Ar 2008, den 3. november kl. 19.00 afholdtes ordineer generalforsamling iA/BNjali
Kulturhuset Islands Brygge.

For generalforsamlingen forela falgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.

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

4, Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel sendring
af boligafgiften.
a. Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgiften forhejes med 2 % med virkning
fra 1. januar 2009, hvilket er medtaget i budget 2008/2009, og at
antennebidraget forhgjes med 10,- kr. pr. maned til 85,- kr. pr. maned med
virkning fra 1. januar 2009, med baggrund i de ogede bidrag til Bryggenet.

5. Forslag:

Bestyrelsens forslag:

1. Bestyrelsen stiller forslag om vedteegtseendringer, jf. bilag 1.
6. Valg af bestyrelse.

Folgende bestyrelsesmedlemmer er pa valg:

a) Formand Conni Madsen, villig til genvalg.

b) Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen, villig til genvalg.
c) Bestyrelsesmedlem Jean Gauthier, ikke villig til genvalg.
d) Bestyrelsesmedlem Ulrich Hansen, villig til genvalg.

e) Valg af suppleanter.

7. Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke seettes under afstemning.

Ad 1 Valg af dirigent

Formand Conni Madsen bed velkommen til foreningens ordinsere generalforsamling,
hvorefter hun przesenterede panelet, som udover repraesentanter fra bestyrelsen
bestod af revisor Theger Andersen fra revisionsfirmaet Arne Bang og
ejendomsadministrator Ole B. Nielsen fra CEJ Ejendomsadministration. Herefter
foreslog Conni Madsen Ole B. Nielsen valgt som dirigent, hvilket forsamlingen
tilsluttede sig. Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen
var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig, idet 78 andelshavere, heraf 27 ved
fuldmagt, ud af 221 var repreesenteret. Dirigenten preesenterede sig selv, da han var
foreningens nye ejendomsadministrator, hvorefter han forelagde aftenens dagsorden
for forsamlingen.



Ad 2 Bestyrelsen beretning

Formanden Conni Madsen aflagde bestyrelsens beretning for forsamlingen, der
vedlzegges referatet som bilag 2.

Herefter gav dirigenten forsamlingen mulighed for at debattere og stille spergsmal til
beretningen.

En andelshaver spurgte, hvorfor bestyrelsen foreslog en boligafgiftsstigning pa 2 %i
2008/2009, nar han kunne se, at der var et overskud i regnskabet for 2007 /2008,

Hertil oplyste formanden, at boligafgiftsstigningen blev foreslaet pa baggrund af
fremtidige vedligeholdelsesprojekter i foreningen. Yderligere oplyste formanden, at en
lille stigning i boligafgiften nu ville mindske behovet for store stigninger senere.
Dirigenten bad forsamlingen om at udszette en videre debat om boligafgiftsstigningen
til punkt 4 pa dagsordenen.

En andelshaver spurgte, om foreningens andele blev solgt til den maksimale pris,
hvilket formanden bekreeftede, dog undtaget et tilfeelde.

Der blev spurgt, hvad den kommende facaderenovering ville indebsere, hvilket
formanden oplyste endnu ikke var fastlagt.

Jesper Bahn Larsen oplyste, at to gange maling af vinduerne var planlagt under
facaderenoveringen.

En andelshaver spurgte, om der ville blive opsat individuelle malere pa
koldtvandsrerene.

Hertil svarede formanden, at det ville veere forbundet med store udgifter, hvis der blev
opsat individuelle méalere, da malerne skulle vedligeholdes, og der skulle udarbejdes
fordelingsregnskaber m.v.

Efter yderligere et par opklarende spergsmal blev beretningen taget til efterretning.

Ad 3 Foreleggelse af arsrapport samt stillingstagen til rapportens godkendelse,
herunder fastszettelse af andelskronen.

Revisor Theger Andersen gennemgik arsrapporten for 2007/2008 1 hovedtreek og
oplyste, at revisionspategningen var blank. Revisoren bemeerkede herefter, at
indteegterne var opgjort til kr. 15.894.208,00, hvor af storstedelen kom fra
boligafgifter og lejeindteegter og kr. 3.552.787,00 kom fra foreningens salg af andele.
Yderligere havde foreningen haft flere renteindteegter end normalt, da foreningen
havde en del indestdender i banken, og renten var steget.

Arsrapporten viste ejendomsudgifter for kr. 2.496.409,00 og udgifter i alt for kr.
10.726.260,00.

Revisor oplyste, at bestyrelsen foreslog, at overskuddet pa kr. 5.167.948,00 blev
henlagt med baggrund i de kommende vedligeholdelsesarbejder og preeciserede, at
henleeggelserne ikke stod pa en konto i banken, som foreningen kunne bruge af.



Af anleegsaktiverne fremgik, at ejendommen udgjorde en veerdi pa kr. 454,000.000,00
samt at foreningen havde indestdender for kr. 8.089.634,00. Revisor oplyste, at
foreningens indestdender i Forsteedernes Bank var omfattet af den udstedte
statsgaranti, hvilket sikrede foreningens indestaender de neeste 2 ar.

Af passiverne fremgik, at foreningens egenkapital var steget i arets lob som felge af, at
foreningen frasolgte lejelejligheder.

Yderligere havde foreningen hensatte forpligtelser for kr. 48.501.701,00, langfristet
geeld for kr. 141.670.206,00 og kortfristet geeld for kr. 5.013.806,00.

Af arets henlaeggelser var der brugt ca. kr. 1,8 mio. til renovering.

Revisor fremhzevede note 11 i arsrapporten, som var en specifikation af foreningens
ldnesammenseetning. Denne note var sat ind pa opfordring fra bestyrelsen, sa
foreningens medlemmer, kommende medlemmer og eventuelt banker preecist kunne
se, hvilke lan foreningen havde optaget. Revisor oplyste, at man af noten kunne se, at
foreningen bl.a. havde et rentetilpasningslan pa kr. 51,4 mio. med en renteswap, som
betad, at lanet havde en fast rente ind til 2020. Yderligere havde foreningen et
afdragsfrit 1an pa kr. 51,4 mio. ligeledes med en renteswap med en fast rente til 2015.

Revisor oplyste, at foreningen var palagt en skattemeessig forpligtigelse i tilfeelde af, at
foreningen frasolgte den sidst udlejede lejlighed, som det fremgik af note 14. Denne
skattemaessige forpligtelse kunne ikke preecist opgeres pa nuveerende tidspunkt, men
ville svare til ca. kr. 41 mio. Det blev videre oplyst, at det pa en tidligere
generalforsamling var blevet besluttet, at salg af den sidst udlejede lejlighed skulle
treeffes pa en generalforsamling og ikke af bestyrelsen.

Herefter gennemgik revisor beregning af andelskronen, som viste, at andelskronen
maksimalt kunne andrage kr. 14,900,00 pr. m2. Revisor oplyste videre, at bestyrelsen
havde foreslaet en andelskrone pa kr. 11.000,00 pr. m?, som ville svare til en
reduktion af den offentlige vurdering pa ca. 15 %, saledes at andelskronen ville blive
fastsat ud fra samme princip som ved seneste ordinzere generalforsamling.

Herefter henledte revisor forsamlingens opmeerksomhed pé side 18 i arsrapporten,
som beskrev, at hvis der fremover skete en @ndring i obligationsrenten og den
offentlige huslejeregulering, ville det have betydning for vurderingen af ejendommen
og dermed andelskronen. Derfor var den maksimale andelskronen pa kr. 14.900,00
pr. m?2 ikke et udtryk for markedsprisen, men udelukkende et udtryk for den
maksimalt tilladte pris pa nuveerende tidspunkt.

Herefter gav revisor forsamlingen mulighed for at stille spergsmal til arsrapporten.

En andelshaver spurgte om betydningen af bemeerkningen i note 14, hvoraf fremgik
at andelsforeningen havde stillet garanti overfor banker pa vegne af andelshavere.

Hertil oplyste dirigenten, at foreningen havde stillet garanti pa vegne af andelshaverne
overfor banker for 2005, hvilket var lovpligtigt pad daveerende tidspunkt. Disse
garantier ville veere geeldende i maksimalt 15 ar.

En andelshaver spurgte, om det var muligt at stemme om en andelskrone pa kr.
11.500,00 pr. m?, da man stadig ville holde sig under de 15 % af den offentlige



vurdering, hvilket dirigenten bekreeftede, og der blev saledes fremsat forslag om en
andelskrone pa kr. 11.500,00 pr. m?.

Formanden oplyste, at man maétte forvente, at de offentlige vurderinger ville falde og
bestyrelsen havde derfor kontaktet en valuar for at here, hvad denne ville vurdere
ejendommen til, men da vurderingen ville koste kr. 30.000,00, ville bestyrelsen vente
til det var mere aktuelt.

En andelshaver mente, at man godt kunne heeve andelskronen til det maksimale
niveau, men at det ville resultere i, at man ved salg var nedt til at seenke prisen desto
mere.

Der blev spurgt, hvilke konsekvenser et fald i den offentlige vurdering ville have for
andelskronen. Til dette svarede dirigenten, at safremt et fald i den offentlige vurdering
ville medfere at den godkendte andelskrone oversteg det maksimalt tilladte efter en ny
offentlig vurdering, ville alle salg i foreningen blive suspenderet, indtil der var blevet
afholdt en ekstraordineer generalforsamling, hvor foreningen havde godkendt en ny
andelskrone.

Dirigenten satte herefter fastseettelse af andelskronen til afstemning med det mest
vidtgaende forslag ferst.

Efter handsopreekning kunne dirigenten konstatere, at to stemte for forslaget om en
andelskrone pa kr. 11.500,00 pr. m?, og et overveeldende flertal stemte imod,
hvorefter forslaget blev forkastet.

Da der ikke var andre forslag til fastseettelse af andelskronen konstaterede dirigenten,
at Arsrapporten samt bestyrelsens forslag til en andelskrone pa kr. 11.000,00 pr. m?
var godkendt.

Ad 4 Foreleggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
zndring af boligafgiften

Dirigenten fremlagde budgettet for 2008/2009 og oplyste, at budgettet var fastlagt ud
fra et nogenlunde uzendret aktivitetsniveau, Dirigenten oplyste videre, at
lejeindteegterne for erhvervslejerne forventedes at stige, samt at der forventedes sgede
renteindteegter. Yderligere var der budgetteret med sendrede udgifter til henholdsvis
viceveertservice og inspektor, da foreningen havde @endret aftalen om viceveertservice.

Budgettet viste, at der for regnskabsaret 2008/2009 var budgetteret med kr. 3,8 mio.
i planlagt vedligeholdelse.

Til sidst oplyste dirigenten, at bestyrelsen foreslog en boligafgiftsstigning pa 2 %, samt
at antennebidraget blev aget med kr. 10,00 pr. méned, begge dele pr. 1. januar, 2009.

Der blev spurgt, hvad posten tomgang deekkede over, hvortil formanden oplyste, at
posten hovedsagelig deekkede over tabte lejeindteegter, nar en beboer afgik ved deden.

En andelshaver spurgte, hvad der indgik i posten vagtordning, hvortil formanden
oplyste, at foreningen var Dblevet tilknyttet en vagtordning hos et
ejendomsservicefirma, hvor beboerne havde mulighed for at ringe degnet rundt ved
skader. Denne udgift havde tidligere veeret indeholdt i de udstedte fakturaer fra det
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tidligere vvs-firma. Kontaktoplysningerne til ejendomsservicefirmaet var opsat 1
ejendommen.

En andelshaver spurgte, om der var fundet en lesning pa problematikken omkring
boligafgift 2.

Jesper Bahn Larsen oplyste, at bestyrelsen ikke havde haft mulighed for at se pa
losninger vedrerende boligafgift 2 dette ar, men at bestyrelsen meget gerne ville
undersege sporgsmalet, nar der var mere tid.

Niels Lochte oplyste, at der var mange alternative lesninger pa problematikken, men
at samtlige losninger var sveere at forklare og samtidig sveere at administrere.

Niels Lachte henledte opmeerksomheden pé, at der sidste &r havde veeret en hed debat
omkring honoraret til bestyrelsen. Pa trods heraf indstillede bestyrelsens flertal, at
Conni Madsen og Mette Dalgaard modtog godtgerelse i ar. Dette begrundede Niels
Lochte med, at deres arbejdsindsats oversteg, hvad man kunne forvente af frivilligt
arbejde, hvilket forsamlingen tilsluttede sig med applaus.

Da der ikke var flere sporgsmadl, satte dirigenten det samlede budget for 2008/2009 til

afstemning, og da der ikke var nogen der stemte imod budgettet, kunne dirigenten
konstatere, at budgettet for 2008/2009 var godkendt som foreslaet.

Ad 5 Forslag

Ad 5.1 bestyrelsens forslag til vedteegtsaendringer, forslaget vedleegges som bilag 1.

Dirigenten oplyste, at der ikke var repraesenteret 2/3 pa generalforsamlingen, hvorfor
bestyrelsens forslag til vedteegtseendringer ikke kunne vedtages endeligt. Forslaget
kunne dog endeligt vedtages pa en ekstraordineer generalforsamling, hvis 2/3 af de
fremmadte stemte for,

Jesper Bahn Larsen gennemgik bestyrelsens forslag til vedteegtseendringen og
begrundede forslaget med, at man ville bevare de nugeldende rettigheder for
personerne pa ventelisten, men samtidig ville der veere mulighed for, at et salg kunne
gennemfores relativt hurtigt, selvom man ville veere nedt til at ga ned i pris.

Der blev spurgt, hvorfor det var 15 %, man skulle have mulighed for at ga ned i pris,
inden andelen skulle tilbydes til ventelisten igen.

Hertil svarede Jesper Bahn Larsen, at hvis belobet var for hejt, ville det seette
ventelisten ud af kraft, og hvis belebet var for lavt, ville det ikke have nogen virkning.

En andelshaver spurgte, hvem der bestemte, hvor meget andelen skulle szettes ned i
tilfeelde af svigtende salg, hvilket formanden oplyste var op til den enkelte
andelshaver.

Dirigenten lzeste tilfgjelsen til vedteegternes § 14 op og spurgte, om der var yderligere
sporgsmal.



Da der ikke var flere sporgsmal, satte dirigenten vedteegtseendringen til afstemning og
kunne konstatere, at forslaget forelebigt var vedtaget med overveeldende {lertal.

Dirigenten oplyste, at bestyrelsen havde intention om at aftholde en ekstraordineger
generalforsamling inden for relativ kort tid for at fa godkendt vedteegtseendringen
endeligt.

Ad 6 Valg

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 genvalgt med applaus for en 1-arig periode.

b) Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen og Ulrich Hansen var begge villige til
genvalg. Da Jean Gauthier ikke gnskede genvalg, foreslog bestyrelsen Thomas
Aagaard Meldgaard og Kristina Vildersbell valgt til bestyrelsen og opfordrede i ovrigt
andre til at stille op.

Da der ikke var andre kandidater, blev Jesper Bahn Larsen, Ulrich Hansen, Thomas
Aagaard Meldgaard og Kristina Vildersbell alle valgt med applaus.

Dirigenten oplyste, at Lars Mortensen havde givet et skriftligt tilsagn til, at han gerne
ville stille op som suppleant.

Da der ikke var flere kandidater, blev Lars Mortensen valgt med applaus som
suppleant for en 1-arig periode.

Bestyrelsen fik herefter folgende sammenseetning:

Formand, Conni Madsen, Leifsgade 7, 5. tv. (valgt for 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Mette Dalgaard, Gunlegsgade 49, 1. th. {yderligere 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Ulrich Hansen, Gunlegsgade 55, 5.th. fvalgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Niels Lochte, Egilsgade 54, 3. - {yderligere 1 ar)
Bestyrelsesmedlem, Thomas A. Meldgaard, Gunlegsgade 47, 5. tv. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Jesper Bahn Larsen, Artillerivej, 54, 5. th. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem, Kristina Vildersbgll, Gunlegsgade 53, st. (valgt for 1 ar)
Suppleant, Lars Mortensen, Egilsgade 62, 2. tv. (valgt for 1 ar)

Ad 7 Eventuelt

En andelshaver spurgte til den mekaniske ventilation i foreningen, og om der var et
tidsperspektiv for, hvorndr ventilationen blev gjort funktionel, da den stort set ikke
fungerede pa nuveerende tidspunkt.

Til dette svarede formanden, at der pd nuveerende tidspunkt ikke var planer om at
udskifte den mekaniske ventilation, men at problemstillingen ville blive taget med ved
5-ars eftersynet af tagrenoveringen. Udgiften til udskiftning af den mekaniske
ventilation var medtaget pa vedligeholdelsesplanen med kr. 5 mio. omkring 2017.



Andelshaveren mente, at det stod slemt til med fugtgener og spurgte forsamlingen, om
det var en generel holdning, at dette skulle prioriteres lavere end andre
vedligeholdelsesarbejder, hvilket en enkelt andelshaver mente.

Formanden oplyste, at der ikke var nogen ordentlig lasning pa problemstillingen pa
nuveerende tidspunkt. Bestyrelsen havde haft kontakt med en radgiver, som oplyste,
at alle de nuveerende lesninger var forbundet med forskellige gener for beboerne.
Formanden oplyste, at bestyrelsen selviolgelig var villig til at seette en losning til
afstemning pa en generalforsamling, hvis bestyrelsen i evrigt kunne tilslutte sig
forslaget.

Der blev spurgt, om man alternativt kunne opseette en ventilation ud gennem
kekkenvinduet, hvilket Jesper Bahn Larsen afkreeftede, da det ikke var tilladt af
kommunen.

En andelshaver oplyste, at han havde hert rygter om, at aftreekskanalerne var blevet
lukket og spurgte, om der var hold i rygterne,

Formanden oplyste, at aftreekskanalerne ikke var blevet lukket, men at enkelte
eventuelt kunne vaere speerret af byggeaffald. Foreningen havde forsegt at rense
aftreckskanalerne 1 2 opgange, men beboerne kunne ikke meerke forskel. Formanden
oplyste yderligere, at denne problemstilling forst ville blive taget op i forbindelse med
5 &rs gennemgangen af tagrenoveringen, da det ville veere bekosteligt at lave en
undersogelse pa nuveerende tidspunkt.

En andelshaver opfordrede til, at der blev fundet en lpsning pé& problemstillingen
vedrerende boligafgift 2 og oplyste, at hun ikke syntes, det var rimeligt, at en endring
blev skubbet frem i tiden.

Der blev spurgt, om der var en tidsplan for den kommende trapperenovering.

Jesper Bahn Larsen oplyste, at bestyrelsen s& smét var i gang med projektet, samt at
bestyrelsen havde veeret ude og se pa andre opgange. Jesper Bahn Larsen oplyste
videre, at fortrapperne havde 1, prioritet frem for bagtrapperne.

En andelshaver syntes, at foreningens hjemmeside var gaet lidt i sta.

Nijels Lochte oplyste, at der var lavet nogle tekniske eendringer, som havde givet
bestyrelsen mulighed for at opdatere hjemmesiden hurtigere. Niels Lechte opfordrede
foreningens medlemmer til at skrive til bestyrelsen, hvis der var specifikke emner, de
pnskede skulle figurere pa hjemmesiden.

Jesper Bahn Larsen opfordrede foreningens medlemmer til at informere bestyrelsen,
hvis de registrerede fejl eller skader, det veere sig alt fra pdelagte nedlebsrer til fejl pa
hjemmesiden.

En andelshaver spurgte, om det var nedvendigt at fa lavet el-syn og vvs-syn, hvis man
havde renoveret installationerne inden for de seneste par ar, og de derfor stadig var
omfattet af handveerkerens garanti.



Hertil svarede Mette Dalgaard, at det var nedvendigt at fa udarbejdet bade el-syn og
vvs-syn, selv om installationerne var blevet renoveret inden for de seneste par ar, da
synet ogsa havde til formal at kontrollere den aktuelle lovlighed af installationerne.

Formanden supplerede og oplyste, at det ogsa blev kontrolleret, om der var blevet
lavet eendringer i mellemtiden.

Der blev spurgt, hvad tidsfristen var for opszetning af HPFI-relee.

Dirigenten svarede, at det pr. 1. juli 2008 var blevet lovpligtigt at have installeret et
HFI- eller et HPFl-relee i alle lejligheder. Yderligere oplyste dirigenten, at der havde
veeret 11 lejelejligheder, som ikke havde haft installeret det lovpligtige relee, hvorfor
foreningen havde serget for dette.

En andelshaver oplyste, at der var fyldt med duer i tagrenden over andelshaverens
lejlighed og spurgte, om der kunne sette en form for duesikring op.

Formanden oplyste, at hun troede problemerne var lost, men at bestyrelsen ville tage
fat i problemet.

En andelshaver spurgte, om det var muligt at finde en bedre lesning pa den
nuveerende affaldssortering, da der desveerre var nogle beboere, som ikke sorterede
deres affald. Andelshaveren oplyste, at foreningen ville spare penge og at det ville
gavne miljeet, hvis sorteringen af pap fungerede bedre end pa nuveerende tidspunkt,
hvilket forsamlingen tilsluttede sig med applaus.

Formanden tilsluttede sig andelshaverens synspunkter og oplyste, at hun selv havde
provet at finde en lesning, Formanden opfordrede foreningens medlemmer til at
hjeelpe hinanden med sorteringen.

En andelshaver mente, at der var for darlig skiltning af, hvor affaldet skulle hen,
hvilket formanden ikke mente var korrekt, da der var opsat store skilte. Yderligere
havde foreningen haft en affaldskonsulent pa beseg, som havde informeret beboerne
om sortering m.v. Formanden opfordrede endnu en gang andelshaverne til at hjeelpe
hinanden.

Herefter blev der spurgt, om man kunne f& en papcontainer i en anden farve, for at
beboerne lettere kunne kende forskel. Formanden oplyste, at containerne var leveret
af R98, og at der p& de nuveerende containere var en las, hvor neglen hang pa siden,
sa brugerne skulle teenke sig om, nér de benyttede containerne.

Dirigenten spurgte forsamlingen, om det kunne konkluderes, at sporgsmalet om
affaldssortering skulle tages op pa et bestyrelsesmede, hvilket forsamlingen kunne
tilshutte sig.

En andelshaver oplyste, at hun savnede klunse-burene, og at tingene blev fjernet for
hurtig af viceveerten. Yderligere blev der opfordret til, at der blev oprette et klunse-bur
til taj.

Formanden oplyste, at tejet kunne leegges i de nuveerende klunse-bure, samt at
formanden ville bede viceveerten om at lade tingene ligge lidt leengere i burene.




Der blev spurgt, om man havde overvejet at flytte containerne fra midten af garden
portene, hvilket ville skabe mere plads i garden.

Formanden var enig i, at det ville give mere plads i garden, men at der desveerre nok
ikke var plads i portene.

Da der ikke var flere punkter til droftelse, haevede dirigenten generalforsamlingen kl.
21.35 og takkede for god ro og orden.

Som dirigent, den /O/ I 2008:

Ejendom$admifiistrator Ole B. Nielsen

Som referent, den ls/it  2008:

Ejendomsadministrator Tobias Rasmussen

I bestyrelsen, den 16 /11 2008:
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AB-NJAL

Islands Brygge, 3. november 2008

Bestyrelsens beretning for dret 2007-2008
Er der stadigvaek liv i andelstanken?

Raber I ja nu, bliver vi glade, men vi har ogsa forstdelse for, hvis I veelger at se, hvordan aften
skrider frem. Men spgrgsmalet har vaeret stillet mange gange, siden den seneste offentlige
vurdering kom, og andelskronen i mange foreninger naermest tog et "kvantespring”.

Andelskronen og salget

Det er bestyrelsens opgave at vurdere, hvad huset er vaerd og forleegge det for General-
forsamlingen. Vores vurdering afviger ikke meget fra sidste ar - tallene er stort set de samme, og
vi er fortsat af den holdning at andelskronen i AB Njal, skal udvikle sig pa et stabilt grundlag.
Ingen ved hvad der vil ske med den naeste offentlige vurdering i 2009 - hvis vi overhovedet fér én
- & forslaget om en andelskronen pé 11,000 kr. pr. m? betyder ogsd, at vi fortsat ligger 15 % til
side til eventuelle justeringer og ca. 48 mio. kr. til vedligeholdelse. Vi kan jo pé ingen made
garantere, at det ikke bliver ngdvendigt for os at seette den ned - hvilket revisionen ogsa skriver
meget tydeligt i arsrapporten, men som verden ser ud lige nu, synes vi det er fornuftigt.

1 det &r der er gaet, har vi solgt 39 lejligheder - heraf 5 af foreningens egne, plus en ny 6. sals
udvidelse. For f3 har salgsperioden veeret leengere end normalt, og vi har indtil videre kun én som
har sat prisen lidt ned. Vi ved dog, at udbuddet lige nu er stgrre end efterspgrgslen, og potentielie
kgbere stdr overfor, at de kan veelge mellem mange foreninger. Vi ved ogsa, at nye kgbere ser
pd, om der er styr p8 tingene - fungerer hjemmesiden, kan man f& svar pa sine spgrgsmal, er der
ordnede forhold i foreningen — ikke mindst de gkonomiske forhold,

Det har helt klart veeret et Igft for foreningen, at vi fik vedtaget bade el- og vvs-syn ifbm. salg. Og
vi har i samarbejde med Nykredit og revisor faet udarbejdet en oversigt og beskrivelse af
18neportefgljen i &rsrapporten, s alle har mulighed for at fa et endnu bedre overblik over
gkonomien. Vi kan alle f 2 pa den eksterne venteliste, og for at ggre salgsforlgbet s3 smidig som
muligt, fores!&r vi nu, at vedtaegterne sendres sdledes at et evt. nedslag i prisen pé lejligheden
skal vaere over 15%, fgr ventelisterne skal have lejligheden tilbudt igen.

Boligafgiften og vores driftsudgifter
Flere har henvendt sig omkring finanskrisen, og spurgt til, hvordan det nu skal ga med pkonomien
| AB Njal - og det er jo meget forstaeligt.

En meget stor del af vores udgifter er renteudgifter pa vores 1&n. Da vi har fastl8st renten, kender
vi udgifterne frem til 2015. Fra 2010 vil de endda falde med ca. 800.000 kr., da den sidste
sakaldte renteswap forst treeder i kraft pa det tidspunkt. Det er lykkes os at forhandle
administrationsbidraget ned, s3 udgifterne er ca. 200,000 kr. lavere i 8r end sidste &r - og det vil
de ogsa vaere fremover.

Vores daglige indteegter kan daekke vores daglige udgifter. Vi er ikke direkte afheengige af
indtaegterne fra salget af foreningens lejligheder - vi vil stadig kunne betale vores regninger, hvis
der bliver problemer med salget, S8dan bgr det ogsé veere, men s&dan har vi jo ikke haft det
altid. Og sadan kan alle foreninger desveerre ikke sige.

1 s3 stor en gkonomi kan der selvfglgelig hele tiden findes steder, hvor der enten kan spares pa
udgifterne eller skaffes lidt flere indtaegter - vi kan forsgge at forhandie en bedre rente pa vores
kassebeholdning, igangseette endnu flere energibesparende tiltag eller lave endnu mere |
arbejdsweekenderne — og selv om det alt sammen er ting, som endda kan flytte rigtig meget pa
tallene - s& vurderer vi, at alle poster bliver styret pzent.



Priserne steg fra 2007 til 2008 over 4% - vandet steg endda med naesten 10% - og VI foreslar
derfor en lille stigning i boligafgiften pd 2%. Boligafgiften er ikke steget de sidste par ar, og en
stigning nu skal sikre, at vi ikke helt udhuler vores indteegtsgrundlag. 2% svarer omregnet til ca.
50 kr. mere pr. maned for en 2-veerelses lejlighed.

Men selv om vi har en rigtig god gkonomi, sa kan vi ikke klare, at folk stopper med at betale
husleje. Det er meget f3, der har svaert ved at overholde betalingsfristen, men vi er opmaerk-
somme pa, at det kan aandre sig. Eksklusion er altid en meget alvorlig sag for bestyrelsen - men
nar det er sagt, sa kan medlemmer ikke skylde foreningen penge. Bestyrelsen har pligt til at sikre,
at foreningen ikke Igber en risiko - og vi kan ikke ggre forskel pa folk, og fungerer som bank for
nogle og ikke for andre.

Vedilgehoideise

Nar man skal vedligeholde et hus af vores stgrrelse, er det utrolig vigtigt, at man far vendt fokus
fra det, man kalder akutte tiltag til vedllgeholdeise ~ det er alt for arbejdstungt og dyrt ~ og ikke
mindst drgn irriterende for dem det gar ud over, at der fx er problemer med en faldstamme. Der
er vagtudkald, vandskade, anmeldelse til forsikring og udgifter til reparationer, og det giver ofte
nogle felgeskader pa huset, som vi kunne have veeret foruden.

Selv om vores vedligeholdelsesplan er ganske ny, s& er der tegn i "sol og mane” pa, at vi har fat |
den lange ende. De ting der bliver lavet, er ikke "lapperier” — det er slut med, at seette en lgs
tagrende fast med gaffatape.

Det store projekt har veeret facadeprojektet i Leifsgade, hvor vi fik konstateret, at der var en
forholdsvis stor risiko for at den 70 tons tunge gavl ikke ville holde, Det har ikke bare veeret
konstruktionsmaessigt omfattende, men ogsa meget arbejdskrzevende for bestyrelsen idet det er
her vores butakker ligger, og de er gkonomisk afhaengige af, at de kan holde &ben. Og selv om vi
ejer huset, sa skal der samarbejdes, findes kompromsser og der er kulturelle misforstdelser, der
skal udredes. Men nu hvor det er vel overstiet — og blevet rasende flot ~ er alle glade.

Det betyder desvaerre ogséa, at vi ikke er ndet helt s langt, som vi gerne ville med renoveringen
af fortrapperne, hvor vi jo samtidig skal renoverer el'en, dgrtelefonerne og ggre plads til
postkasser. Og jo - det har bestyreiseﬂ det rigtig treels med, da vi godt ved, at det for mange
betyder rigtig meget. Men vi har matte prioriterer at - maske nok en mindre del - af huset [kke
faldt sammen, at folk bade har kunnet szlge og kebe lejligheder, og ikke mindst fa svar pé store
og sma henvendelser Men der er hab. For ikke at den pvrige drift skal lide Iast har vi besluttet,
at der skal r3dgiver pa projektet. Meget tyder p3, at der er ved at komme ro pa byggemarkedet,
og det skulle gerne vise sig at blive til vores fordel, ba&de hvad angar prisen og kvaliteten.

Det kommende ar skal vi ogsd have kigget pé de sidste keeldernedgange, som ikke har stgbte
trapper, sa folk ikke kommer til skade.

Vi har indarbejdet penge til postkasser, nye hoveddgre -+ faet prisfremskrevet den oprindelige
vedligeholdelsesplan, s& vi har nu en vedligeholdelsesplan pa 51 mio. kr. At vi har henlagt 48 mio.
kr. betyder ikke, at vi har dem i kontanter, og tlge nu er det vigtigt, at opgaverne bliver prioriteret
inden for den gkonomi vi har, uden vi skal ud og I&ne meget store belgb.

Arbe;clsweekend

Vi har taget fat pa gérden | arbejdsweekenderne, 1 for8ret var der bade feststemning og kadhed,
og her i efteraret var der stor grad af entusiasme og kampgejst. Rigtig mange af jer nye har
vaaret med, og vi er |mponeret over, at I deltager aktivt i faellesskabet. Det er jo ikke altid sa
nemt at veere ny — sa vi haber I har mgdt nye naboer, og fiet lzert huset bedre at kende.

Der er fortsat mange gode og sjove arbejdstimer tilbage i g&rden. Det er mélet, at vi far
genoprettet den oprlndeiige planteplan, og det bliver speendende at se, om det vi har plantet
kommer op til for&ret. Vi har haft en gartner p8 til alle klatreplanterne, og vi haber, vi kan fa dem
rettet til, sa de ikke bare giver mere frodighed, men ogsa at de kommer til at virke endnu mere
Iyddaampende end nu. Udover de ret store tiltag vi selv har Iavet i garden, er den desuden blevet
holdt utrolig flot i &r ~ et arbejde som vi i den grad seetter pris pa.
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Driften

Efter noget turbuiens star Jan Meincke nu for den daglige drift. Idet vi har aftalt, at han bruger 5
timer fast i ugen pd inspektgropgaver, er bestyrelsen blevet aflastet utrolig meget - hwlket Vi
ogsa var enige om var ngdvendigt, hvis vi fortsat skulle bevare det faglige niveau pé de gvrige
opgaver.

Jan er ved at have en rigtig god fornemmelse af, hvad vi er for en foremng, og hvor han skal ligge
serviceniveauet. Og selv om det stadigveek overrasker ham, at vi nar alt det i
arbejdsweekenderne, sa har bestyrelsen tillid til, at arbeJdet bliver lavet korrekt, og at tmgene
bliver taget i den rigtige rackkefglge. Et godt samarbejde skal selvfgigelig plejes, og mé endelig
ikke tages for givet, og der ligger en opgave for den kommende bestyrelse sammen med Meincke,
at sikre at den daglige drift er, som vi gerne vil have den,

Om han fortsat vil kunne spare os for 300.000 kr. arligt, afhaengerl det store og hele af, hvor

meget tid de fremover skal bruge pa at rydde op efter os. Sa maske skulle vi "spaende hjelmen”
og komme ind i kampen igen? Affaldssortering er jo ikke ”raket videnskab” -~ og vi kan vel alle
sammen laerer, at vi selv skal karer byggeaffald veek og vi ma ikke stille storskrald i porten.

Bestyrelsesarbejdet

Bestyrelsesarbejdet i det forgangene ar kan uden at overdrive siges at have veeret belastet af
medlemmer med specialer, der har haft deadlines, begrn som skal passes, aviser der skal skrives,
Jobs som har kraevet sit — og selvfgigelig at Michae! og Birthe tradte ud. Og vi glaeder os meget til
at f8 de tomme pladser fyldt ud.

De 39 kp)b og salg har veeret et af de mest basale omdrejningspunkter i ar. Vi har haft mange
punkter p& dagsorden, og vores interne ejendomsmaegler Mette har brugt utrolig mange kraefter
pd, at det har skullet kgrer sa gnidningsfrit som muhgt Det har vaeret pengestrﬁmme pé over 30
mio. kr., og der har veeret mange mange folk p& banen - sa det er en cadeau nér vi modtager
mails fra folk, som takker for en god tid i en god andelisforening, hvor ogsa salget har kert godt.

De begransede kraefter, har selvfalgelig gjort det ngdvendigt at prioritere, N3r vi har ndet relativt
meget alligevel, skal det ses i sammenhang med, at det er en velfungerende forening, som har
faste procedure og rutiner for meget - noget Jean har en meget stor del af aeren for.

I naesten 8 &r har du gjort tjeneste i AB Njal!! Du var drivkraften bag initiativgruppen, der
dannede foreningen og kebte huset i 2001, naestformand, formand, styrede tagprojektet, du har
deltaget i utrolig mange bestyrelsesmader, og du har lagt mange timer i at alle, har kunnet f3
deres gnsker opfyidt.

Hvordan siger en foreningen, og ikke mindst én der har arbejdet sammen med dig alle drene, tak
for det? Da jeg fik teenkt efter, kom jeg frem til, at det jo simpelthen ikke kan lade sig gore - 58
det dropper jeg. Mln naeste tanke var, om det overhovedet er lovligt, at forlade et "barn” der ikke
engang er fyidt 8 ar? Men det er det nok, forudsat man holder lidt gje med det ~ og opfprer det
sig ikke ordentligt, s& kan man jo altid give det en lille “opsang” i avisen. $& nar vi nu har kgbt en
gave til dig fra bestyrelsen og foreningen, sa ma du jo endelig ikke betragte det som bestikkelse
for paen omtale i Bryggebladet fremover, nej s3 er det en symbolsk paskgnnelse af den enorme
indsats, du har ydet.

Personligt vil jeg fra hjertet sige tak for kampen. Farvel er det jo heldigvis ikke - der skal jo
sikkert desvaerre stadigveek temmes bagtrapper i arbejdsweekenderne ~ en af dine maerkesager -
og der skal stadigvaek laves sjove og kreative opsiag til opgangene.

Bestyrelsesarbejdet har lagt pd meget f& skuldre, men nér det er sagt, s& har det samtidig veeret
et &r, hvor bestyrelsen har formaet at kare en falles linje. Selvfﬂlgehg er der blevet diskuteret og
sat sunde spgrgsmalstegn til fornuften hos de andre, men alle som én har taget ansvar for hver
eneste af de beslutninger, der er blevet truffet, Det er helt kiart til fordel for hele foreningen, at
der ikke bliver brugt kraefter pd interne skarmydsler i bestyrelsen. Bade pd egne vegne som
formand, men ogsa pa foreningens, vil jeg takke hele den gvrige bestyrelse for den meget
demokratiske tilgang, og brugen af fair og kompetente spilleregler.



For demokrati kan veere svaert - og har man sveert ved det, er det bestemt ikke nemt at bo | AB
Njal, hvor vi tager det alvorligt, og ikke mener det er et modelune, som har inficeret Bryggen. Vi
er faktisk ret sikre p3, at det er noget, der er kommet for at blive.

'S8 alt i alt - et stort gammelt hus som skal vedligeholdes, en masse gode mennesker der har
aktier | det, der gerne vil bo godt til en rimelig pris, holdt grundig sammen af noget demokrati -
sa jo bestyrelsen stdr fast ved, at der er liv | andelstanken!

Vi takker for ordet, og ikke mindst den tillid, som mange har givet udtryk for i ibet af aret.



Bilag 1 til indkaldelsen til den ordinzre generalforsamling i a/b Njal, der afholdes
mandag d. 3. november 2008 kl. 19.00

Bestyrelsen stiller forslag om vedteegtseendringer.

Motivation:

Med det store udbud af andelslejligheder i Kebenhavn sker det, at de opskrevne personer pa
foreningens ventelister ikke snsker at benytte sig af tilbud om keb af lejligheder, og
andelshaveren skal i sadanne tilfeelde selv finde en keber.

Med de nuvzerende vedtaegter, skal lejligheden ved prisnedslag tilbydes til ventelisterne igen,
hvilket gor foreningens salgsprocedure omsteendig og treckker salget ud. Med
sendringsforslaget ensker bestyrelsen at sikre, at et forholdsvis hurtigt salg kan gennemiores,
men samtidig bevare de nugeeldende rettigheder for personerne pa ventelisterne.

Forslag til vedtegtseendring:
Tilfajeise til vedtesgternes § 14, stk. 2.

Kan andelshaveren ikke efter § 14 f seclge andelen til den pris, som andelen er blevet tilbudt
personerne pa foreningens ventelister til, jf. b, c, d og e, er andelshaveren berettiget til at
nedszette prisen med op til 15% af den samlede pris {andel, individuelle forbedringer, evt,
andre pristilleeg) og seelge andelen frit til en person indstillet af den fraflyttende andelshaver,
jf. f. Ved prisnedseettelser pa mere end 15%, skal andelen igen tilbydes personerne pa
foreningens ventelister efter b, ¢, d oge.




