
Realiserat Budget Realiseret
2018/19 2018/19 2017/18
{e] revideret}
KR. KR. KR.
Note L. Lejeindtaegter
Lejeindtaegter, boliglejemal 1.090.185 1.196.984 1.213.394
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 774.637 770.838 754,438
Keelderleje 25.425 26.000 23.475
1.880.247 1.993.822 1.991.307
Note 2. @vrige indtagter
Bidrag til Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning
{netto) 148.440 150.000 150.389
Arbejdsweekend 0 60.000 50.000
Andre indtaegter 119.570 60.000 24.700
268.010 270.000 265.089
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 909.862 892.000 835.621
Forsikringer 268.214 268.060 223.735
1.178.076 1.160.000 1.059.356
Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 714,399 720.000 703.578
Renovation 514.G33 520.000 517.665
Elforbrug fallesarealer 103.715 100.000 98.781
1.332.147 1.340.000 1.320.024
Note 5. Renhoidelse
Vicevaertservice mv. 455.475 5060.C00 424.858
Ejendomsinspektgr 832.538 120.000 79.350
Vagttelefon-tilleg 44 897 50.0600 44.485
Trappevask 287.102 290.000 279,321
Vinduespolering, snerydning, skadedyrbekeempelse og
containerleje 118.709 13C.000 133.708
Leje af kontor, inkl. varme 35.816 40.000 36.272
@Bvrige ejendomsudgifter, herunder graffitirens 7.088 10.000 6.957
1.035.625 1.140.000 1.004 951

13
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Noter til resultatopggrelse for 2018/19
Realiseret Budget  Realiseret
2018/19 2018/19 2017/18
(e] revideret)
KR. KR. KR.
Note 6. Vedligeholdelse, lgbende
Murer 11.848 - 0
Tomrer og snedker 24.712 - 49,554
Eiektriker 33.667 - 65.476
VS 91.629 - 73.390
Glarmester 7.745 - 6.808
Varmeanlaeg (inkl. CTS-styring) 34,145 - 15.754
Fordelingsmalere 7.936 - 7.786
L3seservice, nggler m.v. 19.279 - 32.949
Radgivning C - 5.000
Anden reparation og vediigeholdelse, herunder
materialer 52.990 - 97.537
283,951 500.000 354.254
Note 7. Vedligeholdelse, planiagt
Opgangsrencvering 64.925 g 167.584
Brgndrenovering 72.206 0 14.430
Varmeanlaeg, ventiler 136.651 0 48.904
Garden 5.513 0 6.735
Tagrenovering, 5-ars-gennemgang, voldgiftssag 261.613 0 140.614
Vedligeholdelse, planlagt 0 970.000 0
Vindues- og facadeprojekt, igangvaerende 4.473.385 8.760.000 780.256
5.014.293 9.730.000 1.159.524

14
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Noter til resultatopgerelse for 2018/19
Realiseret Budget  Realiseret
2018/19 2018/19 2017/18
{ef revideret)
KR. KR. KR,
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 395.879 398.000 391.253
Udarbejdelse af varmeregnskab 158.673 158.000 154.052
Revision og regnskabsmaessig assistance 60.000 60.000 60.000
Revision, tidligere ar -1.250 0 7.641
Advokat, Ipbende radgivning 162.625 125.000 250.625
Valuarvurdering (2 ar i 2017/18) 25.900 25.000 55.000
Inkasso- og eksklusionssager 15.850 0 -26.238
Altanudvalg 0 0 62.500
Porto og gebyrer 33.826 40.000 36.706
Kontorholdsartikler, inki. kopimaskine 19.126 | 14.652
Telefon og internet 9.455 | 44,000 9.175
Tab pa tilgodehavender, bl.a. dedsho 13.206 ‘ ' 184
Diverse 10.335 | 8.603
803.625 850.000 1.024.153
Note 9. @vrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 75.000 75.000 80.000
Skattefri bestyrelsesgodtggrelse 18.750 18.750 15.000
Mader og generalforsamling 32.123 47.000 66.690
Kontingenter 13.841 14.250 10.153
Tomgangsleje, boliglejemal 17.446 0 0
Tomgangsleje, erhvervslejemal 14.051 0 0
171.2131 155.000 171.843
Note 10. Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank 25.541 25.000 25.347
Prioritetsrenter og bidrag 2.121.658 2.100.000 2.145.176
Betaling vedrgrende renteswap (rentesikring) 2.196.130 2.415.000 2.387.134
Renter Grundejernes Investeringsfond 84.685 85.000 89.138
Laneomkostninger og kurstab 2.112.853 600.000 0
6.540.867 5.225.000 4.646,785
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Noter til balancen pr. 30. juni

2019 2018
KR. KR.
Note 11, Ejendommen matr, nr. 133, 134, 135 og 136,
Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn
Kostpris pr. 1. juli 146.101.495 146.101.495
Tilgang G 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 30. juni 146.101.495 146.101.495
Opskrivninger pr. 1. juli 311.398.505 304.448.505
Arets opskrivning 3.100.000  6.950.000
Tilbagefgrt opskrivning 0 0
Opskrivninger pr. 30. juni 314.498.505 311.398.505

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. juni 460.600.000 457.500.000
Ejendommen er indregnet til dagsveerdi i henhold til valuarvurdering pr. 30. juni 2019 af
ejendomsmaegler og valuar Erik Wiborg, Wiborg + Partnere.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udggr kr. 408.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til “Vejledning til branchenorm for
vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsholigforeningstoven § 5, stk. 2, litra b.”
udarbejdet af Dansk Ejendomsmaeglerforening og har anvendt DCF-model, der tager udgangspunkt
i en analyse af ejendommens pengestrgm (indtaegter og udgifter} over en periode. Pengestrammen
titbagediskonteres til nutidsvaerdi og kapitaliseres.

Valuaren oplyser, at beregningerne er baseret pd en diskonteringsrente pé' 5,5 pct.

Dagsveerdiberegningen er fglsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil
alt andet lige reducere dagsvardien af ejendommen og tilsvarende medfgre et fald i vaerdien pr.
indskudt andelskrone.

Oversigt over vatuarens fglsomhedsvurdering ved varierende afkastprocenter og beregnet
indflydelse pd andelsvaerdien:

Aflkast% Vurdering Zndring Andelsvaardi
4,75% 634.360.115 173.762.583 21.542
5,00% 566.331.337 105.733.805 18.637
5,25% 509.192.928 18.595,366 15.861
5,50% 460.5587.532 0 13.500
5,75% 418.824.246 -41.773.286 11.471
6,00% 382.582.834 -78.014.698 9.710
6,25% 350.887.043 -109.710.489 8.170

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsholiglovens § 5, stk. 2,

litra b.

Vurderingen skal vaere geeldende pd handelstidspunktet.
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A/B Nja! Arsrapport 2018/19
Noter til balancen pr. 30. juni
2019 2018
KR. KR.
Note 14. Mellemregning med andelshavere,
altanprojekt
Saldo primo 249.038
Tilgang, projektomkostninger 174.994
Indbetaling fra ejere, altanansggning -112.000
Indbetaling fra ejere, altaner -1.032.500
-720.458 249.038
MNote 15. Likvide beholdninger
Pengeinstitutter (kreditmaksimum kr, 5.000.000) 18.793.272  11.414.051
Kassebeholdning 167 267
18.793.439 11.414.318
Note 16. Uafsiuttet varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.132.567 1.138.203
Fiernvarmeomkostning 828.096 958.100
304.471 180.103
Note 17. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. juli 1.247.502 1.261.399
Hensat i aret 94.449 105.657
1.341.951 1.367.056
Anvendt 31.403 49.355
Tilbagefsrt ved salg 224.652 70.199
Saldo 30, juni 1.085.896 1.247.502
Nete 18. Skyldige omkostninger
Vicevaertservice 50.361 72.465
Trappevask 24.140 23.854
Revision og regnskahsmaassig assistance 60.000 60.000
Advokat 160.378 435.076
Teknisk radgivning 125.000 509.375
Administrator 20.105 0
Gebyrer 3.119 o]
Valuar 26.400 55.000
Handvaerkere 1.889.123 247.726
Vand og e 37.218 27.345
@vrige gaaldsposter 18.500 59.095%
2.414.344 1.489.936
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A/B Njal Arsrapport 2018/19

Noter til balancen pr. 30. juni

Note 12. Galdsforpligtelser
Af de samlede gaeldsforpligtelser er kr. 131.309.084 langfristede geeldsforpligtelser. Den
langfristede gaeld bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i gvrigt til note 13.

Nate 20. Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstilielser:

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 259.397.000 til sikkerhed for realkreditidn (lan
under omlzegning).

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 6.000.000 ti} sikkerhed for foreningens engagament med
Nykredit Bank.

Der er tinglyst pantebrev nominelt kr. 8.000.000 til sikkerhed for Idn i Grundejernes
investeringsfond.

Ha=ftelsesforhold:
[felge vedtaegternes § 5.1 haefter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 21 om nggleoplysninger, feltnr, E1 og E2.

Afgivne garantier:
Andelsboligforeningen har stillet garanti og kaution averfor banker pd vegne af andelshavere med i
aft kr. 137.160.

Bestyrelsesansvarsforsikring:

Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes gkonomiske ansvar overfor foreningen,
andelshaverne og tredjemand er der tegnet ansvarsforsikring med en forsikringssum p& kr.
2.230.202, dog maksimalt kr. 557.551 pr. skade.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejema! med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgdet efter den 19. maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet vedtaegternes § 3, stk. 6 indskraenker
bestyrelsens mulighed for at traeffe beslutning om eventuelt salg af den sidste udiejede lejlighed,
hvorfor det ikke er sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavance beskatning. Foreningen
udiejer fortsat 32 lejligheder til ikke-medlemmer, Skatteforpligtelsen ved salg af det sidste lejemal,
kan pr. 30. juni 2015 opggres til ca. kr. 27,1 mio. for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende
udlejede lejligheder kunne opggres pr. 30. juni 2019, svarer den samiede forpligtelse til ca. kr. 36,2
mio. Belgbet kan forst opgeres ved salg af den sidste udlejede lejlighed.
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Noter

Note 21. Nogleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkanomi og er primaert udregnet pad baggrund af de
arealer der fremgér af BBR-Meddelelser. | andelsboligforeningen Nja! anvendes arealet som
fordelingsnpgle, men da BBR-registeret ikke registrerer decimaler og A/B Njal anvender to
decimaler i fordelingsngglen, svarer de arealbaserede negletal ikke til de, der konkret gzelder for
den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger
I bilag 1 til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger fglger

her:
30.06.17 30.06.18 30.06.19
BBR Areal m? | BBR Arealm? Antal BBR Areal m?

B1 | Andelsbholiger 20.170 20.233 249 20.608
B2 | Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 | Boliglejemal 2.405 2.342 27 1.967
B4 | Erhvervslejemal 650 650 5 650
85 Pvrige lejemal {kaeldre, o 0 0 0

garager m.v.)
B6 | ialt 23.225 23.225 281 23.225

Sat kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet

areal (BBR}) areal lige
{anden kilde) indskud

Hvilket fordelingstal
€1 | benyttes ved opggrelse X

af andelsvaerdien?

Hvitket fordelingstal
€2 | benyttes ved opgarelse X

af boligafgiften?

Hvis andet, beskrives
€3 .

fordelingsngglen her

Ar

D1 | Foreningens stiftelsesar 2001
D2 | Ejendormmens opfprelsesar 1912

Seet kryds la Nej
E1 | Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 | Ifglge vedtaegternes § 5.1 hafter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital.
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Noter

Note 21. Nggleoplysninger {fortsat)

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt Ejendomsvaerdi

vaerdi pr. (F2) divideret
30.06.19 med m? ultimo
aretialt (B6)

Kr. Kr. pr. m?
F2 | Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip | 460.600.000 19.832
Forklaring p& udregning Anvendt Andre reserver

vaerdi pr. {F3) divideret
30.06.19 med m? ultimo
aretialt (B6)

Kr. Kr. pr. m?

F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 53.618.254 2.309

Forklaring pa udregning Andre reserver {F3) divideret

med ejendomsvaerdi (F2) ganget
med 100
%

F4 | Generalforsamlingsbestemte reserver 12

Satkryds Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X

titbagebetales ved foreningens opldsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf.
G2 | lov om friggreise for visse tilskudsbestemmelser m.v, X
{lovbekendiggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

a3 Er der tinglyst en tilbagekpbsklausul {hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?

Forklaring pd udregning lUltimomanedens indtazgt {uden fradrag for Kr. pr.m?
tomgang, tab m.v.} ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele p&
balancedagen (B1+B2)

H1 | Boligafgift 1.107.801 x12 [ 20.608 645
H2 | Erhvervslejeindtaegter 64.900 x12 / 20.608 38
H3 | Boliglejeindtaegter 9$1.413 x 12 / 20.608 53
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Noter

Note 21. Nggleoplysninger {fortsat)

Ki

Kz

K3

M1

M2

M3

Forklaring pa udregning

Arets resultat {uden saig af andele) divideret
med det samlede areal for andele p3
balancedagen (B1+B2)

2016/17 2017/18 2018/19
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?

Aret Itat pr. andels-m? de sidste t

aesresuapr ndels-m* de sidste tre 114 295 54

ar

Kr. pr.m*  |Forklaring pa udregning

Andelsvaerdi 13.484 Andelsveerdi pa balancedagen
(note 12} divideret med det
samlede areal for andele p3
balancedagen (B1+82)

Gald minus omsatningsaktiver 6.058 (Gaeldsforpligtelser jf. balancen
minus emsaetningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samiede areal for andele p3
balancedagen (B1+82)

Teknisk andelsvaerdi 19.542 K1+K2

Forklaring pd udregning

Vedligehold (hhv. Igbende og genopretning og
renovering) divideret med det samlede areal pa
balancedagen (B6)

2016/17 2017/18 2018/19
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
Vedligehoidelse, lgbende 16 15 12
Vedli Id tni
ed lgel:lo else, genopretning og 124 50 216
renovering
Vedligeholdelse i alt 140 65 228

Forklaring pd udregning

100
%

Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen (jf.
balancen) minus gaeldsforpligtelser i alt {if.
balancen) divideret med den regnskabsmaessige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med

Frivaerdi (geeldsforpligtelser
sammenholdt med ejendommens
regnskabsmaessige vaerdi)

69
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Noter

Note 21. Nggleoplysninger {fortsat)

Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andele pd balancedagen (B1+B2)
2016/17 2017/18 2018/19
Kr. pr. m® Kr. pr. m? Kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? de sidste t
R é: s ararag pr. andels-m? de sidste tre 130 142 148

Supplerende negletal i pvrigt (beregnet efter faktiske arealer inkl. decimaler)
Udover de fovkraevede nggleoplysninger overfor er der beregnet faigende nggletal pr. 30. juni
2019, der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Kr. pr. m? Kr. pr. m?

andel (B1+B2) total (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 19.822 17.585
Valuarvurdering 22.377 15.852
Anskaffelsessum {(kostpris) 7.098 6.297
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 6.065 5.381
Foreslaet andelsvaardi 13.500 11.977
Reserver uden for andelsvardi 2.605 2.311
Kr. pr. m?

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m? (B1+B2) 641
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m? (B3) 545
Erhvervsiejeindtaegt pr. udlejede erhverys-m? (B4) 1.170
Omkostninger m.v. i pct. af {omkostninger + finansialle poster netto + afdrag): { pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 27
Pvrige omkostninger 24
Finansielle poster, netto 34
Afdrag 16
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter 66
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Noter

Note 22. Beregning af andelsvardi
Bestyrelsen foresldr fglgende veerdianseettelise i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, fitra b,
(handelsvaerdi), samt vedtaegternes § 14.1:

Andels-
m? kapital
Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m? 20.583,44 10.291.720
Udlejede lejligheder, inkl. erhvery 2.618,20 0
Usoigt loftsareal 170,00 0
23.371,64 10.291.720
KR.
Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 282.140.867
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 135.032.676
Prioritetsgaeld, kursvaerdi -13%,297.103 -4.264.427
277.876.440
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30. juni 2019
. o 277.876.440
Beregnet andelsveerdi pr. kvadratmeter pr. 30, juni 2019 2058344 13.500
Bestyrelsen foresidr andelskronens veerdi fastsat 4| 13.500

(Maksimal lovlig andelsvaerdi i henhold til ABL § 5, stk. 2 litra b, kan beregnes til kr. 16.105 pr.m?)

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning 13.000
(vedtaget pd generalforsamlingen den 28. november 2018} '

Den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvardi er geeldende indtit naeste generalforsamiing.

Valuarvurderingen er saerdeles fglsom overfor &ndringer i den afkastprocent der benyttes i
beregningen. Der henvises il omtalen heraf i note 11. Sker der f.eks. andringer i den aktuelle
obligationsrente, kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen. Nye andelshavere
{kabere} skal vaere saerlig opmaerksom pd disse forudsaetninger, der er anvendt ved vurdering af
andelskronen, herunder | valuarvurderingen.Ovennaevnte foresldede andelsvaerdi pa kr. 13.500, er
ikke den maksimalt tilladte pris og er ikke ngdvendigvis et udtryk for markedsprisen.
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Noter

Note 22. Beregning af andelsveerdi {fortsat)

Ifgige lov om andelsholigforeninger og andre boligfellesskaber §5, stk. 2, kan ejendommen ved

opgdrelsen af foreningens formue, ansaettes til en af feigende vardier:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvaardi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en
ejendomsmaegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke vaere mere end 18 maneder gammel.

c) Den senest ansatte ejendomsvaerdi {offentlig ejendomsvurdering).

Til de anfgrte veerdier kan laegges vaerdien af forbedringer udfert p& ejendommen udfgrt efter

anskaffelsen eiler vurderingen.

Ved opgerelse af foreningens formue efter litra a, fratrackkes prioritetsgaeid i foreningens ejendom
opgjort til pantebrevsrestgaelden. Ved opgerelse ofter fitra b og c fratraekkes prioritetsgzelden til

kursvaerdi.

Alternative beregninger af andelsveerdien.

a) Ejendommen indregnet til anskaffelsesprisen:
Ejendommens anskaffelsespris {(kostpris jf. note 11)
Forbedringsdel af udgiftsfgrte vedligeholdelsesom kostnger (ansfdet)

@Dvrige aktiver

Prioritetsgeeld, pantebrevsrestgaeld

@vrig gaeld

Foreningens egenkapital
Foresidede reserver
Grundlag for beregning af andelsvaerdi

Beregnet andelsvaerdi pr. kvadratmeter pr. 30. juni 2019

-2.086.308

146.101.495
30.271.330
18.825.018

-135.032.676
-8.633.221
51.531.946
-53.618.254
-2.086.308

-101

{Maksimal lovlig andelsvasrdi i henhold til ABL § 5, stk. 2 litra a, kan beregnes il kr. 2.504 pr. m?)

¢} Ejendommen indregnet til offentiig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018:
Ejendommen til offentlig ejendomsvurdering

Pvrige aktiver

Prioritetsgeeld inkl. renteswap, kursvaerdi

Pvrig geeld

Foreningens egenkapital
Foresldede reserver
Grundlag for beregning af andelsvardi

Beregnet andelsvaerdi pr. kvadratmeter pr. 30. juni 2019

225.276.440

408.000.000
18.825.018
-139.297.103
-8.633.221
278.894.694
-53.618.254
225.276.440

10.945

{Maksimal lovlig andelsvaerdi i henhold il ABL § 5, stk. 2 litra c, kan beregnes til kr. 13.549 pr. m?)



