Andeisboligforeningen
Njal

Arsrapport for perioden
1. juli 2009 til 30. juni 2010

P

b T




Bestyrelsespategning

Revisionspategning

Foreningsoplysninger

Anvendte regnskabsprincipper

Resultatopgarelse

Balance

Noter

Andelskroneberegning

indholdsfortegnelse

el

Side

3-4



Bestyrelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato afiagt drsrapporten for perioden 1. juli 2009 tif 30, juni 2010
for Andelskoligforeningein Njal.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse mad arsregnskabsloven og vedtzegierna.
Y g

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende biilede af foreningens aktiver, passiver,

finanstelle stilliing samt resultatet.

Der er efter regnskabsperiodens afsiutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentliet vil kunne

pavirke foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generaiforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den ' /1L 2010
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Revisionspaiegning

Tit mediemmerne i Andelsholigforeningen Njal

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsholigforeningen Njal for regnskabsiret
1. juli 2008 40l 30. juni 2010, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance

og noter. Arsregnskabet afleagges efter drsregnskahsioven og vedtaegterne.

Bestyrelsens ansvar for rsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge et drsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfalter udformning,
impiementering og opretheldelse af interne koniroller, der er relevante for at udarbejde og
afleegge et drsregnskab, der giver et retvisende hillede uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om tejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hernsigts-
maessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmaessige sken, som er rimelige efter

omstendighederne.

Revisors ansvar og den udfgrie revision

Vort ansvar er at udtrykke en konkiusion om &rsregnskabet pa grundiag af vor revision. Vi har
udtgrt vor revision | overensstemmeise med danske revisionsstandarder, Disse standarder
kreaever, at vi lever op til etiske krav samt planlsegger og udfgrer revisionen med henblik na

at opna hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesenilig fejlinformation.

Evi revision omfatier handlinger for at opnra revisiensbevis for de belgb og oplysninger, der
er anfgrt i arsregnskabet. De valgte handlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om fejlinfor-
mationen skyldes besvigelser eller feji. Ved risikavurderingen overveier revisor interne
kentroller, der er relevante for foreningens udarbejdeise og afleggelse af et arsregnskab,
der giver et retvisende biliede, med henblik p3 at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstendighederne, men ikke med det formai at udirykike en kenklusion
om effeidiviteten 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 skgn er rimelige samt en vurdering af den samlede

nraesentation af arsrapporten.



Revisionspategning {fortsat)

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

for vor kenklusion,
Revisionen har ikke givet anfedning til forbehold,

Konkiusion

Det er vor opfatielse, at arsregnskabet giver ot retvisende billede af fareningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30, juni 2010 semt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2009 til 30, juni 2010 | overensstemmelse med arsregn-

skabsloven og vediagterne,

Kagbenhavn, den 14. september 2010

TT Revision

statsautoriseret revisionsappartsselskab
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Theget R. Andersen

statsautoriseret revisor registreret revisor, CMA



Foreningsoplysninger

Foreningens navn
Andelsboligicreningen Njal
Stiftet 1. april 2001

Administrator
Administration Danmark
Stenlgsevej 152

5260 Odense S

Tif. 70 20 59 57

Regnskabsperiode
1. juli 20068 til 30. juni 2010

Bestvrelse

‘Conni Madsen {formand)
Thomas A. Meldgaard

Jesper Bahn Larsen

Stine Villadsen

Lars Rasmussen

Mette Belling Skov

Revisor

TT Revision

statsauioriseret revisionsanpartsselskab
YVester Voldgade 107

1552 Kghenhavn v

THf. 331527 27

Advokat

Henrik Qwist

Nielsen & Thomsen Advokatar
@sibanegade 55

2100 Kpbenrhavn @

TiIf. 35447000
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er afiagt i overensstemmelse med arsregnskabsiovens bestemmelser for

ktasse A-virksomheder tiipasset andelsholigforeningens behov og foreningens vedtagter.

Resultatopgarelsan

tndiegter

Boligafgift og lejeindtaegter i resultatopgarelsen pericdiseres efter regnskabsperioden.

Ldgifter

Udgifter vedrprende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen.

Balancen
Materielle aniagsaktiver

Eiendommen optages iil den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Mindre forbedringer, vedligehotdelse og sméanskaffelser udgifisferes lgbende i

resultatopggrelsen.

Ved gennemfgreise af stgrre byggesager indregnes dette i balancen.

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

debitcrer og eventuelle henszettelser tif tab.

Prigritetsgaeid
Prioritetsgaeld maies til den nomineile restgaeld pa baiancedagen, og hele prioritetsgaelden

er anfpri som langfristet gaeld.

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

lingsbestutning, samt cpgerelse over forventede {remtidige vedligeheldeisesarbeider.

Skat

Skat af periodens resultat, der pahviler andelsboligforeningen pa afslutningstidspunktet er

udgifisfart i resultatopggreisen.

Foreningen bliver fgrst beskattet ved salg af lejligheder ved salg ai den sidste udlejede lejiighed.

Der er ikke udgifisfart latent skat af salg af lejligheder.
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Resultatopgdreise for perioden L. juli 2009 il 20, juni 2010

Indtaegier
Boligafgifter, lejeindtaegter og salg af andele mv.
Renteindtzgter

Indicegier i alt

Lidgifter

Ejendomsudgifter

Reparaticn og vedligeholdelse
Administrationsudgifter

Renteudgifter

Udgifter afholdt i henhold til vedligeholdelsesplan
-~ daekket af henleeggelsen

Udgifter i ait

Resultat for afskrivninger og henlaggelser

Betalt seiskabsskat
Arets henlzaeggelse

Arets resultat

Areis resultat for afdrag
Arets afdrag 03 prioritetsgaeld

Arets resultat efter afdrag

2009/10 2008/09
12.834.501 12.952.12G
___MBoas 287492
12.853.445 13.279.612
3.012.329 2.860.530
352.087 474,223
1.006.290 9G2.815
6.885.602 6.726.043
3.820.906 1.232.802
-3.820.906 -1.232.802
11.256.308 13905356?.“]:“
1.8697.137 £.226.001
0 0
1.042.401 1.596.281
554.736 626.720
654.736 626.720
654.73¢6 £26.720
G 1]
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Balance pr. 30. juni 2010

Anlegsaktiver

Ejendom

Fiendommene mair. nr. 133 m.fl.,, Amagerbros kvarter, Kgbenhavr

{Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2009, kr. 409.000.000)

Anskaffelsessum

Loftsudvidelse og tagrencvering

Opskrivning til offentlig ejendemsvurdering

Ejendom i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende boligafgift

Afsiuttet varmeregnskah

Uatsluttet varmeregnskab (2009/10}
Periodeafgransningsposter
Forbedringsomkostninger, lejelejiighed
Tilgoaehavende vedrgrende salg af andel
Andre tilgodehavender

Mellemregning, administrator
Mellemregning, andeissaig

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
Kassebeholdning
Pengeinstitutter

Likvide beholdninger | alt

Crszetningsalkiiver i alt

Aktiver i aly .

2009/10C 2008/09
117.101.392 117.101.382
28.000.103 29.000.103
262,898.505 262.893.505
405.000.000 405.000.000
409.600.000 40%.000.000
231.076 63.617

0 10.406

11.869 0
80.027 45.560

0 104072

G 357.960

9.126 54.757
20.402 26.430
49.203 130.743
401.703 793.545
1.705 2.156
4155120 7.105.776
4.156.825 7.307.932
A.558.528 7.802.477

413.558.528

416.201.477
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Balance pr, 30. juni 2018

Passiver

Egenkapital

Andelskapital
Opskrivaingshenlaeggelser
Overfart resultat

Egenkapital i aft

Hensatie forpligtelser
Henlaeggelser til vedligeholdelse

Hensatte forpligtelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gweidsforpligtelser

Depaesita leje

Forudbetalt boligafgift

Forudbetalt vedr. safg af lejlisheder

Forudbetalt feje

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

Skyldige omkostninger

Indvendig vedligeholdelse

Kortfristede gwldsforpligtelser | ait

Passiver | alt

Forpligteiser

Andelenes vasrdi

2009/10 2008/09
9.255.670 8.225.550
209.118.505  209.118 505
5164303  4.509.567
_223.538.478 _ 222.853.622
46.089.675  48,868.180

_ 46.085.675  48.868.180
140.388.750  141.043.486
140.388.750  141.043,486
331.881 322.371
8.078 66.045
787.457 1.541.532
33.960 32.118
297.662 295.737

0 184.962

720.125 407.852
1362462 1285572
3.541.625 4.136.189
413.558.528  416.901.477




Noter

Boligafgifier og lejeindtzegter mv.

Boligafgift

Boligleje

Erhvervsisje

Kaelderleje

Salg af andele, neito

Bryggenet eksklusiv finansiering og afskrivning (netto}
Arbejdsweskends

Indvendig vedligeholdelse (solgte lejligheder)
Andre indtaegter, herunder ventelistegebyrer
Boligafgifter og lejeindtaegter § alt

Renteindtaogter

Bankindestédender

Rente mellemregning med administrator
Renteindtzegter § alt

Eiendomsudgifter
Ejendomsskat

Renwvation

Vand

El

Forsikringer
Vicevaertservice mv.
Ejendomsinspekigr
Vagtordning

Trappevask
Vinduespolering, snerydning mv.
Leie af kontor, incl. varme
Pvrige ejendomsudgifter
Eiendomsudgifier | alt

2009/10 2008/09
10.161.837 9.879.242
1.625.8%0 1.572.637
585,320 574.169
24.375 22.500
257.749 £77.568
§52.264 68.649
58.400 54.800

8] 285.668

58.666 56.887
12.834.501 12.992.120
118.244 283.706

o 3.786
118.344 287.492
566.644 535.194
400.304 369.720
820.558 757.094
27.360 95.447
164.538 172.408
447 661 421,223
10%.458 85.00&
38.4493 37.692
2552.063 266.630
75.855 73.613
32.141 30.852
13.254 1i.611
2.012.323 2.860.530




Mote

Reparation og vedligeholdeise
Kloakarbejde

Etektriker

Blikkenslager

Varmeanlaeg

Radgivning

Dagrielefonaniag

Tag, herunder duesikring

Facader og vinduer

Keelder og lofisrum

Laseservice m.v.

Arbejdsweekend

Anden reparation og vedligeholdelse
Fellesarealer, indendgrs/udenders
Beboerhjornet

Reparation og vedligeholdelse § ait

2009/1C 2008/0%
G 16.125
74.332 107.420
54,104 35.333
52522 58,774
0 12.857
12.981 15.242
773 53.980
57.827 44 352
27.641 O
-1.332 22.586
16.547 17.471
4,504 20.880
35.188 53.969
0 734
352.087 474.223




Moter

2009/10 2008/09
Administrationsudgifter
Administration 334.960 305.865
Administration venteliste 22.475 21.570
Revision 52.000 50.500
Revision, ekstraarbejde tidligere ar 4.500 10.125
Bestyrelsesgodigerelse (2008/09) 77.600 82.300
Kontorhold, porto mv. 21.029 37.463
Gebyrer og PBS 15.370 17.219
Telefon og internet 3.808 5.145
Udarbejdeise af varmeregnskab 110.361 105.106
Meader og generalforsamiing 31.450 29.211
Kontingenter 12.014 11.467
Administration, ekstraarbejder 7.126 1.500
Advaokat, forlig, boligretssager mv. 212.663 297.605
Forligsom[(ostninger vedr. tilgodehavende (salg af andel) 93,138 0
Tab pa tilgodehavender 1.236 6.281
Diverse 1.560 7.458
Administrationsudeifter i alt 1.006.280  992.815
Renteudgifter
Renteudgifter og provision, bank 5191 5.310
Renter Grundejernes Investeringsfond 120.000 120.000
Pvrige prioritetsrenter 6.760.501 6.600.733

Renteudgifter i alt 5.885.602 5:726.043
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MNoter
___2009/10 __ _ 2008/09

Loftsudvidelse og tagrenovering
Saldo primo 29.000.103 29.000.103
Saido ultimo 29.000.103 29.000.103
Andelskapital

- Saldo pr. 1. juli 2009 $.225.550 8.194.150
Salg af andele 30.120 31.400
Andeiskapital pr. 30. juni 2010 9.255.670 8.225.550
Cpskrivningshenizggelser
Saldo pr. 1. juli 2009 208.118.505 254.118.505
Arets nedskrivning ved ny offentlig ejendomsvurdering 0 -45.000.000
Henlaggelse til vedligeholdelse 0 0
Salde pr. 30. juni 2010 209.118.505 209.118._5;({5_
Overfert resuitat/opskrivninger
Saldo pr. 1. juli 2009 4.509.567 3.882.847
Resultat for perioden 654.736 _626.720
Saldo pr. 30. juni 2010 _ 5.164.303 | 4.509.567




iz

Henlaggelser
Saldo pr. 1. juli 2009

Arets henlaggelse

Arets anvendelse af henlzggelser:

Indizegtsfort vedrgrende poridask

Kicakarbejde
Udskiftring faldstammer
Udskiftning vandmalere
isojering af keefder
Facaderencvering

Opgangsrenovering

Tagrenovering, b-ars-gennemgang

Reparation af lejlighed
Gardistandszettelse
Gardbeskeering
Legepladsrenovering
Ramper

Renovering af ef

Stpbning af trappe og udendgrs vedligeholdelse

Arets anvendelse af henlaeggelser i clt

Saldo pr. 30. juni 2010

Prioritetsgeeld

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

Nykredit, rentetilpasning,
5,96% opr. 51.400.000

Nykredit, kontantlan
4,40%, opr. 32.800.000

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

Veerd: af renteswaps tik-
knytiet disse lan

Prioritetsgeeld i alt

14

2009/10 2008/09_
48 .868.180 48.501.701
1.042.401 1.596.281
7.313 (
-137.375 -116.145
-98.24% -157.911
-12.330 1,225
-61.564 0
0 -6.883
-3.227.428 -212.166
-245.266 0
0 -230.672
-45.553 -87.571
G -40.613
0 -28.028
0 -9.556
0 -40.794
0 -255.234
-3.820.906 . -1.232.802
46.089.675  48.868.180
2008710 2008710
Udigb  Renter Afdrag Restgasld Kursvaerdi
2035 120.000 0 2.000.C00 3.000.000
2030 3.228.281 ¥ 51.400.000 53.173.013
2035 1.416.466 654.736 29.585.750 30.653.007
2030 1.843.767 0 51.403.000 51.038.190
171.887 9.805.761
5.880.501 654.736 140.388.750 152.66%.271
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Moter

Prioritetsgaeld, fortsat

A/8 Njal - finansicring

Forbindelse med A/8 Njals afleeggelse af regnskah for 2003/10 kan fplgende

oplyses om foreningens gaeld:

Lan i Grundejernes investeringsfond DK 8.000.000

Ldnet har en fast rente pd 1,5%. Lanet laber over 30 ar, og er afdragsfrit frem il 1.9.2010.
Lanet er et annuitetslan. Vedrgrende det kommende regnskabsars ydelse, henvises der
fit budgettet.

Rentetilpasningsian DKK 51.400.000

Lénet er et F10-1&n, hvilket indebaerer, at ianet skaj rentetilpasses hvert 10. &r ~ naste gang
31.12.2010. Lanet er ydet med afdragsfrihed frem til denne dato. Lanet indeholder ikke
mulighed for konvertering til kurs 100. Den 1.01.2011 optages et nyt 1an til erstatning for
dette lan. Det nye 1an er et afdragsfrit Cibor 6-13n.

Til lanet er knyttet en fastrenteaftale (renteswap) pa 4,39% p.a. gaeldende for perioden
31.12.2010 {naeste rentetilpasning) til 31.12.2020. Fastrenteattalen indehelder ikke
mulighed for konvertering til kurs 100.

Dette indebeerer, at foreningen kender renten p3 lanet frem til 31.12.2020 og saledes fgrst
pa dette tidspunkt har en renteusikkerhed.

Kontantldn opr. stort DK 32.860.000
Lanet har en kontantrente pd 4,40% p.a.. Lanet atdrages over 30 &r og udigher 31.3.2035.

Lanet er et tradioneli reaikreditldn med korverteringsret tit kurs 100.

Rentetilpasningsldn DKK 51.403.000

Ldanet er et F1-1&n, hvilket indebaerer, at l&net skai tilpasses hvert &r den 31,12 : Anet
indeholder tkke mulighed for konvertering tit kurs 100. L&net er ydet med afdragsfrihed
frem til 31.12.2015.

Til tanet er knyttet en fastrenteaftale (renteswap) pa 3,98% p.2. geeldende frem ti!
31.12,2015. Fastrenteaftaien indeholder ikke mulighed for konvertering til kurs 100.

Dette indebeerer, at fereningen kender renten pd 'anet frem til 31.12.2015 og saledas f@rst
na dette tidspunkt har en renteusikkerhed.

or yderligere oplysning om geeid henvises der sl foreningens granskning, udarbejdet af

foreningens advokat.



14

i
(s3]

Moter

2008/10 2008/09

Indvendig vedligeholdeise
Saldo pr. 1. juli 2009 1.285.572 1.282.680
Henlagt i 2009/10 153.876 371.330
1.439.448 1.654.010
Anvendti 2009/10 76.986 368.438
Saldo pr, 30. juni 2010 1.362.462 1.285.572

Forpligtelser
Skatteforpligtelsen

Der pahviler andelsboligforeningen en skaiteforpligteise, der opstar ved opher af
erhvervsmaessig virksomhed, (salg af sidste udlejede leilighed) . iflg. vedtasgternes § 3, stk. 6
er bestyrelsens mulighed for at traeffe beslutning om salg af den sidste udlejede igjlighed
indskraenket. Det er séledes generalforsamlingen, der traeffer besfutning om evt, salg af den
sidste lejlighed, der dermed udigser skatteforpligtelsen. Skatteforpligtelsen ved salg, kan pr.
30/6-2010 opggres til ca. kr. 19,7 mio. for de lejligheder, der er solgt. Hvis de resterende
udlejede lejligheder kunne opggres pr. 30/6-2010, svarer den samlede forpligtelse til ca. kr.
35 mio. Belgbet kan fgrst opggres endeligt ved salg af den sidste udlejede lejlighed.

Dvrige forpligteiser
Andelsholigforeningen har udstedt ejerpantebrev pad kr. 6.000.000 tii Nykredit Bank, til
sikkerhed for en kassekredit pa i alt kr. 9.000.000.

Andelsboligforeningen har stiliet garanti overfor "Foreningen 8ryggenet” for kr. 334.800.

Andeisheligloreningen har stillet garanti og kaution overfor banker 38 vegne af andeis-
havere mea i 2l kv. 137.950.



Moter

Beregning af andelskronen
8

17

2009/10

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

(Arivendt seneste offentlige vurdering)

Andelshavere med indskud kr. 500,- pr. m2
tdlejede lefligheder, inkl. erhverv

Usolgt loftsareal

Egenkapital i henhold il regnskab

Reguiering efendomsvaerdi:
Ejendommens offentlige vurdering pr. 1.10.2009

Ejendommens regnskabsmasssige veerdi

Kursregulering, prioritetsgaeid:
Nom. restgaeld
Kursveerdi pr. 30, juni 2010

Maksimal andeisveerdi pr. 30. juni 2010, pr. m2 =

Andels-
m2 kapital
18.511,34 8.255.670
4.496,80 O
363,50 o
23.371,64 8,255.670
223.538.478
409.0C0.000
409.000.000 0
14Q.388.750
152.669.971 -12.281.221
211.257.257
211.257.257 ) o
18.511 11.412

Pa den ordinzere generalforsamling 9. november 2009 hlev andelskronen fastsat

tif kr. 11.00C.

Bestyreisen foresiar andelskronens veerdi fastsat i
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Beregning af andelskronen {fortsat)

Andelskronens maksimalpris er beregnet ud fra den offentlige vurdering pr. 1.16.2009. Til

oplysning er den offentlige vurdering faldet med ca. 10% siden vurderingen pr. 1.10.2006.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andeisholigforeningsejendcmme
anszettes ejendomsvardien principielt efter samme retningslinier, som geelder for

private udlejningsejendomme.

Prisen for en udlejningsejendom vil veere hestemi af ejendommens forventede afkast.
Fjendommens afkast ska! holdes op imod faktorer som den aktuelle obiigationsrenie

og inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det endvidere, at @ndringer i den offentlige
huslejeregulering og forventninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastsmitelsen.
Sker der &ndringer | den aktuelie obligationsrente og den offentlige husiejeregule-

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

ejendommen.

Nye andelshavere {kebere} skal veere saerlig opmaarksom pa disse forudssetninger,
der er anvendt ved vurdering af andelskroren. Ovennsevnte foresldede andeiskrone

ki. 11.000, er den maksimalt tiliadte pris og ikke ngdvendigvis et udtryk for markedsprisen.

Den pa generaiforsamlingen vedtagne andelsvardi er geldende indtii naeste

generaiforsamling.



