Ar 2007, den 23. oktober kl. 19.00 afholdtes ordineer generalforsamling i A/B Njal i
Kulturhuset Islands Brygge.

For generalforsamlingen foreld falgende dagsorden:

Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning,.

3. Foreleeggelse af arsrapport samt stillingtagen til rapportens godkendelse,
herunder fastseettelse af andelskronen.
a. Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til kr. 11.000,00.

4, Forelaeeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
endring af boligafgiften.
a. Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgift 2 bevares, hvilket er medtaget 1
budgetaret 2007 /2008.

Motivation:

P4 sidste ars generalforsamlingen blev bestyrelsen bedt om, at komme med
forslag til en samlet opkreevning af boligafgiften, med det mal at boligafgift 2
fremover blev en integreret del af boligafgiften.

Boligafgift 2 - historisk

Boligafgift 2 bestar af de forbedringer vi som lejere betalte til dertelefon,
brandsikring samt fortsatsvinduer. Boligafgift 2 blev udskilt fra de individuelle
forbedringer kort tid efter stiftelsen i 2001, da den daveerende bestyrelse ikke
fandt det hensigtsmeessigt at disse feelles forbedring blev gjort til en del af
salget af lejligheder.

Boligafgift 2 ligger mellem kr. 2,58 pr. m? pr. méned som det hajeste til kr.
2,16 pr. m? pr. maned som det laveste, nar der ses bort fra de nye 6.
salsudvidelser. Forskellen skyldtes at dertelefonerne blev opsat over en
leengere arreekke og prisen ikke var den samme, og derfor blev der ¢j heller
betalt det samme beleb 1 de 27 opgange. Det samme gor sig geeldende for
forsatsvinduerne - en lejlighed med fx karnap betalte mere i forbedringer, fordi
der var flere vinduer.

Den samlede arlige indteegt for foreningen ved Boligafgift 2 er pa nuveerende
tidspunkt ca. kr. 500.000, og de udg@r derfor ogsa en vigtig del af
driftsbudgettet.

Alternative modeller til Boligafgift 2

Bestyrelsen har arbejdet med flere modeller for at gore Boligafgift 2 til en del af
den m2-baserede almindelige boligafgift (kr. 41,95 m? pr. méned), men har ikke
kunnet finde en bedre lgsning.

At integrere boligafgift 2 i den ordineere boligafgift vil betyde en forholdsvis stor
stigning pé op til kr. 1.600 arligt for de 5. sals lejligheder der har udvidelse,
uden at der er ekstra udgifter til dertelefon, brandsikring og fortsatsvinduer.
Ligeledes har der veeret lavet beregninger pa at nedseette Boligafgift 2, saledes
at alle 5. sals lejlighederne fortsatte med at betale det nuvaerende belob, mens
de gvrige blev nedsat - dvs. laveste feellesneevner. Idet denne model giver en



arlig mindre indteegt pa ca. kr. 200.000,-, kan bestyrelsen ikke anbefale dette
pa nuveerende tidspunkt.

Bestyrelsen foreslar derfor, at Boligafgift 2 fortseetter som ueendret.
5. Forslag:
Bestyrelsens forslag:

Bestyrelsen stiller forslag om vedteegtseendringer, jf. bilag 1.

Forslag fra medlemmer vedleegges som bilag 3.

6. Valg af bestyrelse.
Folgende bestyrelsesmedlemmer er pa valg:

a) Formand Conni Madsen, villig til genvalg for 1 ar.
b) Bestyrelsesmedlem Mette Dalgaard, villig til genvalg for 2 ar.
¢} Bestyrelsesmedlem Birthe Kestenholz, villig til genvalg for 2 ar.

d) Bestyrelsesmedlem Flemming Sorensen, onsker ikke genvalg, da han flytter
fra forening
e} Valg af suppleanter.

7. Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke szettes under afstemning,

Ad 1 Valg af dirigent

Formand Conni Madsen bad velkommen til foreningens ordineere generalforsamling,
hvorefter hun preesenterede panelet bestaende af revisor Theger Andersen fra
revisionsfirmaet Arne Bang, advokat Susanne Ipsen fra CEJ Ejendomsadministration
samt bestyrelsen. Herefter foreslog Conni Madsen advokat Susanne Ipsen som
dirigent og da ingen protesterede, takkede advokat Susanne Ipsen for valget og
konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig indvarslet, og beslutningsdygtig, idet
106 andelshavere, heraf 36 ved fuldmagt var repraesenteret ud af 216,

Dirigenten oplyste, at der var fremsat forslag fra Jergen Zeiner, en 9-mandsgruppe og
Karlis Pedersen. Det blev oplyst under hvilke punkter pa dagsordenen forslagene ville
blive behandlet, samt at Jorgen Zeiners forslag 2,3 og 4 ville blive afvist fra
behandling.

Det blev endvidere oplyst, at Karlis Pedersens forslag kunne droftes under eventuelt,
idet forslagene ikke var sa preecise, at de kunne seettes til en egentlig behandling.
Dirigenten oplyste herefter, at 9-mandsgruppens forslag om, at forslag til
andelskronen skulle fremseettes 8 dage for en generalforsamling ikke kunne
behandles. Det skyldtes, at sendringsforslag altid kan fremseettes pa en
generalforsamling med mindre eendringsforslaget er mere vidtgaende end
hovedforslaget.

Det blev afslutningsvis oplyst, at denne gruppes forslag om, at der alene skulle
kunne fremseettes 3 forslag til andelskronen heller ikke kunne behandles, da
begrensning af afstemning om fastseettelse af andelskronen ikke var mulig.



Ad 2 Bestyrelsens beretning

Formand Conni Madsen aflagde bestyrelsens beretning, der vedlsegges referatet som
bilag 2.

Herefter var det muligt for andelshaverne at stille spergsmal til beretningen, hvor
flere medlemmer gav udtryk for, at de savnede det sociale band mellem beboerne og
viceveerterne.

Det blev ligeledes gjort geeldende, at det var vigtigt at kvalitetssikre handveerkernes
arbejde i foreningen. Bestyrelsen oplyste, at denne kvalitetssikring for de fleste
projekters vedkommende blev udfert af teknisk radgiver, idet denne opgave var
omfattet af radgiverhonoraret.

Som svar pa et spergsmal oplyste formanden, at der ville blive renoveret 2
trappeopgange ad gangen, og at der ville g4 mere end fem ar for alle opgangene var
istandsat.

Der var flere medlemmer som havde faet udleveret regalarmer i forbindelse med
arbejdsweekenden, og regalarmer kunne stadig afhentes pa ejendomskontoret.

Efter spergsmal fra salen oplyste formanden, at vedligeholdelsesplanen ville blive lagt
pa foreningens hjemmeside, néar bestyrelsen havde faet den opdateret.

Bestyrelsen oplyste endvidere, at finansiering m.m. skulle veere pa plads for projekter
af en vis storrelse kunne igangssettes, samt at bestyrelsen indhentede flere tilbud,
der blev vurderet af savel bestyrelsen som af teknisk radgiver. Formanden oplyste
ligeledes, at bestyrelsen naturligvis vurderer de forskellige tilbud, herunder ogsa
prisen, men at medlemmerne matte huske, at der er altid en sammenheeng mellem
pris og kvalitet.

Da der ikke var flere spergsmal til beretningen, blev denne taget til efterretning.

Ad 3 Forelmggelse af arsrapport samt stillingtagen til rapportens godkendelse,
herunder fastsaettelse af andelskronen.

Revisor Theger Andersen gennemgik arsrapporten for 2006/2007 1 hovedtreek, og
oplyste, at revisionspategningen var blank. Revisor oplyste ligeledes, at
perioderegnskabet ikke fremgik af denne arsrapport, idet det ikke leengere havde
nogen betydning for foreningen, hvorfor sammenligningskolonnen var {ra
arsrapporten 2005/2006.

Indteegterne var opgjort til kr. 14.698.061,- og sterstedelen kom fra boligaigift,
lejeindteegter og ca. kr. 2.000.000,- stammede fra salg af andele.

Udover ejendomsudgifter pa kr. 2.889.495,- var der udgifter til reparation og
vedligeholdelse pa i alt kr. 924.407,-.

Der var ikke henlagt noget beleb af arets overskud, idet der ikke var grundlag for at
henleegge vderligere jf. vedligeholdelsesplanen. Det var arsagen til, at overskuddet i
ar var overfort til beregningen af andelskronen, hvor man i tidligere ar havde henlagt
overskuddet til vedligeholdelse.

Af anleegsaktiverne fremgik, at ejendommen udgjorde en veerdi pa kr. 454.000.000,-,
hvilket beleb omfattede hele ejendommen inkl. de usolgte lejligheder.



Andelskapitalen svarende til kr, 500,- pr. m? var foreget pa grund af salg af andele og
loftsrum.

Revisor oplyste, at foreningen var begyndt at anvende af de henlagte midler til
vedligeholdelse, hvilket efter aftale med bestyrelsen var specificeret i note 10 i
arsrapporten.

En andelshaver spurgte, hvorfor posten forsikringer var steget med ca. kr. 40.000,-,
Dirigenten oplyste, at administrator ville undersege sagen neermere og det blev
efterfolgende oplyst, at preemien pa bygningsforsikringen var steget med ca. 20 %,
som fplge af forrige ars skadesforleb samt en indeksregulering. Herudover deekkede
forsikringen flere boligarealer, som folge af de tillagte kvadratmeter for tagarealet.

Der blev spurgt, hvorfor udgiften til varmeanleegget var steget, hvortil bestyrelsen
oplyste, at det skyldtes at anleegget var blevet renset og havde faet ny pumpe. Efter
spergsmal om udgiften til radgivning, blev det fra bestyrelsen meddelt at udgiften
relaterede sig til udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen samt ventilationsprojektet.

Bestyrelsen redegjorde for stigningen i omkostningerne til administration, hvilket
skyldtes administratorskift. Det blev 1 den forbindelse oplyst, at CEJ
Ejendomsadministration A/S i modseetning til Boligexperten ikke ville opkreeve
seerskilt honorar for en raekke ydelser, idet administrationsaftalen omfattede f{lere
ydelser end aftalen med Boligexperten. Hertil blev det bl.a. oplyst, at foreningen ikke
havde sager med lejerne, hvor man tidligere havde matte bruge mange ressourcer pa
sadanne sager.

Revisor gjorde forsamlingen opmeerksom pé foreningens skatteforpligtelse, der
fremgik af arsrapportens note 14.

Herefter gennemgik revisor beregningen af andelskronen:

Den maksimale andelskrone kunne fastseettes til kr. 14.971,- pr. m? og bestyrelsen
havde med baggrund i veerdianseettelsens felsomhed valgt at reducere den offentlige
vurdering med ca. 15 %, hvorfor bestyrelsen foreslog andelskronen fastsat til kr.
11.000,- pr. m2.

Til Jergen Zeiners forslag om, at veerdien af ikke-solgte kvadratmeter skulle optages i
arsrapporten, oplyste revisor, at det ikke var muligt, idet man ikke kunne medregne
disse i foreningens formue som foreslaet. Hertil oplyste neestformand Flemming
Serensen, at forslaget ville medfere, at de usclgte lejligheder ville blive medregnet 2
gange, da lejlighederne er omfattet af offentlige vurdering pa kr. 454.000.000,-.

En andelshaver spurgte, hvilke former for vedligeholdelse foreningen kunne henleegge
til, hvortil det blev oplyst, at man alene kunne henleegge til kendte projekter, idet
revisor ikke kunne godkende en arsrapport, hvor der var henlagt til udockumenterede
opgaver.

Bestyrelsen preeciserede herefter, at man ved fastseettelse af andelskronen skulle
overveje om den patenkte andelskrone ville give en realistisk salgspris,
Bestyrelsesmedlem Jean Gauthier oplyste, at nogle andelshavere ville have kobt for
dyrt, hvis den offentlige vurdering faldt, da det ville medfore et fald i andelskronen.



Der blev spurgt til, hvilket niveau reservationen i andelskronen var lagt pa i andre
foreninger og hertil oplyste bestyrelsen, at man fra administrator, ABF og Skat var
blevet anbefalet de 15 %, som fremgik af arsrapporten. Efter sporgsmal tilfsjede
dirigenten, at flere andelsboligforeninger, som CEJ Ejendomsadministration A/S
administrerede, havde indhentet en valuarvurdering til "kontrol” af den offentlige
vurdering og at disse 1& ca. 30 % under den offentlige vurdering,

Dirigenten satte herefter fastseacttelse af andelskronen til afstemning og oplyste, at det
mest vidtgaende forslag skulle seettes til afstemning forst, hvorfor forslaget om en
andelskrone pa kr. 13.000,- pr. m? fra 9-mandsgruppen blev sat til skriftlig
afstemning. Efter opteelling kunne det konstateres, at forslaget var forkastet med 22
stemmer for, 4 ugyldige og 80 stemmer imod.

Herefter blev bestyrelsens forslag om en andelskrone pa kr. 11.000,- pr. m? sat til
afstemning, og vedtaget med 85 stemmer for og 21 imod.

En andelshavers forslag om en andelskrone pa kr. 10.500,- pr. m? blev derfor ikke sat
til afstemning.

Da der ikke var flere sporgsmal til Arsrapporten samt fastssettelsen af andelskronen,
konstaterede dirigenten, at arsrapporten samt en andelskrone pa kr. 11.000,00 pr.
m? var godkendt.

Ad 4 Forelmggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
@ndring af boligafgiften

Revisor Theger Andersen gennemgik foreningens budget for 2007 /2008 i hovedtreek
og oplyste, at der var budgetteret med en fastholdelse af boligafgift 2.

Budgettet tog udgangspunkt i sidste ars budget samt arsrapporten for 2006/2007,
hvor man havde tillagt almindelige prisstigninger.

Revisor forklarede udgiften til planlagt vedligeholdelse med kr. 2.500.000,-, som nu
fremgik af budgettet og tilfejede, at foreningen havde belobet pa bankkontoen.

Neestformand Flemming Serensen oplyste, at bestyrelsen igen i ar havde dreftet
honorar til bestyrelsen, og at bestyrelsen havde veeret enig i, at et sadan honorar
alene skulle tilfalde formanden. Det skyldtes, at Conni Madsen igen i ar havde udfert
et stort stykke arbejde og bestyrelsen anbefalede derfor, at honoraret skulle andrage
kr. 60.000,~ som sidste ar, hvilket belgb var indarbejdet i budgettet. Der blev gjort
opmeaerksom pé, at honoraret ikke nedvendigvis ville veere identisk fra ar til ar, og at
honoraret fremover ligeledes kunne tilfalde andre bestyrelsesmedlemmer.

En andelshaver spurgte, hvorfor der ikke var afsat et beleb af den sag, der kerte
mellem foreningen og tidligere viceveert Alex Andreasen. Hertil blev det oplyst, at man
pt. kun havde haft et mede med fagforeningen, hvorfor man afventede deres respons.

Formand Conni Madsen motiverede bevarelsen af boligafgift 2 og preeciserede, at
boligafgift 2 deekkede forbedringer som dertelefon, brandsikring og fortsatsvinduer,
som man havde betalt til, for foreningen blev stiftet. Belobene var forskellige fra
lejlighed til lejlighed, idet forbedringerne var blevet udfert pa forskellige tidspunkter.
RBestyrelsen kunne ikke umiddelbart se en anden lgsning, der ville veere retfeerdig for



alle, og da foreningen ikke kunne undvezere indteegten pa ca. kr. 500.000,-, havde
man besluttet at stille forslag om at bevare boligafgift 2.

Dirigenten foretog efter en dreftelse en vejledende afstemning om bevarelse af
boligafgift 2 og ved handsopreekning kunne det konstateres, at alene 10 andelshavere
var imod.

Da der ikke var flere sporgsmal, satte dirigenten det samlede budget for 2007 /2008
til afstemning, hvor 13 stemte imod og et flertal stemte for. Herefter kunne dirigenten
konstatere, at budgettet for 2007 /2008 var godkendt med boligafgift 2.

Ad 5 Forslag

Ad 5.1 ~ Bestvrelsens forslag til vedteegtseendringer, der vedleegges som bilag 1.

Dirigenten oplyste, at der ikke var repraesenteret 2/3 pé generalforsamlingen, hvorfor
bestyrelsens forslag til vedteegtseendringer ikke kunne vedtages endeligt. Herudover
blev det oplyst, at dirigenten ved generalforsamlingens start havde modtaget et brev
fra Alexander Brechling Larsens advokat, hvilket dirigenten ville redegere for under
den bestemmelse, som brevet vedrarte.

Dirigenten gennemgik bestyrelsens forslag til vedtaegtseendringer afsnit for afsnit, idet
det blev oplyst, at de fleste sendringer var en sproglig preecisering af den nuveerende
vedteegt.

Efter en debat af forslaget til § 10, stk. 1, der var en preecisering af den nuveerende
fordeling af vedligeholdelsespligten mellem andelshaverne og foreningen, anbefalede
Peter Jacob Nielsen, at medlemmerne skulle passe pa med denne bestemmelse,

Formuleringen af § 11, stk. 1, hvorefter andelshaverne ikke kunne disponere over
feelles installationer blev debatteret. Bestyrelsen oplyste, at man havde store
problemer med opstillede brusekabiner udenfor baderum, der medferte vandskader
og skimmelsvampskader. Dirigenten fremlagde brevet fra Alexander Brechling
Larsens advokat, hvortil Alexander tilfgjede, at han havde faet sin advokat til at
skrive brevet, da han felte sig snydt, fordi han havde installeret en brusekabine, som
han med vedteegtseendringen ikke ville fa som en forbedring. En anden andelshaver
oplyste, at han havde faet oplyst, at han kun ville fa installationen som en forbedring,
og selve brusekabinen skulle seelges som losore.

Efter debatten besluttede bestyrelsen at esendre § 11, stk. 1, saledes, at teksten for
sidste punktum blev slettet, hvorefter bestyrelsen ville arbejde videre med en anden
formulering.

Andringsforslaget til det sidste afsnit fik folgende formulering:
Brusekabiner ma kun opseettes i baderum, som er udfert iht. lovgivningen. Eksisterende
lovlige brusekabiner kan forblive levetiden ud 1 lejligheden.

Dirigenten opleeste forslaget til § 16, stk. 2, hvorefter der ville veere et
vedteegtsmeessigt krav til el- og vvs-tjek ved fremtidige overdragelser. Efter en debat
blev det preeciseret, at man som andelshaver selv har ansvaret for lejlighedens
vedligeholdelsesstand, herunder eventuelle ulovlige installationer,



Herefter satte dirigenten uden indsigelse fra forsamlingen bilag 1 til afstemning
under et, idet det blev oplyst, at den zendrede formulering af § 11, stk. 1 indgik i
forslaget.

Forslaget blev vedtaget, idet 104 stemte for og 2 imod. Dirigenten oplyste herefter, at
forslaget var forelgbig vedtaget, og derfor skulle vedtages endeligt pa en
ckstraordineer generalforsamling.

Ad 5.2 - Andelshavers forslag:

Jorgen Zeiner fremlagde sit forslag om at invitere Palsson arkitekter til en dreftelse af
elevatorer. Efter en kort debat oplyste dirigenten, at forslaget ikke kunne seettes til
afstemning, da det var for upreecist.

Ad 6 Valg til bestyrelsen
Dirigenten oplyste, hvilke bestyrelsesmedlemmer der var pa valg:

a) Formand Conni Madsen, der var villig til genvalg for 1 ar. Da der ikke var nogle
modkandidater, blev Conni Madsen valgt med bifald for en 1-arig periode,

b) Bestyrelsesmedlem Mette Dalgaard, der var villig til genvalg, og da der ikke var
nogle modkandidater, blev Mette Dalgaard valgt med bifald for en 2-arig periode.

c) Bestyrelsesmedlem Birthe Kestenholz, der ogsa var villig til genvalg, og blev valgt
for en 2-arig periode med bifald uden modkandidater.

d) Bestyrelsesmedlem Flemming Serensen snskede ikke genvalg pga. flytning, Da
ingen enskede at opstille, foreslog bestyrelsen, at suppleant Niels Lochte blev valgt.
Herefter blev Niels Lechte valgt med bifald for en 2-arig periode.

e} Ulrich Hansen var villig til at opstille som suppleant, hvorefter han blev valgt uden
modkandidater.

Bestyrelsen fik herefter folgende sammenszetning:

Formand, Conni Madsen, Leifsgade 7, 5. tv. (valgt for 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Mette Dalgaard, Gunlegsgade 49, 1, th. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Birthe Kestenholz , Egilsgade 46, 1. tv. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Niels Lochte, Egilsgade 54, 3. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Michael Rosenern, Artillerivej 54, 3. th. (yderligere 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Jesper Bahn Larsen, Egilsgade 58, st.  (yderligere 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Jean Gauthier, Artillerivej 56, 4. tv. {yderligere 1 ar)
Suppleant, Ulrich Hansen, Gunlegsgade 55, 5.th. {valgt for 1 ar)

Ad 7 Eventuelt

Dirigenten oplyste, at Jorgen Zeiners forslag angdende orientering om viceveerterne
var blevet dreftet under beretningen, hvilket Jorgen Zeiner var enig i.

Herefter gav dirigenten ordet til Karlis Pedersen, der havde fremsat 5 punkter til
droftelse.



7.1} Bestyrelsen besvarede punktet om elektroniske malere pa radiatorerne med, at
varmefirmaet stadig skulle have honorar for at afleese malerne, og at de ikke malte
selve forbruget, ligesom de fungerede pd samme made som de nuveerende
fordampningsmalere. Bestyrelsen ville arbejde videre med forslaget, og here andre
foreninger om deres erfaring.

7.2) Til punktet valg af handveerkere oplyste Karlis Pedersen, at han havde faet
besvaret sine spergsmal ved gennemgangen af budgettet, men at han syntes, at
porten havde veeret meget bekostelig. Bestyrelsen oplyste, at hele jernkonstruktionen

i porten var blevet renoveret og at prisen havde veeret kr. 120.000,- under de svrige
tilbud.

7.3) Orientering om viceveerterne var givet under beretningen.

7.4) Her onskede Karlis Pedersen, at der snart blev holdt en gardfest som i gamle
dage. Bestyrelsen oplyste, at Karlis Pedersen var velkommen til at arrangere en fest,
hvorefter Karlis Pedersen, Anita Simonsen og Olivia Levenring blev valgt til
festudvalget.

7.5} Karlis Pedersen havde leest om ABLO (andelsbolighavernes LO} pa nettet og
oplyste, at de for kr. 100,- om &ret kunne bista foreningen i diverse spergsmal. Hertil
oplyste dirigenten, at de ikke bistod foreningen i udarbejdelse af projekter for sadan
et begreenset beleb,

Alexander Brechling Larsen spurgte til malerleje for el-maéler. Hertil oplyste
bestyrelsen, at safremt man havde feelles hoved el-maler med bi-maler skulle der
laves et fordelingsregnskab ligesom der blev gjort med varmeregnskabet.

Efter sporgsmal fra en andelshaver blev det oplyst, at bestyrelsen havde gardprojektet
med i de langsigtede projekter, samt at nedlgbsrer i gdrden blev repareret, nar de gik
i stykker.

Der blev pa opfordring fra en andelshaver henstillet til, at man til stadighed skulle
have fokus pa handteringen af skrald, hvorfor medlemmerne opfordres til at sortere
deres affald og tage hensyn til andre.

Da der ikke var flere punkter til dreftelse, heevede dirigenten generalforsamlingen og
takkede for god ro og orden.

Generalforsamlingen sluttede ki, 23.00
‘Som dir} .'n”t“,“*dgn =/ 1 2007:
QA(:l)z,',o.kat‘ S;é‘anne Ipsen
Som referent, den 7 / 1) 2007

wiet N )

Ejendomsadministrator Mette Nielsen



I bestyrelsen, den 3 2007

4 2 e CUQ/(J\_,

Niels Lachte

Jesper Bahn harsen

Mette Dalgaard
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Islands Brygge, 23. oktober 2007
Bestyrelsens beretning for dret 2006/2007

Et 8r byder pd en utrolig blanding af store og sma ting pé bestyrelsens dagsorden.

Andelskronen - den nye offentlige vurdering
Det mest om sig gribende i ar har veeret den nye offentlige vurdering som kom 1. marts,

Vi har vurderet AB Njal til naesten 2 mia, kr.

Kaerlig hilsen
SKAT

PS: Ejendomsskatterne stiger desvaerre - vi haber, s§ at kunne asfalterer Gunlggsgade | 2008.

Det var en sa radikal sendring pd andelsboligmarkedet, at vi besluttede at indkalde til ekstraordinaer
generalforsamling i ma;j.

Debatten har veeret blusset op igen fornyelig - og det er nemt at finde en holdning der passer én - det er
lige fra, at der ligger endnu flere vaerdier gemt | andelsboligerne - til stavnsbinding og fallit. Bestyrelsen
mener, at vi pd den ekstraordinaere generalforsamling fik fundet et fornuftigt niveau. Vi ved endnu ikke,
om der vil ske en justering ved den naeste offentlige vurdering, men vi foresldr nu en lille stigning fra
10.500 kr. til 11.000 kr, pr. m?. Hermed ligger vi fortsat 15 % tif side til eventuelle justeringer af den
offentlige vurdering og 45 mio. kr. til vedligeholdeise.

Der er méske en vis afmatning af spore pa ventelisterne, og lysten til at sammenlzegge er daiet men det
er p8 ingen made “faretruende”. Vi har nu i ailt 36 sammenl&gnmger og der er langt til loftet pa de 50.

@konomien

Generalforsamlingen bad os sidste &r om, at udarbejde et forslag tit, at Boligafgift 2 blev en del af den
ordinaere boligafgift. Som I kan se, foreslar vi at boligafgift 2 fortsaetter som hidtil - vi ved det er
administrativt besveerligt, og at den kan veere svaer at forstd, men vi er enige om, at det er den mest
retfaerdige model. At droppe den, har vi desveerre ikke r&d til.

Selv om foreningen har en sund gkonomi, arbejder vi hele tiden med at fa den gjort bedre. Bestyrelsen
havde mandat til valg af revisor, og vi har besiuttet at fortszette samarbejdet med Theger fra Arne Bang
Revision. @konomien i ande!sbolsgforenmger er blevet mere kompl:ceret - 0g det drejer sig nu om rigtig
mange penge, - derfor er det ogsa aftalt med Thager, at vi far lavet en plan for, hvordan vi g&r i dybhden
med nogle udvaligte omrader.

Lige nu lever vi hgjt p&, at vi har mange salgsindtaegter. - det er der ikke noget forkert i, vi skal bare
samtidig ggre os kiart, at det ikke fortsaetter til evig tid. Vi foresldr ikke en regulering med 2 %, og det er
at betragte som arets gave, fordi vi mener at en gradvis stigning er bedre end et pludselig spring. Og alle
tmg stiger jo. Eksempelvis er prisen p& vand steget 5 %. Det kunne umiddelbart se veerre ud med el’en,
nér vi ser regnskabet, men her skyldtes de ekstra 60.000 kr. i 8r, at varmemestrene ikke har aflzest el-
forbruget der vedr, varmecentralen de sidste 3 8r, og vi fgrst far afregnet nu.

Det har vaeret iaestyre]sens mal, at der blev sat ind med en stgrre grad af energ;styrmg Der bliver nu
aflaest hver méned, sa vi kan saette aktiv ind med tiltag, hvis der er afvigelser. Og vi haber snart, vi kan
praesentetre det for resten af huset.

Driften

Den éagfnge drift af huset ser anderledes ud end den gjorde for et &r siden. Jan fik nyt job i foréret, og
her s;dst: p8 sommeren métte vi desvaerre opsige Alex. Det var bestemt ikke nogen nem beslutnmg og pa
ingen made nogen gnskvaerdig situation for bestyrelsen. Det var et konkret tiltidsbrud som forte til
opsxgeisen Hele bestyrelsen var enig om, at vi ikke kunne se igennem fingre med, at reglerne bliver
omgaet



En andelsholigforening er en arbejdsplads, hvor der stilles de samme krav som pa det gvrige
arbejdsmarked. Her hos os er det samtidig ogsa en arbejdsplads, hvor der ikke er nogen synlig daglig
ledelse, og det er derfor utrolig vigtigt, at der er tillid til at opgaverne bliver lgst,

Der har i al den tid foreningen har eksisteret veeret lagt rigtig mange ressourcer i, at der i samarbejde ‘
med personalet blev udarbejdet funktionsbeskriveiser, virksomhedsplan, fordelmg af ansvarsomréder og
her sidst en driftsplan som der var hjselp til udefra. Men det har veeret sveert at fa skabt et gensadngt
samarbejde ~ og det har isaer vaeret svaert at fa lavet de ting, som har vaeret aftalt. Bestyrelsen star til
ansvar for, at driften fungerer optimalt - det er lige fra mere simple ting som at fortovet er fejet, og
nedigbsrar er renset, sa huset ikke tager skade, tii at de handvaerksmaessage opgaver der udfgres, har
den rigtige kvalitet til den rigtige pris. Og der ska! hele tiden vaere fokus pa, at det bliver gjort til
foreningens bedste. Det ansvar tager vi alvoriigt.

Jan Meincke styrer nu den daglige drif, og det er bestyrelsens opfattelse, at det kgrer fornuftigt. Det er
klart det er et stort hus, og de skal have tid til at lzerer os at kende - og vi ikke mindst dem. Hert:l
kommer, at de kun er her 20 timer i ugen, og der har vaeret en del, de har skullet falge op pa. Og nar der
for blev brugt 80 timer i ugen, er det klart at de ikke kan n& det samme.

Bestyrelsen har besluttet at der skal ansaettes en fuldtsdsmedarbe;der 0g det er planen, at
vedkommende skal bakkes op af et ejendomsservicefirma. Det hdber vi p& kan komme til at fungere, 0g
ellers ma vi jo kigge pa det igen. Vi har reduceret antallet af kontortider - bl.a. har vi kigget p&, hvad
andre veletablerede andelsforeninger har - og det virker til at sid til. Det er selvfalgelig fordi behovet har
eendret sig.

Arbejdsweekenderne

Arbejdsweekenderne er blevet en integreret del af AB Njal. Her sidst satte vi fokus pa brandsikkerheden,
og der er mange, der er kommet med positive bemasrkninger tii vores lille kampagne. Vi far
henvendelser fra folk som er utrygge fordi bagirappen er fyldt med tmg, og det felger vi selvfglgelig op
p& s8 godt vi kan. Nu har vi gjort en ekstra Indsats - alt er veek - og s& haber vi, at vi alle viser hmanden
den respekt, at der ikke star noget fremover, Vi kommer ikke udenom, at arbe}dsweekenderne ogsa er
blevet en integreret del af vores gkonomi. Igen i ar blev der lagt 640 arbejdstimer - eller 80 arbeidsdage
- 0g sammen mecE opkreevningen af de 400 kr., er vi oppe pd sm& 250.000 kr. Alternativet er en stlgnmg
i boligafgiften pd 2 % - eller 600 kr. om aret for 60 m? - da det alt sammen er ting som ska! laves p3 et
tidspunkt.

Det jeg nok personligt har bidt mest meerke il i 3r er, at der har veeret mange af jer nye, som har vaeret
med, som har kommenteret, at I da ikke havde forventet, at det ville vaere s& hyggeligt - I er de bedste
tit at vurderer det fordomsfﬂt s& det tager vi andre for gode varer. Herud over er det selvfgligelig en
udspgt fornsa}etse at se jer aeldre der kammer ned for at give en hdnd med, og for at vaere en deE af
feellesskabet - s& er man ikke bare god til at bo sammen med mange andre mennesker, men ogsa glad
for det.

Der bliver lagt mange kraefter i at f& disse weekender arrangeret s& der er plads til alle. For at fa endnu
fEere til at deltage har ve besluttet at reducere antallet af arbejdstimer fra 8 timer tif 6 timer, s man
ogsé kan nd lidt andet pd sin fridag - men det bliver selvfslgelig stadigveek tilladt at arbejde over.

Vedligehoidelse

Vi har taget hul pa det efterslaeb vi har pa vedi:geho[delsen af huset. Gennemgang af huset og
udarbeJdeise af den 10 &rige plan fik vi lavet sidste efterdr, og derfor er vores udgifter til rddgivning ogsd
sterre i &r, men pa sigt skulEe det jo gerne tjene sig ind at tingene bliver grebet an i den rigtige
raekkefplge og pEanEagt sa vi kan klare det inden for den gkonomi der er. Den nyvalgte bestyrelse gik
straks i gang med, at fa opgaverne konkretlseret Her i sommeren har vi féet skiftet endnu 6
kgkkenfaidstammer s& det er blevet til i alt 8 i &r. Vi har fiet nye el-tavler, og det sidste af den store
port i Gunlggsgade er ogsd med pé dette regnskab.

?ro;ektermgen af den relative store og kompliceret renovenng af facaden i Leifsgade ligger klar, Vi har
lige faet byggetilladelse, og gdr i gang farst i det nye &r. Vi ved, at dem som bor i opgangene, som ikke -
har vaeret renoveret under Norden i den grad rzmsker at vi kommer | gang. Det er mere kompliceret end
som s, da der er saetningsskader, gammelt el og dirlig belysning, dérlige dgrtelefoner, og nu den nye
lov om opsaetnmg af postkasser fra udgangen af 2009. Det gor det ikke nemmere at byggemarkedet
fortsat koger. Men opgangene stdr for tur - vi starter med Gunipgsgade 51 og 53 - og vi bruger de
erfaringer vi far her, til at ga videre med de gvrige.



Generalforsamlingen bad sidste ar bestyrelsen om, at kigge naermere p3 installering af koldtvandsmélere
- og her ma vi ga til erkendelse, at det har vi ikke ndet. Selve installeringen er ikke noget stort projekt,
Det store er, at der fortsat er gammel koldtvandsinstaliation i en dei lejiigheder, og det skal omlsgges
farst - en udgift der belgb sig til SO0.000 kr. hos naboen. Desuden vil der ogsd komme Ipbende
driftsudgifter til udskiftning af mélere og udarbejdelse af forbrugsregnskab -~ uden at der kommer nye
mdtaegter ind. Fordelingsmaessigt betyder det noget, men der vil aitsd ogsa komme nye ucfglfter som vil
pavirke boligafgiften. Det bliver en opgave, som den nye bestyrelse ma tage fat p&, og evt. fa stillet
forstag om til naeste generalforsamling, og fa det indarbejdet i vedligeholdelsesplanen.

Vedtaegtsandringer

Der er mange som ggr rigtig meget ud af deres iejlighed. Og nar en mand i AB Njal skal - s& skal han -
bygge om, og vi nar ikke altid at fa sggt byggetiliadelse, inden vi starter op. Kommunen forlanger, at der
spges om stort set alle sendringer. Vi arbejder gerne for, at alle fr deres dremmeleilighed, og alle er
meget velkommen til at kontakte os. Foreningen skal give fuldmagt til, at der sgges om byggetilladelse -
og det betyder at det skal op pa et bestyrelsesmade, og tingene tager derfor ogsa tid. Det kan veere ret
svaert for bestyrelsen - og der er flere gange, hvor vi m3 have fat i radgivere, fordi vi er i tvivl om,
hvilken indflydelse det har pd huset, og hvad bygningsreglerne siger. Og vi ved af bitter erfaring, at det
ikke er alle hdndveerkere, der er lige godt inde i reglerne.

Vi har faktisk nogle udmeaerkede vedtzegter som beskriver, hvordan vi skal gribe det an, men vi har
forspgt at f& praeciseret reglerne - bde hvad der geelder for de falles installationer - varmeanlzaegget og
faldstammer - og hvilket ansvar vi har for at vedligeholde lejlighederne.

Man kan sige, at falles for vores forslag til vedteegtszendringer er, at vi nu pa skrift klipper navlestrengen
fuidstaendig til leje-tilvaerelsen ~ os der bor i andelslejlighed, skal selv tage ansvar for tingene - og som
en fra bestyrelsen skrev i en mail - man ma jo tage det sure med det spde - det kan ikke alt sammen
vaere veerdistigning.

Bestyrelsesarbejdet

For bestyrelsen er det hele tiden et spgrgsmal om at fa prioriteret de Jessourcer vi har, kombineret med
hvad der er vigtigst for huset ~ og her bestemmer vi ikke sefv. Det gar skke, at der ikke kan blive solgt
lejligheder, fordi bestyrelsen er taget p8 en laengere juleferie. Det er et sdkaidt professionelt service
demokrati, hvor der hver dag stifles krav tii det vi sidder og laver. Og det er kiart, at jo flere penge der er
i spil for bade foreningen og den enkelte, jo starre er det juridiske ansvar, og det kan veere noget af en
mundfuld.

En ting er maderne - noget andet er det arbejde, der lasgges metlem bestyrelsesmaderne - for uden et .
gedint forarbejde kan der ikke tages beslutninger, Jeg vil derfor ogsé takke bestyre%sen for det arbeijde,
der er lagt i foreningen i &r. Det er bestemt ;kke nogen fanklub, og det kan vaere hérdt og til tider
uméadelig svaert at forteelle folk, at det ikke gar at man fylder 5 contamere med byggeaffald og flytterod,
og at julefrokoster helst skal kunne afholdes pa under 24 timer - 8 er det bare med at holde krampagtig
fast i, at bestyrelsen arbejder for, hvad der er til gavn for hele huset, og det er her udfordringen ligger.

Jeg vit saerlig takke dig Flemming for heie 4 8r i bestyrelsen. Du har veeret gutd vaerd for foreningen -
ikke bare det, at der har veeret styr pa salg af lejligheder, men du har ogs3 haft en utrolig professionel
tilgang til det hele. Det har jeg isa=r haft gavn af.

Vi vit jo helst ikke af med dig, men ndr det nu ikke kan vaere anderledes, h3ber vi 1 #8r det rigtig godt i
den nye lejlighed. Kommer du til at savne os for meget, skal du selvfglgelig bare komme hjem igen -~ vi
garanterer ikke at dertelefonen virker, men vi er altid god for en ordentlig reverhistorie.

I &r har vi taget hul pa meget - ogs8 tvunget af verden udenfor - og vi har godt kunne bruge noget mere
tid tif at f& afsluttet et par opgaver ordentligt. Men vi er 0gsd enige om, at det som ikke forandrer sig
forgdr, s8 derfor er det positivt, ndr vi omtaler AB Nial, som foreningen der aldrig sover.

Vi takker for ordet, og ikke mindst den tillid, der er givet udtryk for i lgbet af 8ret.



Bitag B

I1slands Brygge den 10 oktober 2007.

Til bestyrelsen A/B Njal.

Efter den offentlige vurdering af NJAL i Bryggebladet pé 19.472 pr. m2
Og den stadig store interesse for andelslejlighederne, i den gamle del
af Islands brygge, hvor eksterne og interne ventelister stadig er lange,

Vil vi derfor foresla at andelskronen skal stige med.

2500 kr. pr. m2

Endvidere mener vi, at det er forkert, at man til generalforsamlingen kan komme med
forslag til, hvor meget andelskronen skal stige, det ma veere meddelt bestyrelsen

skriftligt senest 8 dage for generalforsamlingen, s der er mulighed for at udregne de
skonomiske fordele, som der er gjort med bestyrelsens forslag,

Ellers vil bestyrelsens forslag std alene, som noget heboerne har kunne forholde sig til,
siden de har leest indkaldelsen.

Dette vil synliggare, hvilke konsekvenser det kan fa, ud fra de enkelte forslag som er
stillet til andelskronen.
Endvidere mener vi, at der hojest skal viere tre forslag ,

Altsi et hojt, et mellem og et lavt forslag,

Dette kreever nok, at der skal laves om pé nogle i forhold til vedtzegterne,
som derfor m# indarbejdes i den fremtidige forretningsorden.

Med venlig hilsen

Navn og adresse pd andelshavere der stiller forslaget:

Karlis Pedersen Artillerivej 56 S.th.
Henrik Malmros Egilsgade 54 st.th
Michella Kromann Egilsgade 48 2.tv,
Jan Krag Gunlogsgade 63 1.th.
Kenneth Serensen Egilsgade 68 3.th.
Roger Mehloho Egilsgade 64 S.th,
Christian Lundorff Egilsgade 62 4.tv,
Jorgen Ziner Gunlogsgade 55 5.tv.

Rene P Nilsen Gunlegsgade 55 1.th.



SIDE: 3
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En tommelfingerregel

~ Vores andelsholigforenin-
gerhar fiet vurderinger, der
Hgger imellemn 6.000 kroner
eg 38.000 kroner per kva-
dratmeter uden nogen s®r-

lig sammenhzng mellem :

vurdering og vaerdi, skoiver
Administrationshuset.

For at anskueliggare de
forskellige  vurderinger
har Administrationshuset

udviklet en tommelfinger- |

regel, som kan bruges for
ksbenhavner-ejendomme,

der typisk ligner det gamle

- Bryggens ejendomme.

Her mener de, at hyis en
vurdering Hgger mellem
12.000 og 18000 kroner

. per kvadratmeter, er det en
* realistisk vurdering, som

vil vere svaer at pikiage. T.
de ovrige tilfelde ber an--
delsforeningerne overvele .

at klage eller indhente en
valuarvardering.

Det skal tilfajes at en of- |

fentlg vurdering p& mellem
12000 op 18000 kromer
ikke divelte kan overferes
il en andelskrone i samme

prisspend, et man blandt

andet fratrzekier ejendom-
mens geldporiefelie og
fremtidige heslzgoelser,

pir man beregoer andels-

kronen.

I
Nye andelsforeninger

og sund fornuft

Der e prismessipt langt
fra de typiske kobephavner-
ejerdomme til de nybyggede
andelsforeninger, hvor den

offentlipe vurdering ofte erat :

finde i neerheden af de 30.000
kroner per kvadretmeter.
Ud over de haje levadrat-

menmed de haje bygpepriser
i Kabephawn i de senere Ar

Jan Jelfisk
cand jur.& statsaut.

ejendomsmaegler
Realmzeglerne Amager

Den seneste offentlige ejen-
dorsvurdering for boligudief

pings efendomme mun. der blev :
- affestliggjort 1. mars 2007 har

foreninger hvot man ikke brager
valuanurderingsy, i andelsholi-

" glovers § 5, stic. 28, har dette be-

tydet massive Stigninges pd va-
dien of de enkelte andele, da de
offertiige vurderinger | manoe
tilrdde har haltet bagefter valu-
arvurdeningeme.

. | deandelsforeninger hvor det iy

vedtages at bruge den senests
nfferniige vurdening soin udreg-
ningsgrundiag for andelsvaerdi-

" en, har mange andekbofigejere

‘opleves, at deres andele med et
slag er blevet dobbelt sa meget

-verd, og fere undersegelser ty-

der pd ot andekboligejeme er

4 . Andelsboliger
holder gang m
@ i boligmarkedet :

har vi siledes apleval en kraftig

 weehsti antabiet af kabese, der fiyr-

ey fra en mindre andelsbalig og
over | en stre eferbolig, Mange
andelsboligejere oplever at de
nu har det ekoaomiske riderum
tif at reafisera deres baligrdram-

me om feks. eget hus med have  di

efiar en storre hejighed med flare
veerelser, 53 der er plads ti kom-
aende familicforegelser.

Det knbenhavnske ejerboligmar-
ked har gennem det seneste &
varet treengt 0g en massly Stg-
ning i frivardiema pd andelsboki-
gerne kan derfor virke som en -
trangt sattvands indspiajining
pé ejerboligmarkedet og der er
nzppe nogen tvivl om, 2t dette
b sigr ol veere med G at srabifl-
sere priserne pa garboligeme, da
aget efterspargsel alt andet ige

a%%&maﬁﬁw
stigende psiser. :

En positiv sidegevinst ved st flere 1
andalsbolighavere ryideer aver i i
ejerboligmarkedet, et at dette i~ 1
ver plads tl flere £ gangs kebers 2!
4 andelsboligmarkedet. Mange :
andalsiefligheder or pi trocds af :

sammenlignelige. ejevlejigheder : |
og dette v betyde at flare 1.
gangs kebere vil € rad il at eta- 3
blere sig med egen bolia.

Vi kan altsd i don neeste tid se {:
frem ! aget aktivitet p& bolig- & -
markedet og hos RealMizglerme 2
Amager byder ¥ de mange an-
delshavere velkommen i butik-
ken 1il en wiorpligtende samale §°
om mulighedame for finansie- m“
fing og lineomiz=geing eter kab &
og sain of andelsbadig, .-

Offentig vurdeting 2007 {mio. kr)

Nzrmer sig priserpd  ~
ejerlejligheder )
~ De nye offentlige var m
deringer er sat hei, men !
markedskrafterne. vil med “
tiden presse prisen pa an-
delepe endou lzngere op. _
Vi har siet ikke set toppen
endny, sagde boligvalvar
Lars Wismann t# Urban i
sidste uge i en noget mere
optimistisk tone. :
Haz hzfler sig ved, &t
prisen ph aadelslejligheder
stadig er mindre end ejerlej-
bgheder, dog med enkelte
forbehold. Og at mange an-
delsforeninger sayder sig -
sely for flere undredetusin-
de kyoner ved at fastenite
andsiskronen for lavt,

"~ S84 lznpe andelsleilig-

beder er billigere end ejer-
lejtigheder, vil der vere ko-
bere Hl demn, udtalie han.

Eu gledeliz ayhed for de
nzesten totusinde andelsha- |
vere, sam har deres bolig til m
salg pé ferskellige Internet-

Samiet antal boligkvadratmeter

e ik
et Tl )

]
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Islandsbrygge 15 oktober 2007-10-15

TH bestyrelsen A/B Njal

Til generalforsamlingen tirsdag den 23 oktober

snskes felgende forslag ( under punkt5)

1. Elektroniske mélere pf varmen.
2. Valpg af hdndveerkere
3. Hvad sker der med vicevaerterne.

4. Gardfest.

3. ABLO Andelsbolighavernes L.0O,

( BPnsker overhead til radighed )

Venligst K Pedersen,

i
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