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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2015/16 for Andelsboligforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A, andelsboliglovens § 5, stk 11, 0g § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015

—30. juni 2016.

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

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

Kgbenhavn, den 13. september 2016
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Njal

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal for regnskabsdret 1. juli 2015 -
30. juni 2016, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet aflegges efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og

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

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

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

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt plan-
lzegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden

vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhzenger 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 omstzendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfat-
ter endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrel-

sens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLERING (FORTSAT)

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

vor konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2015 — 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregn-

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

Supplerende oplysninger vedrgrende forstielse af revisionen

Andelsbholigforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregn-
skaber for andelsbo!igforeninge}, der aflzegger drsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget
budgettal som sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det

ogsa fremgdr af resultatopggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Kgbenhavn, den 13. september 2016
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Njal er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11,
0g § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk.

2, samt foreningens vedteaegter.

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

tilstreekkelig.

Endvidere er formdlet at give de kraevede 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, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regn-

skabsar.

De i resultatopgprelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabséaret er medtaget for at vise

afvigelser i forhold til realiserede tal.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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

den.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

regnskabsperioden.
Finansielle indtzegter bestar af renter af bankindest3ender.,

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af I&n (prioritetsgeeld),
samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes betalinger p3 indgaet rentesikringsaftale (rente-

swap).

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indreg-
nes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlig-

hed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pd anskaffelsestidspunktet og veerdiansat-

tes ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pd balan-
cedagen, svarende til den seneste kendte offentlige ejendomsvurdering. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshen-

leggelse.

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

sen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

degaelse af tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

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

“Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
a@ndringer i dagsveaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfpr-

sel af arets resultat.

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

ensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

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

gaelden til nominel vaerdi.

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

dom. Vaerdien af renteswappen indgar i beregningen af andelsvardien.

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Hensattelse til udskudt skat

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

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

@VRIGE 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. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplys-

ningspligt ved salg af andelsboliger.

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

nomi.

Andelsveardi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 21. Andelsvaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 14, stk. 1.

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

andelsvaerdi, er det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er galdende.
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Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2015 til 30. juni 2016

Realiseret Budget Realiseret
regnskab (ej revideret) regnskab
2015/16 2015/16 2014/15
Indtzegter Note KR. KR. KR.
Boligafgift 12.481.482 12.473.507 12.345.820
Lejeindtegter 1 2.049.083 2.028.000 2.025.143
@vrige indtagter 2 248.502 240.000 273.022
Foreningens salg af andele 1.343.937 520.000 1.499.349
Indtaegter i alt 16.123.004 15.261.507 16.147.334
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 1.034.733 1.028.000 589.188
Forbrugsafgifter 4 1.449.791 1.483.000 1.400.329
Renholdelse 5 1.001.869 1.120.000 1.001.159
Vedligeholdelse, Ighende 6 509.035 500.000 360.535
Vedligeholdelse, planlagt i 2.508.249 4.900.000 8.192.621
Administrationsomkostninger 8 855.265 7959.000 701.894
@vrige foreningsomkostninger 9 126.799 127.300 120.965
Omkostninger i alt 7.485.741 9.957.300 12.766.691
Resultat fpr finansielle poster 8.637.263 5.304.207 3.380.643
Finansielle omkostninger 10 5.598.603 5.520.000 5.645.113
Finansielle poster i alt 5.598.603 5.520.000 5.645.113
Resultat for skat 3.038.660 -215.793 -2.264.470
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 3.038.660 -215.793 -2.264.470
Betalte prioritetsafdrag -1.891.476 -1.895.000 -1.355.556

Restbelpb overfgrt til/fra henl=ggelser 1.147.184 -2.110.793 -3.620.026
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Balance pr. 30. juni
30/6 30/6
2016 2015
Aktiver Note KR. KR.
Ejendommene matr. nr. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kgbenhavn 1% 408.000.000 408.000.000
Dagsveerdi iht. offentlig ejendomsvurdering
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015, kr. 408.000.000
Materielle anlagsaktiver 408.000.000 408.000.000
Periodeafgraensningsposter 28.770 26.521
Tilgodehavender 28.770 26.521
Likvide beholdninger 12 8.558.111 6.274.181
Omsaetningsaktiver 8.586.881 6.300.702
Aktiver 416.586.881 414,300,702
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Balance pr. 30. juni

30/6 30/6

2016 2015
Passiver Note KR. KR.
Andelsindskud 9.941.670 9.874.820
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom (offentlig vurdering ift. kostpris) 208.118.505 208.118.505
Overfgrt resultat m.v. 13.482.588 -90.213

231.542.763 217.903.112

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til vedligeholdelse og vardiforringelse af ejendom mv. 33.530.438 43.453.160
Andre reserver 33.530.438 43.493.160
Egenkapital 13 265.073.201 261.396.272
Prioritetsgaeld inkl. renteswap 14 144.649.219 147.042.113
Mellemregning andelssalg m.v. 3.375.151 2.268.038
Deposita leje 302.395 300.886
Uafsluttet varmeregnskab 15 294.041 246,299
Indvendig vedligeholdelse 16 1.314.276 1.253.631
Forudbetalt leje 34.136 34.136
Skyldige omkostninger 17 1.544.462 1.759.327
Gzldsforpligtelser 18 151.513.680 152.904.430
Passiver 416.586.881 414.300.702
Eventuzlforpligtelser 19
Npgletal 20
Beregning af andelsvaerdi 21
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Noter til resultatopggrelse for 2015/16
Realiseret Budget Realiseret
regnskab (ej revideret) regnskab
2015/16 2015/16 2014/15
KR. KR. KR.
Note 1. Lejeindtzgter
Boligleje 1.325.714 1.310.000 1.318.825
Erhvervsleje 701.956 696.000 685.318
Kzlderleje 21.413 22.000 21.000
2.049.083 2.028.000 2.025.143
Note 2. @vrige indtaegter
Bidrag til Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning (netto) 162.062 180.000 180.632
Arbejdsweekend 76.800 £0.000 84.000
Andre indtesgter 9.640 0 8.390
248.502 240.000 273.022
Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 805.727 800.000 761.794
Forsikringer 229.006 228.000 227.394
1.034.733 1.028.000 989,188
Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 797,207 750.000 684.180
Renovation 600.202 633.000 617.264
Elforbrug faellesarealer 132.382 100.000 98.885
1.448.791 1.483.000 1.400.329
Note 5. Renholdelse
Vicevaertservice mv. 385.603 500.000 412.319
Ejendomsinspektgr 125.625 120.000 115.369
Vagtordning 43.692 50.000 43.506
Trappevask 265.232 290.000 275.685
Vinduespolering, snerydning, skadedyrsbekeempelse og containerleje  138.633 100.000 98.415
Leje af kontor, inkl. varme 36.437 40.000 34.860
Ovrige ejendomsudgifter, herunder graffitirens 6.647 20.000 21.005
1.001.869 1.120.000 1.001.159



Andelsboligforeningen Njal Arsrapport 2015/16 15
Noter til resultatopggrelse for 2015/16

Realiseret Budget Realiseret
regnskab  (ej revideret) regnskab
2015/16 2015/16 2014/15
KR. KR. KR.

Note 6. Vedligeholdelse, Igbende
Murer 10.667 - 0
Temrer og snedker 94.074 - 21.513
Elektriker 66.683 - 51.142
VVS 115.513 - 111.485
Maler 15.413 = 7.625
Glarmester 12.281 : 17.090
Varmeanlag (inkl. CTS-styring) 50.129 45.547
Laseservice m.v. 48.252 42.330
Radgivning 4.125 = 0
Anden reparation og vedligeholdelse 82.249 o 34.121
Materialer 9.249 - 29.682
505.035 500.000 360.535

Note 7. Vedligeholdelse, planlagt
Cpgangsrenovering 2.103.716 - 7.728.384
Tag 0 - 1.481
Brgndrenovering 153.359 - 55.007
Portrenovering 0 - 199.143
Gardrenovering 3.179 - 20.480
Isolering af keelder 0 - 14.401
Tagrenovering, 5-ars-gennemgang, voldgiftssag 247.995 173.725
2.508.249 4.900.000 8.192.621
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Noter til resultatopggrelse for 2015/16
Realiseret Budget Realiseret
regnskab (ej revideret) regnskab
2015/16 2015/16 2014/15
KR. KR. KR.
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 385.084 385.000 382.623
Administrationshonorar ekstraarbejder 0 3.000 3.750
Udarbejdelse af varmeregnskab 153.865 150.000 149.403
Revision cg regnskabsmaessig assistance 54,625 56.000 55.000
Revision, ekstraarbejde tidligere ar 3.000 0 3.000
Advokat, Ipbende radgivning 139.518 75.000 44,385
Altanudvalg 0 50.000 0
Porto og gebyrer 28.340 35.000 29.928
Kontorholdsartikler, inkl. kopimaskine 55.112 19.865
Telefon og internet 8.353 45.000 7.331
Tab pa tilgodehavender, bl.a. dgdsbo 17.258 2.587
Diverse 10.110 4.022
855.265 799.000 701.8%4
Note 9. Pvrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 70.000 70.000 65.000
Skattefri bestyrelsesgodtggrelse 14.800 14.800 14.800
Mgder og generalforsamling 28.370 29.000 28.074
Kontingenter 13.629 13.500 13.091
126.799 127.300 120.965
Note 10. Finansielle omkostninger
Renteudgifter og provision, bank 25.322 25.000 24.251
Prioritetsrenter og bidrag 2.276.901 2.277.000 1.701.304
Betaling vedrorende renteswap 3.127.891 3.120.000 3.817.455
Renter Grundejernes Investeringsfond 97.846 98.000 102.103
Laneomkostninger 70.643 0 0
5.598.603 5.520.000 5.645.113
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Noter til balancen

30/6 30/6
2016 2015
KR. KR.

Note 11. Ejendommene matr. nr. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kgbenhavn
Kostpris pr. 1. juli, inklusive forbedringer 145.101.485 146.101.495
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 30. juni 146.101.495 146.101.495
Opskrivninger pr. 1. juli 261.898.505 260.898.505
Arets opskrivning 0 1.000.000
Tilbagef@rt opskrivning 0 0
Opskrivninger pr. 30. juni 261.898.505 261.898.505
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. juni 408.000.000 408.000.000

Ejendommen er indregnet til den offentlige ejendomsvurdering, der vurderes anvendelig som indikator for dags-
vardien.

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

Note 12. Likvide beholdninger

Pengeinstitutter (kreditmaksimum kr. 5.000.000) 8.557.722 ©.273.651
Kassebeholdning 389 530
Likvide beholdninger i alt 8.558.111 6.274.181
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Noter til balancen
Note 13. Egenkapital
Egenkapital fgr andre reserver Andre reserver Egenkapital
ialt
Andels- Reserve for Overfart lalt Reserveret til
indskud opskrivning af resultat m.v. vedligeholdelse,
ejendom vardiforringelse
af ejendom, kurs-
regulering m.v,
Saldo pr. 1. juli 2015 9.874.820 208.118.505 -90.213 217.903.112 43.493.160 261.396.272
Salg af egne andele 66.850 66.850 66.850
Arets veerdiregulering ejendom 0 0
Andring i dagsveardi renteswap 571.419 571.419 571.419
Overfgrt til/fra reserver 9.962.722 9.862.722 -9.962.722 0
Betalte prioritetsafdrag 1.891.476 1.891.476 1.891.476
Rest af drets resultat 1.147.184 1.147.184 1.147.184
Saldo pr. 30. juni 2016 9.941.670 208.118.505 13.482.588 231.542.763 33.530.438 265.073.201



Andelsboligforeningen Njal Arsrapport 2015/16 19

Noter til balancen

Note 14. Prioritetsgaeld inkl. renteswap, 30/6-2016

Kurs Rest- Renter Betalte Nominel Kursveerdi
Igbetid og afdrag restgald
iar bidrag iaret
Grundejernes Inv. Fond, annuitetslan.
Fast rente, 1,50% opr. kr. 8.000.000 100,00 19,0 97.846 286.488 6.343.683 6.343.683

Nykredit A/S, abligationslan.

Variabel rente, Cibor 3, opr.

kr. 51.492.000, inkonvertibelt. 100,12 25,0 270.179 0 51.492.000 51,553.790
Afdragsfrit til 31/3 2041.

Renta fastsettes 4 gange rligt.

Renteswap,

markedsveerdi. Aftale om ren-

teombytning til fast rente 4,35 100,00 4.5 2.274.040 10.357.850 10.357.850
pct. p.a. Sikrer obligationslanet

oprindeligt kr. 51.492,000.

Udlaber 30/12 2020,

Nykredit A/S, kontantlan. Pa-
lyd. rente 2,00% p.a., konverti- 100,00 18,0 801.643 1.101.095 25.486.579 26.727.688
belt, opr. 27.661.000.

Effektiv rentesats 2,5624 pct. p.a.

Nykredit A/S, kontantlan. P3-

lyd. rente 3,00% p.a., konverti- 100,00 30,0 945.382 503.893 50.969.107 52.550.561
belt, opr. 51.473.000.

Effektiv rentesats 3,2440 pct. p.a.

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

kr. 51.403.000, inkonvertibelt. indfriet 259.697 0 0 0

Renteswap,
markedsvardi. Aftale om ren-
teombytning til fast rente 3,98 indfriet 853.851 0 0
pct. p.a. Sikrer F1-lanet
oprindeligt kr. 51.403.000.
5.502.638 1.891.476 144.649.219 147.533.573
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30/6 30/6
2016 2015
KR. KR.
Note 15. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.115.690 1.108.365
Fiernvarmeombkostning 821.649 862.066
294,041 246.299
Note 16. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo pr. 1. juli 1.253.631 1.184.768
Henlagt i aret 118.476 117.766
1.372.107 1.302.534
Anvendt i aret 35.427 11.250
Tilbagefart ved salg 22.404 37.653
Saldo pr. 30. juni 1.314.276 1.253.631
Note 17. Skyldige omkostninger
Viceveertservice 56.978 48.310
Trappevask 18.563 22.891
Al Arkitekter 0 137.822
Alectia 0 83.584
Revision og regnskabsmaessig assistance 55.000 55.000
Bestyrelseshonorar 0 20.000
Advokat 108.375 0
Handvaerkere 1.171.826 1.374.334
Voldgift 59.750 0
Vand og el 5714 0
Bryggenet 9.090 0
Durige geeldsposter 13.169 17.386
1.544.462 1.758.327

Note 18. Geldsforpligtelser

Af de samlede galdsforpligtelser kr. 151.458.840 udger langfristede galdsforpligtelser kr. 142.139.080.

Den langfristede geld bestar af prioritetsgaeld samt dagsvaerdien af renteswap. Der henvises i gvrigt til note 14,
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Note 15. Eventualforpligtelser

Siklkerhedsstillelser:

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 5.000.000 til Nykredit Bank, til sikkerhed for bankmellemvarende.
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt i alt kr. 130.626.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Der er tinglyst pantebrev nominelt i alt kr. 8.000.000 til sikkerhed for I13n i Grundejernes Investeringsfond.
Foreningens medlemmer hzfter ikke personligt for foreningens forpligtelser.

Afgivne garantier:

Andelsboligforeningen har stillet garanti og kaution overfor banker pa vegne af andelshavere med i alt kr. 195.556.

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfgre ejen-
domsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt
skat som fplge heraf, idet vedtaegternes § 3, stk. 6 indskraenker bestyrelsens mulighed for at traeffe beslutning om
salg af den sidste udlejede lejlighed. Det er siledes generalforsamlingen, der treffer beslutning om evt. salg af den
sidste udlejede lejlighed, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der vi‘J blive udlgst ejendomsavancebeskatning. For-
eningen udlejer fortsat 41 lejligheder til ikke-mediemmer. Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr. 30/6 2016 opggres
til ca. kr. 21,1 mio. for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende udlejede lejligheder kunne cpgeres pr. 30/6
2016, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr. 30,7 mio. Belgbet kan farst opggres ved salg af den sidste udlejede

lejlighed.
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Note 20. Nggleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet p baggrund af de arealer der
fremgar af BBR-Meddelelser,

| andelsboligforeningen 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 ikke til de, der konkret

gzlder for den enkelte andelshaver.
Lovkraevede nggleoplysninger
I bilag 1 til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en re=kke nggleoplysninger om foreningens gkono-

mi, der skal cptages som noter til &rsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger her:

Grundleggende oplysninger om andelsboligforeningen

Boligtype Antal Areal (kvm) Areal (kvm) Areal (kvm)
Ejendommens areal udger ifglge BBR-oplysninger fglgende: 2015/16 2014/15 2013/14
(B1) Andelsboliger 240 19.908 19.775 19.628
(B2) Erhvervsandele 0 0 0 0
{(B3) Boliglejemal 36 2.608 2.692 2.812
(B4) Erhvervslejemal 5 650 650 650
(B5) @vrige lejemal 0 0 0 0
(B6) 1 alt 281 23.166 23.117 23.090

(C1) Ved opgerelse af andelsvardien benyttes boligernes faktiske areal (anden kilde) som fordelingstal.

(C2) Ved opgarelse af boligafgiften benyttes boligernes faktiske areal (anden kilde) som fordelingstal.

(D1) Foreningen er stiftet i 2001.

(D2) Ejendommen er opfert i 1912,

(E1) Den enkelte andelshaver kan ikke hafte for mere, end der er betalt for andelen.
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Note 20. Nggleoplysninger (fortsat)

(F1) Ejendommen er ved beregningen af andelsvardien indregnet til offentlig ejendomsvurdering.

Beregnede nggletal for foreningen ultimo aret: kr/kvm

kr. i alt (B6)
(F2) Offentlig ejendomsvurdering (F2/86) 408.000.000 17.612
(F3) Generalforsamlingsbestemte reserver (F3/B6) 33.530.438 1.447
(F4) Reserver | procent af ejendomsvardi 8,22%

(G1) Foreningen har ikke modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplgsning.
(G2) Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser
m.v.

(G3) Der er ikke tinglyst en tilbagekgbsklzusul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom.

Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed og vedligeholdelse m.v.

kr/kvm

Beregnede nggletal for foreningen: kr. juni andel (B1)
(H1) Boligafgift 1.031.721 x12 /19.908 622
(H2) Erhvervslejeindtagter 59.437 x12 /19.908 36
(H3) Boliglejeindtaagter 118.290 x12 /19.908 71
2013/14 2014/15 2015/16

(1) Arets overskud, kr. pr. kvm andel (B1) 79 -190 85
ler/kvm

andel (B1)

(K1) Andelsvaardi 11.486
(K2) Gldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 7.179
(K3) Teknisk andelsveerdi (K1 + K2) 18.665
2013/14 2014/15 2015/16

(M1) Vedligeholdelse, labende, kr. or. kvm i alt (BB) 13 16 22
(M2) Vedligeholdelse, genopretning 0g renovering, kr. pr. kvm i alt (BG) LW 354 108

(M3) Vedligehold i alt, kr. pr. kv i alt (B6) 64 370 130
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| pct.
(P) Friveerdi ultimo (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 63
2013/14 2014/15 2015/16
(R) Arets afdrag, kr. pr. kvm andel (B1) 54 69 95

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

Udover de lovkraevede nggleoplysninger overfor er der beregnet fglgende npgletal pr. statusdagen, der medvirker

til at skabe det fornpdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

kr/kvm

andel

Offentlig ejendomsvurdering 20.520
Valuarvurdering -
Anskaffelsessum (kostpris) 7.348
Galdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 7.188
Foreslaet andelsvaerd] 11.500
Reserver uden for andelsveerdi 1.686

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm

Erhvervslejeindtagt pr. udlejede erhvervs-kvm

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

Bvrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter

lr/kvm
ialt

17.631

6.313
6.176
9.881
1.449

kr/kvm
628
508
1.080

| pct.
20
30
37
13

100

77
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Note 21. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foresldr fplgende veerdiansattelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra C,
{offentlig ejendomsvurdering)
Andels-
m2 kapital
Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2 19.883,34 9.941.670
Udlejede lejligheder, inkl. erhverv 3.258,30 0
Usolgt loftsareal 230,00 0
23.371,64 9.941.670
Foreningens egenkapital ekskl. andre reserver/generalforsamlingsbestemte reserver 231.542.763
Korrektioner i henhold til andelsholigforeningsloven:
Prioritetsgzld (nominel) inkl. renteswaps 144.649.219
Prioritetsgaald inkl. renteswaps, kursveerdi -147.533.573 -2.884.354
228.658.409
Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015,
228.658.409
Beregnet andelsvaerdi pr. 30. juni 2018, pr.m2 = 19.883,34 11.500
Bestyrelsen foreslar andelskronens vaerdi fastsat til 11.500
(Maksimal lovlig andelsvaardi i henhold til ABL § 5, stk. 2 kan beregnes til kr. 13.186 pr. m2)
Senest vedtagne andelsveaardi til sammenligning (vedtaget pd generalforsamlingen
den 11. november 2015) 11.000

Den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvard] er gzldende indtil naeste generalfarsamling.



Andelsboligforeningen Njal Arsrapport 2015/16 26

Noter

Note 21. Beregning af andelsveardi (fortsat)

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andelsboligforeningsejendomme anszettes ejendomsvaerdien
principielt efter samme retningslinier, som geelder for private udlejningsejendomme. Prisen for en udlejningsejen-

dom vil vaere bestemt af ejendommens forventede afkast.

Ejendommens afkast skal holdes op imod faktorer som den aktuelle obligationsrente og inflationsraten.

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

ninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastseettelsen.

Sker der aendringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de kommende ar, kan

dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (kgbere) skal vaere serlig opmeerksom pa disse forudsaetninger, der er anvendt ved vurdering af
andelskronen. Ovennavnte foreslaede andelskrone kr. 11.500, er ikke den maksimalt tilladte pris og ikke ngdven-

digvis et udtryk for markedsprisen.



