ABeNJAL

A/B Njal

Referat af ordinser generalforsamling
mandag den 31. oktober 2005, kl. 19.00 i
i Kulturhuset Islands Brygge

Repraesenteret pa generalforsamlingen var i alt 131 stemmeberettigede andele, heraf 35 ved fuld-
magt.

Boligexperten Administration A/S var reprasenteret ved Preben Lath.

Revisionsfirmaet Arne Bang var reprasenteret ved Theoger Andersen.

Nykredit var reprasenteret ved Thomas Bro.

Forsteedernes Bank var reprasenteret ved Reno di Stefano.

Bestyrelsesformand Conni Madsen bed velkommen til generalforsamlingen.

1. Valqg af dirigent.

Preben Loth blev valgt til dirigent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet jfr. andelsboligforeningens vedtaegter og godkendte dagsordenen. Forsamlingen var
samtidig beslutningsdygtig med hensyn til alle punkter pa dagsordenen. Dog kan forslag om
vedtegtsendringer, jfr. punkt 6, kun vedtages af en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af
medlemmerne er til stede og hvor mindst 2/3 af de fremmedte stemmer for. Er der ikke mindst
2/3 af medlemmerne til stede pa generalforsamlingen, men stemmer mindst 2/3 af de frem-
medte medlemmer for forslaget, kan der indkaldes til en ny generalforsamling, og pa denne
kan da forslaget endeligt vedtages med mindst 2/3 flertal, uanset hvor mange medlemmer der
er fremmedt.

2. Bestyrelsens beretning.

Bestyrelsesformand Conni Madsen aflagde bestyrelsens beretning.
Det har vaeret et usedvanligt begivenhedsrigt ar for AB Njal.

Vi har féet et nyt flot tag, 38 5. sals-udvidelser, en rigtig god hjemmeside, logo, lant 40 mio.
kr., udarbejdet virksomhedsplan, fastansat endnu en varmemester, startet op pd et ambitiost
géardprojektet, og ikke mindst haft 2 rigtig gode arbejdsweekender.

Tagprojektet

Det store tagprojekt til over 46 mio. kr. har helt klart veret den sterste udfordring, og nu
mangler der kun lidt, som skal rettes op pa. Et par grenne vintre, en historisk lav rente og me-
get fa ubehagelige overraskelser med rad og svamp har gjort sit til, at vi er landet pd benene —
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ikke mindst skonomisk. Men sterst betydning har det helt sikkert haft, at der har varet lagt
enorme krefter i projektet — ikke mindst af Jean.

Byggeregnskabet viser en budgetoverskridelse pd 2,8 mio. kr. Stalkonstruktionen voldte nogle
problemer, men vinduesrenoveringen viste sig ogsa at vaere underbudgetteret, da vinduerne i
gérden var 1 dérligere stand end vores radgiver havde forudset. Endelig har der varet ekstra-
udgifter til reparationer pd facaden, som bestyrelsen valgte at fi udfert mens der var stillads
oppe. Budgetoverskridelser er selvfolgelig aldrig morsomme for en bestyrelse, men ekono-
misk har vi kunnet rumme denne her.

Fremover vil det nye tag spare os for mange reparationer og en masse bekymringer med bl.a.
vandskader, og vi forventer ogsa kunne se det pa vores varmeregnskab, at vi har féet isoleret.
Men nu er det jo ikke kun et nyt tag vi har faet. Alle 5. sals lejlighederne har fiet mulighed for
at udvide deres lejligheder med ekstra m*— og ud af de 53 lejligheder vi har deroppe, er der pa
nuvaerende tidspunkt 38, som har benyttet sig af denne mulighed. Kvaliteten af vores 5. sals
lejligheder er blevet vasentligt foreget ved, at de er blevet omdannet til 3-varelses lejligheder
—ja, vi har endda faet en enkelt 6-varelses.

Jeg har langt fra set alle, men dem jeg har varet sd heldig at se, har varet utrolig flotte — og
det var jo netop mélet med projektet, at der skulle skabes bedre lejligheder til os, som bor her,
og ikke mindst til en overkommelig pris.

Udvidelsen har en s@rdeles positiv effekt pa foreningens ekonomi. Vi har helt nejagtigt fiet
1.656 m2 ekstra ved at inddrage hele tagetagen, hvoraf de ca. 1.175 m2 - eller 71% - er ud-
nyttet nu, og det betyder ogsé en ekstra drlig indtaegt pd 545.000 kr. Hertil kommer, at vi har
lidt over 575 m2 pé bankbogen, som vi vil f4 gavn af senere.

Andelskronen

Andelskronen er til diskussion i langt de fleste foreninger i dr. Det er bestyrelsens holdning, at
den i AB Njal skal udvikle sig stabilt, og vi foreslar at den stiger fra de nuvarende 1.066 kr. til
3.600 kr. — det er en stigning pa 240 %.

I det forslag er der taget hojde for, at valuarvurderingen bygger pa et meget meget lavt rente-
niveau. For hvis vi udnyttede stigningen fuldt ud, ville vi med meget stor sandsynlighed kom-
me til at std i den situation, at vi pa et tidspunkt skulle satte andelskronen ned igen. Man kan
sd ogsa regne ud, at der vil opstd den uheldige situation, at folk, der har kebt til den heje ver-
di, ville tabe penge.

Hertil kommer, at selv om vi har faet nyt tag, er der jo stadigvaek en del som mangler at blive
rettet op pa efter en lang periode med begranset vedligeholdelse i Nordens tid. Og det er vig-
tig, at vi ikke l&ser os fast pa det vedligeholdelsesniveau, vi har nu.

Vedligeholdelse

I det &r, der er géet, er alt gammel el pa bagtrapperne blevet udskiftet, og der er ingen tvivl
om, at brandsikkerheden péa den konto er blevet meget bedre. Der er ogsé blevet skiftet flere
kekkenfaldstammer, og sammen med den sidste del af de nye tagrender er der desuden blevet
brugt en stor del af vedligeholdelsesbudgettet pa zinkinddakninger pé de 3 gavle og rddskader
1 selve tagkonstruktionen.
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Uvasentligt er det jo heller ikke, at vi i de 2 arbejdsweekenderne har fiet malet alle kalder-
vinduer pa gadesiden og sparet foreningen for 125.000 kr. — hvilket jeg syntes er ret impone-
rende — og bedst af det hele er, at os som var med, er alle 100% sikker p4, at ingen kunne have
gjort det bedre.

Vedligeholdelse af altanderene, den store port i Gunlegsgade og kantstenen star nu for tur her
1 dr, og det er der afsat budget til.

Vi har indtil nu forsegt at holde de verste katastrofer fra livet. Med det nye tag stir vi i en no-
get bedre situation, og det er vigtigt, at vi fir prioriteret vedligeholdelsesopgaverne, sé vi féar
taget det vigtigste forst, og ikke mindst sé vi far planlagt opgaverne, sé vi far mest muligt for
pengene, og ikke gar pa kompromis med kvaliteten. Den nye bestyrelse skal feerdiggere det
arbejde vi 1 dr har startet op med udarbejdelse af en drifts- og vedligeholdelsesplan.

Budget og ekonomi generelt

Nér vi bade kigger pa regnskabet og budgettet er billedet et hus med en sund ekonomi. De
ekstra m2 pa loftet og 12 lejede lejligheder, som er overgdet til andel i ar, betyder meget.
Taglanet er lagt fast de naeste 30 &r og det 5-arige stdende 14n som skal omlagges her ved éars-
skiftet, har vi sikret til en lav rente. Der er nu et bedre overblik over de kommende ars udgif-
ter, og vi foreslar derfor heller ikke en stigning i boligafgiften i &r med den pristalsregulering,
vi har haft de ovrige ar.

I det ar, der er gdet, har vi taget fat pa en noget mere aktiv ekonomistyring — bl.a. har vi arbej-
det med galden, strammet op pd hjemtagning af forsikringsdaekning, lejerne er varslet skatter
og afgifter og erhvervslejemélene er blevet regulerede. Det er selvfelgelig et mal i sig selv, at
foreningen har en effektiv ekonomistyring, men det er specielt vigtigt, at vi om 2 &r har en
okonomi, der kan hamle op med, at den relative store indtaegt, vi har nu fra de forbedringer,
som overgik ved stiftelsen, bortfalder. Og det er noget af det, vi skal have lavet beregninger pa
1 den nermeste fremtid.

Et mindre sundt element er, at AB Njal igen i ar har tilbagebetalt penge til lejerne, og pa den
konto ogsé haft betragtelige administrative udgifter — samlet leber det op pa 510.000 kr., hvor
langt den sterste del vedr. sager som var startet op under Norden. Jeg ville gnske, jeg kunne
sige, at det nu kerer smertefrit, men det er desvarre ikke tilfaldet. Der bruges enormt mange
ressourcer pa de her sager, og derfor har bestyrelsen ogséd her for nyligt taget alvorligt fat pa
problemet ved at fi ekstra advokatbistand pa, og det héber vi selvfolgelig hjelper.

Drift

Driften i en andelsforening lever tit sit eget liv — og mange af os bliver forst opmarksomme
pa, hvor vigtigt den, nar vi desperat stdr med et problem. Man syntes jo lige som godt, at man
kan tillade sig at forvente, at tingene de fungerer, nar man nu betaler husleje hver maned — og
det kan man sadan set ogsd - man ma bare ikke tro, at det kommer af sig selv.

Bestyrelsen har derfor ogsa i det ér, der er get, haft driften i fokus.

For det forste valgte vi at fastansette Jan som varmemester. Det er vores opfattelse, at en pro-
fessionel ejendomsdrift— hvad der helt klart er en forventning om, vi kan levere — forudsatter
2 fastansatte i en ejendom af vores storrelse. For tagprojektet korte vi med hhv. en fuldtids- og
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en halvtidsstilling, hvilket havde nogle ulemper. Bl.a. kunne der ikke overlappes pa den admi-
nistrative del, og der blev brugt en del aflesning ved sygdom og ferie.

For det 2. har vi féet udarbejdet en virksomhedsplan, hvor vi sammen har lavet mal og resul-
tatkrav for en stor del af driften. Dem af jer der har set den pa vores hjemmeside ved, at den er
meget ambitigs, og vi har da ogsd langt fra ndet alle vores mal — men vi er kommet et langt
stykke af vejen. Den laeegger et niveau, som selvfoelgelig er til diskussion, og som pa ingen ma-
de ma blive stationart, og som lgbende skal tages op til revision. Til jer, som ikke har adgang
til Internettet, har vi taget en kopi med, I kan fa her i aften.

Omkring affaldssorteringen er der lavet flere tiltag, som bdde tilgodeser miljoet og ekonomi-
en. Vi har faet glas-containere, batteriopsamling, containere til tgj og pap, og storskraldsrum-
met er blevet bygget om, sa vi nu selv kan satte tingene ind. Det er vores malsatning, at vi om
2 &r er blandt de 3 bedste foreninger pd Bryggen til at sortere affald. Det bliver en hard kamp,
hvis vi skal have @ndret vores nuverende ret ddrlige placering og ikke mindst adferd — men
vi har taget udfordringen op, og som en start er der blevet lavet en lille ”Affalds-plakat” som
er blevet delt rundt til alle.

Gérdprojekt

Affaldet er ogsa blevet omdrejningspunkt i det gardprojekt, vi har startet op efter snakken pé
sidste ars generalforsamling. Vi har fra start ensket aktiv deltagelse af hele huset, og den re-
spons, vi har fiet er, at affaldet ikke bare fylder meget, men ogsé for meget.

Vi er nu ved at undersege mulighederne for at fa noget eller det meste ud af garden — bl.a. skal
vi have kigget pa et sékaldt skraldesug. Vi bruger nasten 350.000 kr. pé at fa temt containere,
og kunne vi bruge de penge pa en mere aktiv made, vil det helt klart veere en gevinst for huset.
Gres og tiltag som forhindrer lyden fra gérden i at forplante sig op i lejlighederne, er bl.a. on-
sker som star meget hejt pa enskelisten — og derfor bliver det selvfolgelig ogsa det, som der
skal arbejdes videre pa frem til naeste Generalforsamling.

Sundt-hus-udvalg

Sundt-hus-udvalget har veret pa bestyrelsens dagsorden hele aret. Som I kan here har der ve-
ret ualmindeligt mange store opgaver, og det har veret op til initiativtager, at satte gang i ar-
bejdet. For nylig er der blevet sat opslag om tilmelding op, og da initiativtager nu forlader be-
styrelsen, bliver det den nye bestyrelse, som skal satte arbejdet i gang. P4 nuvarende tids-
punkt er der 2, som har meldt sig, og jeg skal derfor ogsa igen opfordre jer til at melde jer, da
et sa lille udvalg vil fa rigtig sveert ved at dekke det meget store og fagligt tunge omrade, som
det blev vedtaget, at udvalget skal beskeeftige sig med.

Bestyrelsesarbejdet
Bestyrelsesarbejdet giver mulighed for at preege udviklingen i huset, og man kommer med ga-
ranti til at kende sin nabo.

Bestyrelsen beskaftiger sig med alt lige fra ekonomi, den daglige drift, til planleegning af kon-
krete arbejdsopgaver. Arbejdet er frivilligt, men der er et relativt stort ansvar forbundet med
en bestyrelsespost. Selv om vi omgiver os med eksperter, er det meget komplekse pro-
blemstillinger, som har vidtrekkende konsekvenser. Som eksempel kan jeg navne taglénet,
men ogsa personsager som fx eksklusion, der forudsatter, at man gar til opgaven med ydmyg-
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hed og ikke mindst, at man kan afse tid. I s stor en forening som vores er der meget ofte op-
gaver, som ikke kan vente pa, at man far skabt plads i sin private kalender, uden at det far en-
ten menneskelige eller skonomiske konsekvenser, og det er vigtigt, at opgaverne kan fordeles
mellem alle.

Bestyrelsen arbejder for foreningen og dets medlemmer og forseger pa bedste made at hand-
have de felles spilleregler, som er vedtaget af Generalforsamlingen. Idealet ville vaere, at den
enkelte andelshavers interesse var falles med foreningens interesser — men som i det gvrige
samfund er der ofte en konflikt mellem den enkelte og faellesskabets interesse. Og det er vig-
tigt, at bestyrelsen hele tiden holder sig fellesskabet for oje, og ikke fortaber sig i enkelt-
sager.

Der er selvfolgelig ikke meningen, at jeg vil afskreekke nogen fra at stille op til bestyrelsen,
men blot understrege, at det er nedvendigt, at man er sig bevist, at det er et arbejde, som skal
tages alvorligt.

Det kommende ar

Vi skal i aften diskutere foreningens regler omkring fremleje, hvilket er utroligt relevant, da
bestyrelsen meget ofte pd det punkt bliver medt med en “vis modvilje”, nar vi forseger at
hindhaeve reglerne — ’Overnattende gaster” i1 lengere tid opfattes nemlig tit som herende til 1
privatsferen. Det bliver et af de punkter, bestyrelsen i det kommende &r, vil kigge pé igen. Det
samme med alle de sammenlagninger, der bliver lavet, og som vi pd nuvarende tidspunkt har
25 af. Her skal vi have fulgt op pa, om alle formaliteter er i orden. Hvis vi i aften vedtager de
vedtegtsendringer omkring sammenlagninger, som vi var enige om pa sidste Generalforsam-
ling, far bestyrelsen et godt udgangspunkt.

Jeg vil takke den evrige bestyrelse, personalet og ikke mindst alle vores samarbejdspartnere
for det arbejde, som er blevet udfert for foreningen 1 ar.

Endelig vil jeg slutte af med at sige, at hverken bestyrelsen eller foreningen bliver bedre end
vi alle i fellesskab gor den til. Vi siger tak for tilliden i det ar, der er gaet, og héber, at I er klar
til endnu et godt ar i AB Njal, hvor vi deler succeserne, og forsgger at lose problemerne via
dialog.
Der var et enkelt spergsmal til beretningen:

* Hvor mange lejere er der i ejendomme? — Svar fra bestyrelsen: Der er 69 lejere.

Bestyrelsens beretning blev herefter enstemmigt godkendt.

3. Forelaeggelse af arsregnskabet.

Revisor Theger Andersen gennemgik foreningens arsregnskab i detaljer.

Perioden udviste et overskud pé kr. 1.396.557,-, som blev henlagt til fremtidig vedligeholdel-
se. Den offentlige ejendomsvardi pr. 1. oktober 2004 er kr. 202.000.000,-, mens den seneste
handelsvardivurdering som udlejningsejendom (valuar-vurdering) andrager kr. 280.775.000,-.
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Den afsluttede byggesag blev 1 alt pa kr. 46.610.850,-. Tidligere ars hensattelser pa kr.
15.058.180,- kan fratreekkes og kr. 2.256.144,- er frigivet fra Grundejernes Investeringsfond.
Byggesagen sluttede saledes i kr. 29.296.526,-, som i regnskabet er anfort som et anlegsaktiv
under ejendommen. Der er endvidere henlagt kr. 28.896.557.- til fremtidig vedligeholdelse af
ejendommen jfr. bestyrelsens vedligeholdelsesplan.

Den maksimale andelsvaerdi iht. lovgivningen andrager kr. 5.604,00 pr. m”. Bestyrelsens for-
slag til andelsvardi pr. 30. juni 2005 er kr. 3.600,00 pr. m*, mens andelsvaerdien i det seneste
ar har varet 1.066,00 pr. m”>. Andelsvardien er galdende til naste ordinare generalforsam-
ling.

Jorgen Zeiner havde stillet @ndringsforslag og foreslog andelsvardien fastsat til minimum kr.
6.000,- pr. m*. Jorgen Zeiner argumenterede, at flere andelsboligforeninger har meget hgjere
andelsverdier. Hvis man skal flytte veek fra Islands Brygge, vil man opleve en hejere andels-
vardi, og det vil vere vanskeligt at skaffe penge til en ny bolig. Vi far ingen rentestigning,
som vil medfere fald i ejendommens verdi, da skonomien i mange lande i Europa er for dér-

lig.

Revisor Theoger Andersen oplyste, at den lovgivningsbestemte maksimalpris andrager kr.
5.604,00 pr. m”. Hvis vi skal have andelsvaerdien op pa kr. 6.000,00 pr. m?, skal vi reducere
hensattelserne til ejendommens vedligeholdelsesplan med ca. kr. 6.000.000,-.

Bestyrelsen ensker andelsvardien fastsat et stykke under maksimalprisen, da valuarvurderin-
gen af ejendommen er meget rentefolsom, og vurderingen vil derfor falde ved en rentestig-
ning. Man kan ikke sammenligne alle ejendommene pa Bryggen, idet mange foreninger er
meget @ldre end A/B Njal og de har derfor kebt en billigere ejendom og har typisk mindre
gald.

Der var flere spergsmél og kommentarer til verdiansattelsen:

. Vi2 ber fastsette en andelskrone, der svarer til vurderingen. Jeg foreslar kr. 5.604,00 pr.
m’.

* Man skal jo ogsé have penge til at kebe boligerne, hvis man skal ind i vores forening.

* Jeg har en 3 vearelses lejlighed inkl. loftsbolig nu til kr. 350.000,- og det er stadig bil-
ligt 1 forhold til andre steder i Kabenhavn. Hvis man skal salge, skal man jo kunne be-
tale for en ny bolig. Og der er stadig kabere fra vores venteliste.

* Bestyrelsen: Hvis andelsverdien fastsattes til over kr. 5.604,00 pr. m?, vil det ade”
af vores hensettelser til vedligeholdelsesplanen. Skal vi efterfolgende léne penge til
projekter, vil det medfere et fald i andelsvardien.

* Det er useriost at fastsatte andelsverdien efter hvor meget man skal bruge til keb af ny
bolig.

* Vi behover ikke hensattelser til en mulig rentestigning. Hvis vores ejendom falder i
veerdi, sé gor andre ejendomme det ogsa.

* Det er ikke vores problem, hvis lejlighederne bliver for dyre og folk ikke har rad til at
kebe dem. Bryggen har en hej veerdi.

* Vi har ikke betalt af pd vores gaeld endnu, sd vi kan godt vente med stigningen til na-
ste ar.

* Det lyder som om vi er en ejerforening, hvor vi sidder og skal fordele millionerne. Vi
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bor i et arbejderkvarter og skal vare socialt bevidste. Det vil vaere svart for bernene at
kebe lejligheder, hvis prisen bliver for hgj. Jeg vil anbefale, at vi fastsatter andelsveer-
dien til kr. 3.600,00 pr. m*, og ser pi sagen igen til naste ar. Vi stiger fra kr. 1.066,00
pr. m’, til kr. 3.600,00 pr. m” pa et &r og det mé da vere tilfredsstillende.

Det er en stor vaerdistigning pa et ar. Vi skal hellere bruge pengene péd vedligeholdelse
og modernisering af huset.

Jeg har to bern, som gerne skulle have en bolig 1 A/B Njal, nér de bliver 18 ér.
Andelsverdien i1 vores forening har i flere ar vaeret holdt kunstigt nede og skulle alle-
rede sidste ar have varet hgjere. Sé stigningen fra sidste &r til i ar, er ikke noget argu-
ment.

Det kunne vere udmerket, hvis A/B Njal ikke fulgte boligstrommen og havde sin
egen politik.

Afstemning om andelsvaerdi kr. 5.604,00 pr. m*:

31 stemmer for og 98 imod. 2 undlod at stemme. Forslaget blev forkastet.

Afstemning om andelsvaerdi kr. 5.000,00 pr. m*:

32 stemmer for og 97 imod. 2 undlod at stemme. Forslaget blev forkastet.

Afstemning om andelsvaerdi kr. 3.600,00 pr. m*:

128 stemmer for og 1 imod. 2 undlod at stemme. Forslaget blev vedtaget.

Regnskabet blev siledes godkendt med en andelsvaerdi pa kr. 3.600,00 pr. m>.

4. Forelaeggelse af budget.

Administrator Preben Leoth gennemgik budgettet for det nye ar, som medferer uandret op-
kreevning af boligafgift.

Der var flere sporgsmadl til budgettet fra forsamlingen:

Der budgetteres med en stigning i papir og porto. Hvad er arsagen? - Svar fra bestyrel-
sen: Vi bliver stadig flere andelshavere og derfor forventes flere udgifter.

Der budgetteres med kr. 205.000,- til trappevask. Kan det ikke gores billigere? - Svar
fra bestyrelsen: Vi har taget tilbud hjem fra flere forskellige som viser, at bade prisen
og kvaliteten er i orden.

Hvad dekker "Foreningsudgifter og inventar" til kr. 60.000,-. - Svar fra bestyrelsen:
Det er bl.a. indretning af kontor og indkeb af barbar computer.

Budgetforslaget fra bestyrelsen blev enstemmigt vedtaget.

5. Gennemgangq af foreningens laneportefolje.

Thomas Bro fra Nykredit gennemgik foreningens ldneportefolje pd overhead. Der blev bl.a.
gennemgaet foreningens nye swap-aftale.
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Generalforsamlingen var tilfreds med gennemgangen og med de beslutninger, som er truffet af
bestyrelsen.

6. Forslag.

6.1. Forslag til foreningens Kkrav til den sammenlagte lejliched.

Nedenstéende forslag blev pd den ordinere generalforsamling den 19. oktober 2004 vedtaget
med 80 stemmer for og 1 imod. 1 undlod at stemme. Forslaget kan endelig vedtages pa ner-
varende generalforsamling.

Forslaget
Forslag til vedtaegtsaendring.

Bestyrelsen fremsatter hermed forslag til @ndring af vedtegternes § 14 stk. 3 om sammen-
leegning af lejligheder. Forslaget er en bearbejdelse af det forslag om specifikke krav til den
fysiske sammenlaegning af to lejligheder, der blev fremsat pa generalforsamlingen den 22. ok-
tober 2003. Dengang blev forslaget modt med kritik, og bestyrelsen valgte at trekke det tilba-
ge. Tirsdag den 8. juni 2004 inviterede bestyrelsen de andelshavere, der allerede bor i sam-
menlagte lejligheder, til et mede for at diskutere, hvilke krav der kan stilles til den fysiske
sammenlegning af lejligheder. Pa grundlag af medet har bestyrelsen modificeret kravene i det
oprindelige forslag. Forslaget er en tilfojelse til den allerede vedtagne tekst i § 14 stk. 3.

Motivation.

Bestyrelsen onsker at sikre, at lejligheder, der kebes til sammenlegning, ogsa i praksis lagges
sammen og fungerer som én lejlighed. Derfor foreslar bestyrelsen, at de specifikke krav til den
fysiske udformning af sammenlagte lejligheder nedfeldes i vedtegterne. Forslaget skal ses i
sammenhang med de allerede vedtagne bestemmelser i vedtagternes § 14 stk. 3.

Tillzeg til § 14 stk. 3

Ved sammenlaegning skal der skabes mindst én forbindelse mellem lejlighederne gennem
vaggen eller gulvet. Gasmaler og kekken i1 den ene af lejlighederne skal nedlaegges. Det er
tilladt at opretholde det nedlagte kekken som grovkekken, men der mé ikke installeres hver-
ken gas- eller elkomfur. Der velges én hovedindgang, som skal vere tydeligt skiltet. Navne-
skiltet skal fjernes pd den anden indgang og brevsprakken blendes. Skiltet pa den ene af der-
telefonerne skal blendes. Hvis den ene dertelefon nedtages, skal forbindelsen genetableres af
hensyn til overboen. Hvis den ene indgang blendes skal det gores i overensstemmelse med
Bygningsreglementets bestemmelser om brandsikring. I forbindelse med sammenlegning ind-
drages det ene kelderrum.

Der var flere spergsmél og kommentarer til forslaget:

* Deter en god id¢ - det er fornuftigt med disse regler. Men det er ikke rimeligt at regu-
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lere antallet af kokkener i1 de enkelte lejligheder. Det mé vere op til den enkelte. - Svar
fra bestyrelsen: Det er for at modvirke ulovlig udlejning. Det skal fremgé, at det er en
nedlagt bolig.

* Man skal have lov til at udleje en del af boligen.

* Med de nye regler, har man sé et ar til at f4 forholdene i orden? - Svar fra bestyrelsen:
Ja, det er korrekt.

* Skal der afholdes ny generalforsamling, nar vi nar max-gransen for sammenlagning af
lejligheder p.t. 32 stk. - Svar fra bestyrelsen: Vi indkalder til generalforsamling, nér
graensen er niet.

Forslaget blev enstemmigt og endeligt vedtaget.

6.2. Andring af vedtaegterne som folge af ""Lov om pant og udlaeg i andelsboliger"

Nedenstéende forslag blev pd den ordinere generalforsamling den 19. oktober 2004 vedtaget
enstemmigt for sd vidt angdr den lovmassige del af vedtegtsendringerne. Forslaget kan ende-
lig vedtages pd nervaerende generalforsamling.

For indsettelse af en 80% lanegranse stemte 65 og 14 stemte imod. 4 undlod at stemme. For-
slaget kan endelig vedtages pa naervaerende generalforsamling.

Efter lovens ikrafttreeden den 1. februar 2005 har man nu erfaringer med den nye lov. I for-
eninger uden 80% lanegransen, beldnes andelsverdien uden begransning, men typisk uden
individuel vurdering af forbedringer i lejligheden. I foreninger med 80% lanegransen opfattes
det som en vasentlig begrensning i ldnemulighederne og derfor ensker andelshaver typisk at
f4 forbedringerne i lejligheden vurderet, for at fa en hejere belaning. Og andelshaver skal selv
betale for denne vurdering. Administrativt kraever tinglysningskontoret storre dokumentation
for vardierne ved 80% lanegrensen. Dette medferer storre administrativt tidsforbrug og der-
for et storre 1anesagsgebyr.

Mange professionelle radgivere frardder 80% graensen, efter man har faet erfaringer med den
nye lov. Pa denne baggrund anbefaler bestyrelsen at der stemmes nej til en 80% ladnegranse.

Forslaget

I foraret 2004 blev den nye lov om pant og udlag i andelsboliger vedtaget i Folketinget. Det er
dog endnu ikke blevet besluttet, hvorndr loven skal traede i kraft, men datoen den 1. januar
2005 har vaeret navnt.

Foreningens vedtegter skal naturligvis tilpasses s& de er i overensstemmelse med loven. Alle
nedenstdende @ndringer er alle af lovmessigt karakter med undtagelse af én bestemmelse. Det
er op til foreningen om man vil tillade en fuld pantsetning af andelsboligen, altsa 100% af
pantets vaerdi eller om man vil begraense pantsetningen til kun at udgere 80% af pantets vaer-
di. Pantets vardi er den fulde salgspris (andelsverdi + forbedringer).

Nuveerende § 7
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Andelene i foreningens formue kan ikke gores til genstand for udlaeg, arrest eller eksekution.
De kan kun overdrages eller pa anden made overfores til andre i overensstemmelse med reg-
lerne 1 §§ 14-23. Andelene kan ikke transporteres til sikkerhed, og et medlem kan heller ikke
give betalingsfuldmagt eller betalingsanvisning i relation til andelens fremtidige eventuelle
salg.

For andelene udstedes andelsbevis, som ikke kan pantsettes, og som lyder pa navn. Beviserne
udstedes, nar dbningsbalance foreligger. Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede
et nyt, som skal angive, at det traeder i stedet for det bortkomne andelsbevis.

Ny§7

Der kan foretages arrest og udleeg i en andel, og andelshaveren kan pantscette sin andel. An-
delshaverens ret til at pantscette sin andel kan ikke begreenses, dog kan andelshaveren ikke
mod sikkerhed i andelen optage lan, som overstiger 80 pct. af pantets veerdi pd lanetidspunk-
tet.

For andelene udstedes andelsbevis, som-ilkke kanpantsettes;og som lyder pa navn. Beviserne
udstedes;nar-abningsbalanceforeligger- Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede

et nyt, som skal angive, at det traeder i stedet for det bortkomne andelsbevis.
Nuverende § 17
Fremgangsméiden:

Inden aftalens indgéelse skal salgeren til keberen udlevere et eksemplar af andelsbolig-
foreningens vedtagter, samt udlevere andelsboligforeningens seneste arsregnskab og budget
tillige med en opstilling af kebesummens beregning med specifikation af prisen for andelen,
udferte forbedringer og inventar. Szlgeren skal endvidere inden aftalens indgéelse skriftligt
gore keberen bekendt med indholdet af bestemmelserne om prisfastsattelse og om straf i Lov
om Andelsboligforeninger og andre Boligfallesskaber.

Mellem salger og keber oprettes en skriftlig overdragelsesaftale, som forsynes med bestyrel-
sens pétegning og godkendelse.

Alle vilkér for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, at overdragel-
sesaftalen skal oprettes pd en standardformular.

Overdragelsessummen skal for indflytning i boligen indbetales til foreningens administrator,
jfr. § 15, som efter fradrag af foreningens eventuelle tilgodehavender udbetaler resten til den
fraflyttende andelshaver. Foreningen er ved afregning over for den fraflyttende andelshaver
berettiget til at tilbageholde et rimeligt belob til sikkerhed for betaling af ikke-forfalden bolig-
afgift og efterbetaling af varmeudgifter o.lign. Foreningen er endvidere berettiget til at tilba-
geholde et rimeligt beleb til dekning af keberens eventuelle krav i anledning af mangler ved
det overtagede.

Ny § 17
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Fremgangsméiden:

Inden aftalens indgéelse skal salgeren til keberen udlevere et eksemplar af andelsbolig-
foreningens vedtagter, samt udlevere andelsboligforeningens seneste arsregnskab og budget
tillige med en opstilling af kebesummens beregning med specifikation af prisen for andelen,
udferte forbedringer og inventar. Selgeren skal endvidere inden aftalens indgéelse skriftligt
gore keberen bekendt med indholdet af bestemmelserne om prisfastsattelse og om straf i Lov
om Andelsboligforeninger og andre Boligfallesskaber.

Mellem salger og keber oprettes en skriftlig overdragelsesaftale, som forsynes med bestyrel-
sens pétegning og godkendelse.

Alle vilkér for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, at overdragel-
sesaftalen skal oprettes pd en standardformular.

Overdragelsessummen skal for indflytning i boligen indbetales til foreningens administrator,
jfr. § 15, som efter fradrag af foreningens eventuelle tilgodehavender udbetaler resten til den
fraflyttende andelshaver og eventuelle andre rettighedshavere. Ved tvangssalg kan foreningen
modregne sine rimelige udgifter ved salget i overdragelsessummen. Foreningen er ved afreg-
ning over for den fraflyttende andelshaver berettiget til at tilbageholde et rimeligt beleb til
sikkerhed for betaling af ikke-forfalden boligafgift og efterbetaling af varmeudgifter o.lign.
Foreningen er endvidere berettiget til at tilbageholde et rimeligt beleb til dekning af keberens
eventuelle krav i1 anledning af mangler ved det overtagede.

Nuverende § 18
Ved overdragelse af en andel kan keberen forlange, at andelsboligforeningen garanterer for
lan 1 pengeinstitut efter de til enhver tid geldende regler herom i Lov om andelsboligforenin-
ger og andre boligfellesskaber.
For de andele, der indmelder sig ved stiftelsen kautionerer andelsboligforeningen i ensket om-
fang for det indskud — op til det fulde indskudsbeleb -, som den enkelte andel skal indbetale
som stiftelsesindskud.
Ny § 18

Bestemmelsen udgar.

Forslaget om de lovmassige @ndringer blev enstemmigt og endeligt vedtaget. 80% lanegran-
sen blev enstemmigt forkastet.

6.3. Andelshavers forslag til udformning af Sundhedsprofil.

Forslagsstiller Manuela Lerke accepterede pa den ordinare generalforsamling den 19. oktober
2004, at nedenstdende forslag "Gennemgang af husets sundhedstilstand", Indhentning af ud-
vendige forbedringstilbud”, "Indhentning af indvendige forbedringstilbud" og tilfejelser til
vedtegternes § 10 blev udsat til den neeste generalforsamling i A/B Njal.
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Foreningen udformer en generel gennemgang af husets sundhedstilstand indvendigt som ud-
vendigt med henblik pa at kortleegge, minimere, forhindre samt reparere skader, fejl og mang-
ler der kan forérsage skimmelsvamp og anden sundhedsskadelig svampeangreb pa huset og
dets beboere. Foreningen indhenter priser og samlet tilbud/plan for forbedringsmuligheder
som del af den kommende facaderenovering herunder eksempelvis.

1.) Udvendig isoleringsmoduler v. kekken.

Foreningen indhenter priser og samlede tilbud pa forbedringsmuligheder som del af indvendig
forbedring herunder eksempelvis

1) Emhette udtrek ved fornyelse af kekken.
2) Lovmassig korrekt isolering af hulmur v. kekken.
3) El installation af separat blaser pa badevarelser o.1.

GF nedsetter et Sundt-hus-udvalg hvis formal og opgave er;

1)indhentning af korrekte oplysninger samt udformning af sundheds og forbedringsguide.
herunder udluftning v. kekkenfaldstamme, korrekt isolering, monteringer m.m.

2) Opleeg til udformning af forbedringsfastsettelse (andelsverdi) .

3) Udformning af informations materiale om (berns) helbredssymptomer under udvikling af
kronisk astma og allergi fremprovokeret af skimmelsvamp.
Tilfejelser til §10 i vedtaegterne om vedligeholdelse m.v.

a) Ved tvivlsspergsmadl eller pd andelshaver/lejers anmodning pahviler det foreningen at lade
foretaget en uvildig indeklima rapport med prover nedtaget fra samtlige skadesramte rum in-
kluderende alle relevante oplysninger om materiale mm. Rapporten udleveres i kopi-
eksemplar til beboeren. Ved dokumenteret sundhedsskadeligt indeklima pahviler det forenin-
gen efter endt udbedring og uathengigt af skadesérsag at foretage ny og afsluttende indeklima
rapport fra samtlige udbedrede rum.

b) Hvor en andel/lejlighed i den uvildige laboratorierapport har dokumenterede sundhedsska-
delige hoje niveauer af skimmelsvamp og eller toksiner. 1) pdhviler det foreningen at udbedre
korresponderende ydre vand, og fugt skader i forbindelse med den indvendige udbedring. 2) at
tilbyde evt. kaution for 1an til udbedring/reparation af skader hvor ingen anden losning findes.

c) Hvor en andel/lejlighed har dokumenteret sundhedsskadeligt indeklima, og hvor lejligheden
bebos af bernefamilier stiller foreningen, uathengigt af skadesérsag og ansvar og hvor ingen
anden losning er mulig, forstkommende ledige lejlighed til familiens rddighed indtil udbedring
er foretaget og lejligheden igen er under laboratoriets vaerdier for sundhedsskadeligt indekli-
ma.

d) Ved vand og fugtskader pd vegge, tag og facader, f.eks. i forbindelse med byggeri, skader
pa faldstammer eller anden istandszattelse, som husets beboere er uden indflydelse pa, pahviler
det foreningen at udbedre skaden umiddelbart efter skadens opstaen.
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e) Foreningen er forpligtet til ikke at pafere husets beboere dokumenteret sundhedsskadeligt
indeklima, sasom at forhindre ud eller gennemluftning. Herunder palaegges det bestyrelsen at
sikre korrekt udluftning til badeverelserne nar ventilationen slukkes, eksempelvis under byg-
geprojekt eller anden reparation og vedligeholdelse.

f) Safremt foreningen/bestyrelsen finder anledning til, under udbedringen af en skade, at frata-
ge en beboer brugsretten til dennes henholdsvis kekken eller badevarelse, pahviler det for-
eningen at stille en alternativ bolig til radighed.

Motivation.

Da jeg igennem bestyrelsesarbejdet har varet pd nart hold af vores héndteringsprocedurer ba-
de overfor vandskader og skimmelsvamp og efter at jeg har faet indblik i omfanget af de hel-
bredsmassige konsekvenser et l&ngerevarende svampeangreb kan have bade pa hus og hel-
bred, faldt det mig ind at foresla en sundhedsprofil for huset generelt. Jeg foreslar en samlet og
langsigtet forbedringsplan specielt malrettet mod den helbredsskadelige skimmelsvamp og
fugt. Systematiseret og korrekt udferte moderniseringer vil ogsé pa sigt haeve verdien pa vo-
res individuelle andelsboliger og lette vurderingen ved salg.

Jeg onsker bl.a. med mit forslag at modvirke den generelle tendens som jeg til tider synes kan
ligne ”beboerne mod huset” eller ”huset imod beboerne”. Jeg tror hverken vi vinder et bedre
miljo eller sparer mange penge ved det. Jeg mener samtidig at det er vigtigt at vi omhyggeligt
undgér at udhaenge de skadesramte beboere som skyldige i urene og sjuskede leveforhold og
at vi satser pa abenhed og information. Vores ansvar og pligt som andelshavere er veldefine-
ret, og foreningens sanktionsmuligheder vidtrekkende. Det er udmerket, da det sikrer at huset
ikke lider overlast, men jeg mener det er at foretraekke at fugt og svampe problemerne soges
udryddet med relevant fzlles indsats, sd spredning af fugt, skader og fejl elimineres fra samt-
lige kilder. Ligesom jeg mener at specielt sikringen af vores berns helbred ber vere i hej prio-
ritet.

Peter Nergaard Jessen ved Kebenhavns Kommunes Bygge og Teknik forvaltning, har veret
behjlpelig med en uvildig gennemgang af en i ejendommen angreben lejligheds stand og
konstruktion, samt en gennemgang af den tilherende indeklimarapport fra skadesvamps labo-
ratoriet. Hans generelle anbefaling i den konkrete sag ligger til grund for flere af punkterne i
mit forslag.

Der var flere spergsmél og kommentarer til forslaget:

* Bestyrelsen: Hovedvegten i forslaget drejer sig om fugtproblemer i ejendommen. Dis-
se problemer forebygges lobende som en del af foreningens vedligeholdelsesopgaver.
Hensigten med forslaget er god, men fokus er for voldsom pa dette ene problem. For-
eningens opgaver skal prioriteres ud fra en samlet vurdering, og det er vigtigt at opga-
ver som bl.a. brandsikring ikke lider ned.

* Det er en keempeopgave for foreningen, hvis forslaget bliver vedtaget. Det herer neer-
mest ind under Sundhedsministeriet. Bestyrelsen opfordres til at medtage de sund-
hedsmassige forhold lebende og indarbejde dem 1 bestyrelsens daglige rutiner, gerne
med ekstern ekspertbistand. Forslaget er udmerket, men der skydes langt over malet,
og det blev fra salen foreslaet, at satte nedleggelse af Sund-hus-udvalg til afstemning.
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Afstemningstema: "Gennemgang af husets sundhedstilstand".

Forslaget blev forkastet med 2 stemmer for og 90 stemmer imod. 1 undlod at stemme.
Afstemningstema: "Indhentning af udvendige forbedringstilbud".

Forslaget blev forkastet med 1 stemme for og 91 stemmer imod. 1 undlod at stemme.
Afstemningstema: "Indhentning af indvendige forbedringstilbud".

Forslaget blev forkastet med 1 stemme for og 91 stemmer imod. 1 undlod at stemme.
Afstemningstema: "Tilfojelser til vedtegternes § 10".

Forslaget blev forkastet med 1 stemme for og 91 stemmer imod. 1 undlod at stemme.
Afstemningstema: Nedleggelse af Sundt-hus-udvalg.
Forslaget blev vedtaget med 82 stemmer for og ingen stemmer imod. 11 undlod at stemme.

6.4. Forslag fra Ib Senderkaer vedr. sammenlagning og fremleje.

6.4.A: Tilleg til vedtegternes § 14, stk. 3. ”Det pahviler den der overtager en lejlighed ved
sammenlegning, at bringe de bleendede deres dbninger til en acceptabel stand og til et rimeligt
udseende inden et halvt ar fra overtagelsen”.

Der var flere spergsmél og kommentarer til forslaget:

* Bestyrelsen: I forbindelse med byggetilladelse skal byggearbejder vere afsluttet inden
for et &r. Bestyrelsen vil stramme op pa sagerne.

Forslagsstiller trak forslaget tilbage.

6.4.B: Tilleg til vedtegternes § 12. Lejelovens regler for fremleje erstattes med folgende:
“For at fremleje sin lejlighed skal man ”Have boet i sin lejlighed i 2 &r uden ophold, dokumen-
teret via oplysning fra Folkeregistret og man kan hgjst fremleje sin lejlighed i 2 ar. Hvis man
senere vil fremleje sin lejlighed, kan man hejst gere det i den tid, som man har boet i lejlighe-
den siden sidste fremleje, hvis man har boet i den i mindre end 2 ar, efter man kom tilbage fra
sidste fremleje. Der kan kun fremlejes 6 maneder ad gangen, sdledes at man i lebet af 2 ar kan
f4 4 fremlejeperioder”.

Forslagets formdl er at gore fremleje til en rettighed, men ogsé at geore det muligt at kunne
komme af med umulige fremlejere, f.eks. ved at foreningen skal kunne nagte at der fremlejes
til fremlejere, der laver for meget ballade.

Der var flere spergsmél og kommentarer til forslaget:

* Bestyrelsen: Vores fremlejeregler er meget overordnede, sd det er en god idé med mere
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detaljerede regler. Bestyrelsen har undersegt andre foreninger, som har mere omfat-
tende regler. Bestyrelsen anmoder derfor ogsd om, at medtage dette forslag som en del
af en storre revision af foreningens fremlejeregler pa naste ars Generalforsamling.

* Hvorfor en 6 maneders grense? - Svar fra bestyrelsen: S& kan fremlejer lobende
checkes og ikke fole sig sikker pa endnu en periode, f.eks. ved misligeholdelse.

* Der bor vare smidige regler. Bestyrelsen skal godkende fremlejer, men ikke admini-
strere fremlejer. Bestyrelsen ber naste ar fremsatte et totalforslag om fremleje.

Forslagsstiller trak forslaget tilbage og generalforsamlingen vedtog enstemmigt folgende &n-
dringsforslag:

"Generalforsamlingen palaegger bestyrelsen at udarbejde et helhedsforslag vedrerende fremle-
je til naeste generalforsamling".
7. Valqg af bestyrelse.

Der blev opstillet kandidater og gennemfort valg med felgende resultat:

Bestyrelse:

Conni Madsen (formand) - Valgt for 1 ar
Flemming Serensen - Valgt for 2 ar
Christian Jessen - Valgt for 2 ar

Birthe Kestenholz - Valgt for 2 ar
Michael Rosenern - Valgt for 1 ar

Jean Gauthier - Pa valg i 2006

Jan Kristensen - P4 valg i 2006

Suppleanter:
Jesper Spang - 1. suppleant
Jesper Bahn Larsen - 2. suppleant.

8. Eventuelt

a: Arbejdsweekend.
Kan de to naste datoer fastlegges hurtigt? - Svar fra bestyrelsen: Vi skal forsege at fastsatte
datoerne hurtigt.

b: Henlaeggelser i regnskabet.

Hvilke store projekter er der henlagt til? - Svar fra bestyrelsen: Vi har udarbejdet en forelabig
vedligeholdelsesrapport, som modsvarer hensattelserne i regnskabet péd kr. 28.900.000,-. Det
skal vi snakke om pé et senere tidspunkt.

¢: Rum i garden til storskrald.

Gangen bliver blokeret og vi mangler et rum til storskrald i garden. - Svar fra bestyrelsen: Ka-
paciteten burde vere tilstreekkelig med det rum som er blevet indrettet. Problemet er naermere,
at folk ikke ved, at vi har et storskraldsrum med indgang fra gaden, og der skal informeres no-
get mere.

d: Fest.
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Skulle vi ikke have en fest i foreningen? Svar fra bestyrelsen: Jo vi vil tage initiativ til en som-
merfest.

e: Born og storskrald.

Boarnene roder i storskralden og det er ikke serlig godt, da systemet ikke er bernesikret. Bor-
nene kan komme til skade. Svar fra bestyrelsen: Affaldssorteringen vil indga i den kommende
gérdplan.

f: Rogalarmer.

Er det en idé med rogalarmer pa bade for- og bagtrapper? - Svar fra bestyrelsen: Varmeme-
strene har vaeret pa kursus i dette emne, og vi skal have undersogt forholdene omkring en stor-
re grad af brandsikring.

g: Ladcykel.
Hvad med parkering af ladcykler i gdrden? Hvad ger vi ellers? Svar fra bestyrelsen: Spergs-
malet vil indgd i den kommende gardplan.

h: Honorar til bestyrelsen.

Kunne det vere en idé med udbetaling af bestyrelseshonorar til formand og nastformand? Vi
kunne eventuelt overveje det til naste ar. - Svar fra bestyrelsen: Vi har selv diskuteret emnet,
men der skal arbejdes med forslaget. Fra salen blev det foresldet, at der blev set pd en model,
hvor arbejdet med sterre projekter ogsé honoreres, og det fremlaegges pé naste rs Generalfor-
samling.

iz Altaner.

Kunne vi lave altaner i vores forening - kun til gdrd? Det skal passe til ejendommen. Spergs-
mélsstiller bad forsamlingen overveje det til naeste Generalforsamling.

j: Dyretilladelse.

En hund generer meget i en opgang. - Svar fra bestyrelsen: Vi er opmarksomme pa det kon-
krete problem, og der er ikke givet tilladelse til at holde hund.

Dirigenten takkede for god ro og orden, og afsluttede generalforsamlingen kl. 22.30.

ref/Preben Lath, Kebenhavn, 2. december 2005

Dirigent:

I bestyrelsen:




