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Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for perioden 1. juli 2008 til 30. juni 2009
for Andelsboligforeningen Njal.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven og vedtaegterne.

Vianser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsrapporten giver et

retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resuitat.

Der er efter regnskabsperiodens afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne

pavirke foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalfarsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 6 /© 2009

Bestyrelse:
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Niels Lpchte Ulrich Hansen Jesper Bahn Larsen
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Kristina Vildersball



Revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Njal

Vi har revideret drsrapporten for Andelsboligforeningen Njal for regnskabséret
1. juli 2008 til 30. juni 2009, omfattende bestyrelsespdtegning anvendt regnskabspraksis,

resultatopgarelse, balance og noter. Arsrapporten aflaegges efter &rsregnskabsloven,

Bestyreisens ansvar for arsrapporten

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflzegge &rsrapport, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning,
implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og
aflaegge en drsrapport, der giver et retvisende billede uden vessentlig fejlinformation, uanset
om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigts-
maessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmasssige skgn, som er rimelige efter

omstandighederne.

Revisars ansvar og den udfgrte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har
udfert vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder, Disse standarder
“krzever, at vi lever op til etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen med henblik pa

at opna hgj grad af sikkerhed for, at &rsrapporten ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der
er anfgrt i drsrapporten. De valgte handlinger afhznger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risikoen for vaasentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinfor-
mationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne
kontroller, der er relevante for foreningens udarbejdelse og aflaeggelse af en arsrapport,
der giver et retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stilling-
tagen til, om den af bestyrelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af bestyrel-
sen udgvede regnskabsmaessige sken er rimelige samt en vurdering af den samlede

praesentation af arsrapporten.



Revisionspategning (fortsat)

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

for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at drsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2009 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2008 til 30. juni 2009 | overensstemmelse med &rsregn-
skabslaven,

Kgbenhavn, der3. september 2009

Arne Bang Thgger R. Andersen

statsautorise re&evis T

registreret revisor, CMA



Foreningsoplysninger

Foreningens navn

Andelsboligforeningen Njal

Administrator

CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5

1613 Kgbenhavn V

Tif. 33338282

Regnskabsperiode
1. juli 2008 tif 30. juni 2009

Bestyreise

Conni Madsen {formand)
Mette Dalgaard

Thomas A. Meldgaard

Niels Lgchte

Utrich Hansen

Jesper Bahn Larsen

Kristina Vildershegll

Revisor

Revisionsfirmaet Arne Bang
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Livjgergade 21

2100 Kgbenhavn @



Anvendte regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

klasse A-virksomheder tilpasset andelsbholigforeningens behov og fareningens vedtagter.

Resultatopggrelsen
Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegter i resultatopggrelsen periodiseres efter regnskabsperioden.

Udgifter

Udgifter vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen optages til den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Mindre forbedringer, vedligeholdelse og smaanskaffelser udgiftsfares Igbende i
resultatopggrelsen.

Ved gennemfgrelse af stgrre byggesager indregnes dette i balancen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er gennemgaet individuelt med henblik pa en vurdering af de enkalte

debitorer og eventuelle hensattelser til tab.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld males til den nominelle restgze!d pa balancedagen, og hele prioritetsgaelden

er anfgrt som langfristet gaeld.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser til bestemte formal foretages i overensstemmelse med generalforsam-

lingsbeslutning, samt opggrelse over forventede fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Skat
Skat af periodens resultat, der pahviler andelsholigforeningen pa afslutningstidspunktet er
udgiftsfgrt i resultatopggrelsen.

Foreningen bliver fgrst beskattet ved salg af lejligheder ved salg af den sidste udlejede lejlighed.
Der er ikke udgiftsfert latent skat af salg af lejligheder.
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Resultatopgerelse for perioden 1. juli 2008 til 30. juni 2009

Indtzegter

Boligafgifter, [ejeindtzgter og salg af andele mv.

Renteindteegter
Indtagteri alt

Udgifter

Ejendomsudgifter

Reparation og vedligeholdelse
Administrationsudgifter
Renteudgifter

Udgifter i alt

Resultat fgr afskrivninger og henlaeggelser

Betalt selskabsskat
Arets henleeggelse
Arets resultat

Arets resultat for afdrag
Arets afdrag pa prioritetsgeeld
Arets resultat efter afdrag

2008/09 2007/08
12.992.120 15.625.337
287.492 268.871
13.279.612 15.894.208
2.822.838 2.496.409
511.915 438.758
992.815 944.010
6.726.043 6.847.083
11.053.611 10.726.260
2.226.001 5.167.948
0 0
1.599.281 5.167.948
626.720 0
626.720 0
626.720 599.903

0 -599.903




Balance pr. 30. juni 2009

Aktiver

= e e -

Anlz=gsaktiver

Ejendom

Ejendommene matr. nr. 133 m.fl., Amagerbros kvarter, Kgbenhavn
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2008, kr. 409.000.000)

Anskaffelsessum

Loftsudvidelse og tagrenovering

Opskrivning til offentlig ejendomsvurdering

Ejiendom i alt
Anlagsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavendér

Tilgodehavende boligafgift

Afsluttet varmeregnskab
Periodeafgransningsposter
Forbedringsomkostninger, lejelejlighed
Tilgodehavende vedrgrende salg af andel
Andre tilgodehavender

Erstatning, skattevarsling tidligere ar
Mellemregning, administrator
Mellemregning, andelssalg

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Kassebehaoldning
Pengeinstitutter

Likvide beholdninger i alt
Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri ait

2008/09 2007/08
117.101.392 117.101.392
29.000.103 25.000.103
262.898.505 307.898.505
409.000.000 454.000.000
409.000.000 454.000.000
63.617 21.929
10.406 7.558
45.560 46.9595
104.072 o
357.960 0
54.757 61.022

0 51.148

26.430 11.004
130.743 82.212
793,545 281.869
2.156 9.712
7.105.776 8.089.634
7.107.532 8.099.346
7.901.477 8.381.215
416.901.477 462.381.215
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Balance pr. 30. juni 2009

Passiver

Egenkapital

Andelskapital
Opskrivningshenlzggelser
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henlzeggelser til vedligeholdelse

Hensatte forpligtelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser
Prigritetsgald

Langfristede gaeldsforpligtelseri alt

Kortfristede g=ldsforpligtelser

Deposita leje

Forudbetalt boligafgift

Forudbetalt vedr. salg af lejligheder

Forudbetalt leje

Forudbetalt leje 2 maneder {periodiseret indtaegt)
Uafsluttet varmeregnskab (2008/09)

Anden geeld

Indvendig vedligeholdelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Farpligtelser

Andelenes vardi

2008/09 2007/08
9.225.550 9.194.150
209.118.505 254.118.505
4.509.567 3.882.847
222.853.622 267.195.502
48.868.180 48.501.701
48.868.180 48.501,701
141.043.486 141.670.206
141.043.486 141.670.206
322.371 304.860
66.045 24,235
1.541.532 2.344.647
32.118 34.567
295.737 286.740
184.962 269.521
407.852 466.556
1.285.572 1.282.680
4,136.189 5.013.806
416.901.477 462.381.215




Boligafgifter og lejeindtagter mv.

Boligafgift

Boligafgift 2

Baoligleje

Erhvervsleje

Keelderleje

Salg af andele, netto

Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning (netto)
Arbejdsweekends

Indvendig vedligeholdelse (solgte fejligheder)
Skattevarsling tidligere ar

Andre indtaegter, herunder ventelistegehyrer
Boligafgifter og lejeindtaegter i alt

Renteind_tagter

Bankindestdender

Rente mellemregning med administrator
Renteindtaegter i alt

Ejendomsudgifter

Ejendomsskat

Renovation

Vand

El

Forsikringer

Vicevaeriservice mv.
Ejendomsinspekter

Trappevask

Vinduespalering, snerydning mv.
Leje af kontor og vaarksted, incl. varme
Pvrige ejendomsudgifter
Ejendomsudgifter i alt

10

2008/09 2007/08
9.378.034 9.145.143
501.208 494.261
1.572.637 1.645.888
574.169 444,154
22.500 18.712
677.568 3.552.787
68.649 73.840
54.800 58.000
85.668 65.451

0 51.148

56.887 75.953
12,992,120 15.625.337
283.706 258.549
3.786 10,322
287.492 268.871
535.194 510.695
369.720 365.013
757.094 628.753
95.447 88.694
172,408 175.437
421.223 398.795
85.006 32.000
266.630 197.334
73.613 52.464
30.892 40.405
11.611 6.819
2.822.838 2.496.409




Note

Reparation og vedligeholdelse
Kloakarbejde

Elektriker (heraf vedr. lejelejligheder kr. 49.500)

Blikkenslager

Varmeanlaeg

Radgivning

Dgrtelefonaniag

Tag, herunder duesikring

Facader og vinduer

Laseservice

Vagtordning

Arbejdsweekend

Anden reparation og vedligeholdelse
Fzllesarealer, indendgrs/udendgrs
Beboerhjgrnet '
Reparation og vedligeholdeISe jalt

Noter

- e b

11

2008/09 2007/08
16.125 10.335
102.420 36.585
35.333 72.315
58.774 88.610
12.957 23.874
15.242 3.619
63.980 17.659
44,352 52.112
22.986 23.657
37.682 89.375
17.471 11.351
29.880 59.123
53.969 29.726
734 377
511.915 438.758




Administrationsudgifter
Administration

Administration venteliste
Revision

Revision, ekstraarbejde
Bestyrelsesgodtgprelse (2007/08)
Kontorhold, porto mv.

Gebyrer og PBS

Telefon og internet
Udarbejdelse af varmeregnskab
Mgder og generalforsamling
Kontingenter

Administration, ekstraarbejder

Advokat, forlig, boligretssager mv.

Tab pa tilgodehavender
Diverse
Administrationsudgifter i alt

Renteudgifter

Renteudgifter og provision, bank

Renter Grundejernes Investeringsfond

@vrige prioritetsrenter
Renteudgifter i ait

12

2008/09 2007/08
305.865 291.715
21.570 20.660
50.500 47.000
10.125 25,000
82.300 78.660
37.463 61.602
17.219 17.741
9.145 11.104
105.106 59.145
29,211 28.984
11.467 11.286
1.500 10.960
297.605 180.712
6.281 51.500
7.458 7.941
992.815 944.010
5.310 5.122
120.000 120.000
6.600.733 6.721.961
6.726.043 6.847.083
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Loftsudvidelse og tagrenovering

Saldo primo
Saldo ultimo

Andelskapital

Saldo pr. 1. juli 2008

Salg af andele

@get indskud, salg af loftsrum
Andelskapital pr. 30. juni 2009

Opskrivningshentaeggelser

Saldo pr. 1. juli 2008

Arets nedskrivning ved ny offentlig ejendomsvurdering
Henlzaeggelse til vedligeholdelse

Saldo pr. 30. juni 2009

Overfgrt resultat/opskrivninger
Saldo pr. 1. juli 2008

Resultat for perioden

Saldo pr. 30. juni 2009

13

2008/09 2007/08
29.000.103 29.000.103
29.000.103 29.000.103

9.194.150 9.016.100
31.400 164.550

0 13.500

9.225.550 5.194.150
254,118.505 254.118.505
-45.000.000 0
0 0
208.118.505 254.1138.505
3.882.847 3.882.847
626.720 0
4.509.567 3.882.847




Note
11

12

Henlzggelser
Saldo pr. 1. juli 2008

Arets henlaeggelse

Arets anvendelse af henlzeggelser:

Kloakarbejde

Udskiftning faldstammer

Udskiftning vandmalere
Udsugning
Facaderenovering
Opgangsrenovering
Reparation af tejlighed
Gardistandsaettelse
Gardbeskaering
Portistandsaettelse
Legepladsrenovering
Ramper

Renovering af el

Stpbning af trappe og udenders vedligeholdelse

Arets anvendelse af henlzggelser

Saldo pr. 30. juni 2009

Prioritetsgaeld

Grundejernes Inv. Fond,
1,50% opr. 8.000.000

Nykredit, rentetilpasning,
5,96% opr, 51.400.000

Nykredit, kontantldn
4,40%, opr. 32.800.000

Nykredit, rentetilpasning,
4,67%, opr. 51.403.000

Veerdi af renteswaps tjl-
knyttet disse lan

Prioritetsgzeid i alt

14

2008/09 2007/08
48.501.701 45,220.105
1.599.281 5.167.948
-116.149 -47.716
-157.911 -125.987
-7.225 0
0 -21.223
-6.883 -1.621.182
-212.166 -1.338
-230.672 0
-87.571 0
-40.613 a
0 -47.819
-28.028 -6.095
-8.556 0
-40.794 -14.992
-295.234 0
-1.232.802 -1.886.352
48.868.180 48.501.701
2008/09 2008/09
Udlgh Renter Afdrag Restgeeld Kursvaerdi
2035 120.000 0 8.000.000 8.000.000
2030 3.176.881 0 51.400.000 54.345.450
2035 1.415.921 626,720 30.240.486 29.108.016
2030 2.628.406 0 51.403.000 52.391.609
-620.475 954,837
626.720 141.043.486 144,799,952

6.720.733
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Noter

Prioritetsgeeld, fortsat
A/B Njal - finansiering

[ forbindelse med A/B Njals aflaeggelse af regnskab for 2008/09 kan fglgende

oplyses om foreningens gald:

Lan i Grundejernes Investeringsfond DKK 8.000.000
Lanet har en fast rente pa 1,5%. Lanet Igber over 30 ar, og er afdragsfrit frem til 1.9.2010.

Lanet er et annuitetslan.

Rentetilpasningsldan DKK 51.400.000

Lanet er et F10-I13n, hvilket indebaerer, at lanet skal rentetilpasses hvert 10. &r — nasste gang
31.12.2010. Lanet er ydet med afdragsfrihed frem til denne dato. Lanet indeholder ikke
mulighed for konvertering til kurs 100.

Til [dnet er knyttet en fastrenteaftale (renteswap) pa 4,39% p.a. gaeldende for perioden
31.12.2010 (na=ste rentetilpasning) til 31.12.2020. Fastrenteaftalen indeholder ikke
mulighed for konvertering til kurs 100.

Dette indebzrer, at foreningen kender renten pé l3net frem til 31.12.2020 og séledes farst
pa dette tidspunkt har en renteusikkerhed.

Kontantlan opr. stort DKK 32.800.000
Lanet har en kontantrente pd 4,40% p.a.. Lanet afdrages over 30 ar og
udlgber 31.3.2035

Ldnet er et tradionelt realkreditldn med konverteringsret til kurs 100.

Rentetilpasningslan DKK 51.403.000

Lanet er et F1-1&n, hvilket indebaerer, at lanet skal tilpasses hvert &r - naeste gang
31.12.2009. Lanet indeholder ikke mulighed for konvertering til kurs 100. Lanet er ydet med
afdragsfrihed frem 31.12.2015.

Til [dnet er knyttet en fastrenteaftale (renteswap) pa 3,98% p.a. gldende frem til
31.12.2015. Fastrenteaftalen indeholder ikke mulighed for konvertering til kurs 100,

Dette indebzerer, at foreningen kender renten pd lanet frem til 31.12.2015 og saledes fgrst
pa dette tidspunkt har en renteusikkerhed.
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Anden geld

Skyldig A-skat m.v,
Feriepengeforpligtelse
Ansl3det skyldig advokat
Skyldige omkostninger mv.
Anden gald i alt

Indvendig vedligeholdelse
Saldo pr. 1. juli 2008
Henlagt i 2008/09

Anvendt i 2008/09
Saldo pr. 30. juni 2009

Forpligtelser

Skatteforpligtelsen

Der pahviler andelsboligforeningen en skatteforpligtelse, der opstar ved ophgr af

Noter

16

2008/09 2007/08
0 6.868

0 9.800

0 50.000
407.852 399,888
407.852 466.556
1.282.680 1.245.817
371.330 158.092
1.654.010 1.403.909
368.438 121.229
1.285.572 1.282.680

erhvervsmaessig virksomhed, (salg af sidste udlejede lejlighed) . Iflg. vedtagternes § 3, stk. 6
er bestyrelsens mulighed for at traeffe beslutning om salg af den sidste udlejede lgjlighed
indskraenket. Det er sdledes generalforsamlingen, der treeffer beslutning om evt. salg af den
sidste lejlighed, der dermed udlgser skatteforpligtelsen. Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr.
30/6-2009 opggres til ca. kr. 19,5 mio. for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende
udlejede lejligheder kunne opggres pr. 30/6-2009, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr.
35 mio. Belgbet kan fgrst opggres endeligt ved salg af den sidste udlejede lejlighed.

@vrige forpligtelser

Andelsboligforeningen har udstedt ejerpantebrev pa kr. 6.000.000 til Forstaedernes Bank.

Andelsboligforeningen har stillet garanti overfor "Foreningen Bryggenet" for kr. 334.800.

Andelsboligforeningen har stillet garanti og kaution overfor banker pa vegne af andels-

havere med i alt kr. 213.319.



Noter

Beregning af andelskronen

17

2008/09

Andelskronen er opgjort efter bestemmelserne i lov om andelsboliger m.v., § 5 stk. 2 C

(Anvendt seneste offentlige vurdering)

Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2
Udlejede lejligheder, inkl, erhverv
Usolgt loftsareal

Egenkapital i henhold til regnskab

Regulering ejendomsvaerdi:
Ejendommens offentlige vurdering pr. 1.10.2008

Ejendommens regnskabsmaessige vaerdi

Kursregulering, prioritetsgaeld:
Nom. restgaeld
Kursveerdi pr. 30. juni 2009

Maksimal andelsvaerdi pr. 30. juni 2009, pr. m2 =

Pa den ordinaere generalforsamling 3. november 2008 blev andelskronen fastsat

til kr. 11.000.

Bestyrelsen foreslar andelskronens vaerdi fastsat til

Andels-
m?2 kapital
18.450,74 8,225,550
4.557,40 0
363,50 0
23.371,64 9.225.550
222.853.622

409.000.000
409.000.000 0

141.043.486
144.799.952 -3.756.466
219.097.156

219.097.156
18.451 = 11.875
11.000
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Beregning af andelskronen (fortsat)

Andelskronens maksimalpris er beregnet ud fra den offentlige vurdering pr. 1.10.2008. Ti}
oplysning er den offentlige vurdering faldet med ca. 10% siden vurderingen pr. 1.10.2006.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andeisboligforeningsejendomme
ansattes ejendomsvaerdien principielt efter samme retningslinier, som geelder for

private udlejningsejendomme.

Prisen for en udlejningsejendom 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 andringer i den offentlige
huslejeregulering og forventninger om aendringer heri, spiller en rolie for prisfastsaettelsen.
Sker der @ndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregule-

ring i de kommende &r, kan dette have stor betydning for vurderingen af

ejendommen.

Nye andelshavere (kgbere) skal vaere szerlig opmaerksom pa disse forudsaetninger,
der er anvendt ved vurdering af andelskronen. Ovennzvnte foresldede andelskrone

kr. 11.000, er den maksimalt tilladte pris og ikke ngdvendigvis et udtryk for markedsprisen.

Den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi er gaeldende indtil nzaeste

generalforsamling.



