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A/B Njal

REFERAT AF ORDINAR GENERALFORSAMLING 1. DECEMBER 2010

Onsdag, den 1. december 2010, k1. 19.00, aftholdtes ordineer generalforsamling i A/B Njal i
Kulturhuset Islands Brygge med folgende:

DAGSORDEN:

—

Valg af dirigent og referent

2. Bestyrelsens beretning

3. Foreleeggelse af drsrapport 2009/10 samt stillingtagen til &rsrapportens godkendelse, herun-
der fastsettelse at andelskronen
a) Bestyrelsen foreslar ueendret andeiskronen fastsat til kr. 11.000,00/m?

4. Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel an-
dring af boligafgiften
a)  Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgifiten forhejes med 3% med virkning fra 1.

Januar 2011, hvilket er medtaget i bestyrelsens forslag til budget 2010/11.
5. Forslag

Bestyrelsen stiller forslag om 6 vedtegtsendringer:
A

a) Andring af § 14 — Regler for ssammenlaening af lejlicheder — pkt. i
f R = o o fon p

Bestyrelsen foreslar, at bestemmelsen om, at overdragelse af lejligheder p4 5. sal for-
udsatier samtidig overdrageise af areal

b)  ZEndring af § 16, stk. 1 — veerdiansaettelse af individuelle forbedringer

Bestyrelsen ensker at &endre bestemmeisen til ABF-standard med vurderingsmand.
¢} Ny § 17— Fremgangsmaden

Bestyrelsen foreslar ogsa. at denne bestemmelse @ndres til ABF-standard.
d) Ny § 22 — Samlivsophavelse

Ogsé denne bestemmetse onsker bestyrelsen andret til ABF-standard.

OSTBANEGADE 55 - 2100 KOBENHAVN € - TLF +45 35 44 70 00 - FAX 4% 25 44 70 C*
NTONTADVOKATER.DK . WWW.NTADVOKATER.DK



NIELSEN(@DTHOMSEN 211

ADVOKATER

e) Ny § 34 — Administration

Bestyrelsen ensker at zzndre nugaldende § 25, 4. afsnit til ABF-standard administra-
tionsbestemmelse med ekstern administrator.

f) Andring af § 38, stk. 1

Bestyrelsen onsker, at bemyndigelsen fra foreningens stiftelse udgd af vedtagten.

Valg af bestyrelse

- Formand Conni Madsen er pd valg for 1 ar. Modtager genvalg.

- Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard er pé valg for 2 r. Modtager genvalg.
- Bestyrelsesmediem Jesper Bahn Larsen er pé valg for 2 ar. Modtager genvalg.

- Bestyrelsesmediem Metie Belling Skov er pé valg for 2 ar. Modtager genvalg.

- Bestyrelsesmedlem Lars Rasmussen udtreeder af bestyrelsen og nyt mediem skal vael-

ges for 1 ar.

- Derudover onsker bestyrelsen endnu et bestyrelsesmedlem for 1 4r.
- Vaig af Z suppleanter for 1 ar.

Bestyreisesmedlem Stine Villadsen er ikke pa valg i 2010.

Valg af administrator

Bestyreisen har 1 2010 indgéet administrationsaftale med Administration Danmark. besty-
relsen ensker generalforsamiingens godkendelse af Administration Danmark som forenin-
gens nye administrator.

Nedsettelse af jubileumsudvalg

Eventuelt

Forslag under dette punkt kan ikke settes til afstemning.

Formand Conni Madsen bad p# bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinare general-
forsamling 2010.

Formanden prasenterede aftenens geester, som var

ne

Registreret revisor CMA Theger Rude Andersen
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. Lars Serensen og Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark
o Advokat Henrik Qwist, Nielsen & Thomsen Advokater

Derudover deltog fra bestyrelsen ud over formand. Conni Madsen, nastformand Jesper Bahn
Larsen. Thomas Meldgaard, Lars Rasmussen og Mette Belling Skov.

Ad1 Valg af dirigent og referent

Formand Conni Madsen foreslog pé bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Ad-
vokat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidat.

Dirigenten konstaterede. at generalforsamlingen var lovligt indvarslet i henhold til foreningens
vedtaegter, jf. § 26. Ingen fra forsamlingen havde pa opfordring indvendinger mod generaiforsam-
lingens loviighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 224 medlemmer, var kun 43 repreesenteret ved ge-
neralforsamlingens start, hvilket i henhold til vedtegtens § 27 ikke er tilstraekkeligt for at besiut-
ninger kan treeffes. Foreningens quorumsregel er mindst 1/5 af foreningens mediemmer, hvilket
vil sige minimum 45 mediemmer skal vere reprasenteret. Dog besluttede dirigenten, at general-
forsamlingen kunne pabegvndes, og at punktet bestyrelsens beretning gennemfores i hibet om. at
quorumsreglen efter beretningen ville veere opfyldt.

Dirigenten konstaterede samtidig, at der under dagsordenens pkt. 5 er stillet 6 forslag om @ndring
af foreningens vedtezgt. Forslag om vedtegtsendringer kan i henhold til vedtegtens § 27. stk. 2
kun vediages pé en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af samtlice mediemmer er repraesenteret,
hvilket kreever, at mindst 150 mediemmer er repreesenteret. Dirigenten konstaterede. at denne be-
tingelse langt fra var opfyldt. hvorfor forslag om vedtegtsandring ikke vil kunne vedtages ende-
ligt pé aftenens generalforsamling. Vedtzgtseendringerne vil kunne vedtages endeligt pa en efter-
tolgende ny generalforsamiing, séfremt forslagene pé aftenens generalforsamling bliver vedtaget
med ct flertal pa mindst 2/3 af de fremmedte medlemmer. P& en ny efterfoigende gencralforsam-
ling vil forslagene herefter kunne vedtages endeligt med et flertal pa mindst 2/3. uanset hvor
mange mediemmer der er medt. idet dog quorumsregien pd minimum 43 repreesenterede med-
lemmer dog altid skal vesre opfyldt. Af samme arsag er der alierede med indkaldelsen til forenin-
gens ordinere generalforsamling runddelt indkaldelse til ny ekstraordinzer generalforsamlin g,
som afholdes 15. december 2010 kl. 19.00 1 foreningens lokale.

Advokat Henrik Qwist biev tillige valgt som referent. Referenten praciserede. at referatet vil bli-
ve udarbejdet som et besiutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger, og séiedes
ikke indeholde et fuldsteendigt referat af aftenens diskussioner.

Ad?2 Bestyrelsens beretning

Formand Conni Madsen aflagde bestyrelsens beretning for forsamlingen. Bestyrelsens skriftlige
beretning er vedhaefiet naerverende referat som bilag 1.
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Beretningen blev medt af forsamlingen med klapsalver. Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens
beretning blev taget til efterretning af generalforsamlingen.

Herefter konstaterede dirigenten, at der pa dette tidspunkt var 49 andelshavere reprasenteret pa
generalforsamlingen, heraf 21 med fuldmagt. Foreningens quorumsregel var sdledes pa dette
tidspunkt opfyldt, og generalforsamiingen beslutningsdygtig for sa vidt angar alle forslag, der kan
vedtages med simpelt flertal.

Ad3 Forelzeggelse af arsrapport 2009/10 samt stillingtagen til arsrapportens godken-
delse, herunder fastsettelse af andelskronen

Foreningens revisor, registreret revisor CMA Thoger Rude Andersen gennemgik foreningens érs-
rapport 2009/2010 med status pr. 30. juni 2010. Fra gennemgangen af arsrapporten skal specielt
fremheeves:

- Revisors pétegning er ren, hvilket vil sige, at den ikke har givet anledning til forbehold, li-
gesom revisor konkluderer. at regnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2010,

- Resultatopgerelisan, foreningens indteegter og udgifter blev gennemgéet. og érets driftsre-
suitat et overskud pé reelt kr. 1.044.401.00 efter betaling af afdrag med betegnes som yderst
talfredsstillende. Belobet henlegges til fremtidig vediigeholdelse. Samtidig biev det preci-
seret, at foreningen i regnskabsaret har atholdt udgifter i henhold til vedligeholdelsespianen
pa kr. 3.820,906.00, hvilken udgift er deekket af foreningens henlaeggelse.

- Balancen — foreningens aittiver og passiver — blev gennemgéet. Foreningens eiendom er
veerdiansat ti} den offentlige cjendomsvurdering, kr. 409.006.000.00. Foreningens samiede
aktiver udger kr. 413.558.528.00C, og det biev preeciseret, at foreningen har en henleggelse
til fremtidig vedligeholdelse p2 kr. 46.89.675,00. ligesom veerdien af foreningens to ren-
teswap-aitaler med Nykredit Bank er medtaget i balancen med en negativ veerdi pa kr.
9.805.761.,00.

- Sammensatningen af foreningens lan er udferiigt specificeret i regnskabets note 12. For-
eningen har et mindre lan 1 Grundejernes investeringsfond. Lanet har en fast rente pé 1,5%,
og foreningen er begyndt at betale afdrag pa dette 1an fra 1. september 2010. Derudover har
foreningen 3 lan i Nykredit. 1 ian er et fastforrentet kontantlan med afdrag. De to evrige 14n
er med variabel rente. men for begge de to lan har foreningen indgaet en fast renteaftale
med Nykredit Bank. For det ene lan er indgaet fastrenteaftale til 31. december 2020, mens
der for det andet 1an er indgaet fastrenteafiaie tii 31. december 2013.

- Det blev endelig oplyst, at foreningen fortsat har 53 udlejede beboeisesieiligheder.
Dirigenten konstaterede. at foreningens arsregnskab var enstemmigt godkendt.

Revisor CMA Theger Rude Andersen gennemgik herefter andelskroneberegningen i arsrappor-
tens note 15. Noten indeholder en beregning i henhold til andeisboligforeningslovens § 5. stk. 2,
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lit. ¢, 1 hvilken foreningens ejendom veerdianszttes til den offentlige ejendomsvurdering pa kon-
tant kr. 409.000.000,00. Foreningens egenkapital er opgjort til kr. 211.257.257,00. Heri er ind-
regnet en henleggelse (buffer) til fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa kr. 46.089.675,00. Den
maksimale andelsveerdi af denne egenkapital andrager kr. 11.412.000,00.

Revisor redegjorde for, at bestyrelsen foreslar uzndret andelskrone pa kr. 11.000.00/m?. Dirigen-
ten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone péa kr. 11.000,00/m? blev enstemmigt
vedtaget. I denne andelskrone er der sdledes en vderligere buffer pa kr. 7.626.532.00. Denne an-
delskrone er herefter i henhoid til vedteegtens § 15, stk. geldende for tiden indtil naste ordinaere
generalforsamling. Prisfastsattelsen er bindende. selv om der lovligt vil kunne fastsattes en heje-

o

re veerdi.

Ad 4 Forelzeggeise af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuel endring af holigafgiften

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark gennemgik bestyrelsens forsiag til budget
2010/11.

Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgifien forhojes med 3% med virkning fra 1. januar 2011.
[ > o ) o J
og denne forhejelse er tydeligt angivet i budgettet. Budgettet indeholder en henleeggelse til frem-

tidig vedligeholdelse véd kr. 996.000.00, og balancerer. Thomas Worsaae Lyng besvarede
sporgsmal fra forsamlingen.

Bestyrelsesmediem Thomas Meldgaard redegjorde for bestyrelsens forslag om en samlet honore-
ring af bestyrelsen pé kr. 82.800.00. Bestyrelsen indstiller. at belobet fordeles saiedes. at formand
Conni Madsen fér et honorar pa kr. 50.000,00. Conni har igen i det foriobne &r vdet en keempe
arbejdsindsats. Conni sikrer et meget hejt niveau og en professionel drift af foreningen. Derud-
over har Conni et stort detailkendskab til alle foreningens forhold. herunder ekonomi. bogfering
og i evrigt foreningens medlemmer. En fantastisk engageret indsats. Derudover indstilier besty-
iclsen. at naestiormand Jesper Bahn Larsen modtager kr. 20.000,00, idet Jesper har ydet en meget
sior indsats med styring af toreningens trappeopgangsprojekt. Den avrige bestyrelse modtager et
beskedent honorar pé kr. 3.200.50 til deekning af mediemmernes forhejede telefonregninger m.v.
Dirigenten konstaterede, at bestvrelsens forslag til honorering og fordeling af honoraret blev
modt med klapsaiver cg saledes godkendt.

Herefter konstaterede dirigentern. at foreningens samlede budger 2010/11 var enstemmigt ¢o6-
1-
wendt.

Ad S Forslag

Advokat Henrik Qwist redegjorde for. at bestyrelsen har stillet forslag om 6 vedtagtsendringer.
Det blev pracciseret, at disse forslag ikke kan vedtages endeligt, da generalforsamlingen ikke er
beslutningsdygtig hertil, men at forslagene kan komme til afstemning. og i det omfang mere end
2/3 eller 23 stemmer for forslagene, kan forslagene herefter blive endeligt vedtaget pé den efter-
folgende nye generalforsamling. Forslagene vedlaegges nerverende referat som bilag 2.
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a)  /Endring af § 14 — Overdragelse af andel — Regler for sammenlzgning af lejlig-
heder, pkt. i

Advokat Henrik Qwist motiverede forslaget, og henviste til den skriftlige motivation
og bemerkninger til forslaget runddeltes sammen indkaldelsen — bilag 4.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved handsoprakning med folgende resultat:

For: 49
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pé generai-

forsamiingen reprasenterede stemmer, hvorfor forsiaget kan gé videre til anden be-
handling pé en ny generalforsamling den 15, december 2010.

b)  Andring af § 16 — Vurdering af andel — ny stk. 1

Advokat Henrik Qwist motiverede forslaget, og henviste til den skriftlige motivation
og bemarkninger til forslaget runddeltes sammen indkaldelsen — bilag 4.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved handsoprakning med folgende resultat:

For: 49
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pé general-
forsamlingen reprasenterede stemmer, hvorfor forslaget kan ga videre til anden be-
handling pa en ny generalforsamling den 13. december 2010.

¢} Ny§17-Fremgangsmaden

Advokat Henrik Qwist motiverede forsiaget, og henviste til den skriftlige motivation
og bemarkninger til forslaget runddelies sammen indkaldelser — bilag 4.

Med den nye § 17 ophaeves vedteegtens nuvarende § 17 og 19.

Dirigenten satte forsiaget tii afstemning ved handsoprakning med foigende resultat:

=

For: 48
Imod: O
Hverken for eller imod; 1
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Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pa general-
forsamlingen repraesenterede stemmer, hvorfor forslaget kan ga videre til anden be-
handling pé en ny generalforsamling den 15. december 2010.

Ny § 22 — Samlivsophzvelse

Advokat Henrik Qwist motiverede forslaget. og henviste til den skriftlige motivation
og bemerkninger til forslaget runddeltes sammen indkaldelsen — bilag 4.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved handsopreekning med folgende resultat:

For: 49
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de p4 general-
forsamlingen repracsenterede stemmer, hvorfor forslaget kan ¢4 videre til anden be-
handling pa en ny generalforsamiing den 15. december 2010.

Ny § 34 — Administration

Advokat Henrik Qwist motiverede forslaget, og henviste til den skriftlige motivation
0g bemeerkninger tii forslaget runddeites sammen indkaldelsen — bilag 4.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved handsoprackning med folgende resultat:

For: 49
Imod: 0
Hverken for elier imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de p4 general-
forsamlingen reprassenterede stemmer, hvorfor forslaget kan gé videre til anden be-
handling pa en ny generalforsamling den i3. december 2010.

i
11

Dirigenten konstaterede herefier, at §§ 34. 35, 36. 7 og 38 bliver rvkket til §§ 35, 36,

37,38 og 39.

Zndring af § 38, stk. 1 - Bemyndigelse til Advokatfirmaet Westergaard & Al-
strem

Advokat Henrik Qwist motiverede forslaget, og henviste til den skriftlige motivation
og bemerkninger til forslaget runddeltes sammen indkaidelsen — bilag 4.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved h&ndsoprakning med folgende resultat:

U2 12.2010/HQ 2894679999901 5 doc



NIELSEN(@DTHOMSEN S

ADVOKATER

For: 49
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pa general-
forsamlingen repraesenterede stemmer, hvorfor forslaget kan gé videre til anden be-
handling pé en ny generalforsamling den 15. december 2010.

Til slut orienterede advokat Henrik Qwist om. at nar de nye vedteegter skal rettes til generelt, vil
selve udformningen af vedtagterne blive endret. saledes at hvert afsnit bliver til et stykke. séle-
des som det er angivet 1 bestyrelsens andringsforslag.

Ad 6 Valg af bestyrelse

Dirigenten konstaterede, at foreningen hvert ar, if. vedtaegtens § 30 skal vasige formand, idet for-
manden kun veelges for 1 ar ad gangen. Derudover skal forsamiingen i ar veelge 3 bestvrelses-
medlemmer for 2 ar og 2 bestyreisesmedlemmer for | ar. samt endelig to suppleanter for 1 ar.

Formand Conni Madsen oplyste, at hun genopstiiler som formand. Dirigenten forespurgte, om
der var andre kandidater ti! formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen
var genvalgt som formand for en ny !-drig periode uden modkandidater og med stort bifald.

Diri gentvn konstaterede, at <e 3 bestyrelsesmedlemmer som 1 ar er pd valg for en nv 2-arig perio-
de alle modtager genvaig. Dirigenten forespurgte, om der var andre kandidater til disse bestyrei-
sesposter for 2 ar. Dirigenten konstaterede, at Thomas Meldgaard, Jesper Bahn Larsen, og Mette
Belling Skov var genvalgt for en ny 2-arig periode.

Herefter konstaterede dirigenten, at der skal vesiges y d rligere 2 bestvreisesmedlemmer, €t for !
ar i stedet for bestyreisesmedlem Lars Rasmuss om udtreeder af bestyreisen. idet han skal fra-

flytte foreningen. Endeiige ensker bestvrelsen | bes vrelsen udvidet med ét nyt mediem.

Dirigenten spurgte rorsamiingen, om der var kandidater til de to ledige bestyrelsesposter for 1 ar.
2 kandidater meldie sig, og blev vaigt. Det er Emil Blomqvist Lund og Anne Henderson.

Dirigenten konstaterede, at et enkelt medlem meldte sig som suppieant, og Kristina Vildersbaoll
blev valgt som suppleant for 1 ar.

0002000

Foreningens bestyrelse bestar hereiter af folgende medlemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5.tv, pa valg 2011
Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard ~ Gunlegsgade 47, 5. th pa vaig 2012
Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen  Artilierivej 54, 5. th. pa valg 2012
Bestyrelsesmedlem ~ Mette Belling Skov  Guniegsgade 3? 1 th. pa valg 2012

estyrelsesmedlem  Stine Villadsen Gunlogsgade 355, 2. th. pa valg 2011
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Bestyrelsesmedlem  Emil Blomqvist Lund Gunlegsgade 59. 5. tv. pa valg 2011
Bestyrelsesmedlem ~ Anne Henderson Gunlegsgade 51, 5. th. pa valg 2011
Suppleant Kristina Vildersbell ~ Gunlegsgade 53, st. pa valg 2011
Ad7 Valg af administrator

Dirigenten orienterede om, at bestyrelsen pa foreningens ordinere generalforsamling 2009 fik
bemyndigelse til i 2010 at udskifie administrator. P4 den baggrund opsagde bestyrelsen admini-
strationsaftalen med CEJ Ejendomsadministration A/S, og har i 2010 indgéet en ny administrati-
onsaftale med Administration Danmark A/S.

Bestyrelsen er glad for samarbejdet med Administration Danmark A/S. og ensker at fortsatte
samarbejdet ogsa 1 2011, og indstilier sdledes, at generalforsamlingen bekracfter bestyrelsens valg
af ny administrator.

Lars Serensen fra Administration Danmark repreesenterede selskabet pé forsamlingen. Admini-
stration Danmark A/S drives af Lars Serensen og Thomas Worsaae Lvng. Firmaet administrerer
ca. 4.000 boliger, primert storre boligejendomme, alle i Kebenhavn. Selskabet gar meget op i
god service, og at stette op om bestyrelsens arbejde og beboernes ensker. Mélsatningen er hurtig
besvareise. og svar pa mail inden for 2 dage.

Dirigenten konstaterede, at Administration Danmark var enstemmigt valg som foreningens admi-
nistrator for det kommende &r.

Ad 8§ Nedsattelse af jubilzumsudvalg

Formand Conni Madsen oplyste. at bestyrelsen har besluttet, at der i 2011 skal holdes en stor ju-
bileumsfest, idet foreningen har 10 ars jubileeum. Foreningen biev stifiet pa stiftende generaifor-
samling 15. maj 2001 og foreningen overtog ejendommen 1. juli 2001. Festen skal vaere for bade
born, unge og gamie i foreningen. Budgetrammen er kr. 75.000,00. Udvalget treeffer alle beslut-
ning om tid, sted, skonomi og arrangementet i det hele taget.

2 medlemmer har alierede meldt sig til jubileeumsudvalget, og det er

Birthe Kesienhoiz
Jean Gauthier

Bestyrelsen og det nye jubileeumsudvalg opfordrede alle til at melde sig til udvalget. og deltage i
planlegningen af foreningens store jubileeumsfest. Der vil blive sat opsiag op i opgangene elier
pd foreningens hjemmeside om tiimelding til udvalget.

Ad9 Eventuelt

Dirigenten preciserede, at under dette punkt kan alt dreftes, men intet vedtages. Folgende forhold

blev droftet:
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Pa spergsmal om foreningens tv-signal fra YouSee oplyste Conni Madsen, at foreningen er
tilsluttet YouSee gennem Bryggernet, som styrer tv-pakken. Flere oplyste, at der er proble-
mer med at indstille tv-kanalerne. Det blev samtidig oplyst, at foreningen ejer ejendom-
mens kabling, sa foreningen kan skifte leverander hvis det enskes, men aftalen med Y ou-
See gennem Bryggernet er billig. I dag betales kr. 85,00 pr. maned, og prisen sattes pr. 1.
januar 2011 ned til kr. 60,00 pr. maned.

Pa sporgsmal hvorledes affaldscontainere betales oplyste Conni Madsen, at der er indgaet
aftale om fast pris. Betalingen sker ikke efter veegt.

Conni Madsen og jesper Bahn Larsen oplyste, at foreningen har en stor vedligeholdelses-
plan udarbejdet 1 excelark over de nedvendige arbejder for de neaeste 16-15 ar. Vedligehol-
delsesplanen er udarbejdet 1 samarbejde med foreningens tekniske radgivere. Alectia A/S.
Bestyrelsen har til hensigt at lave en mere brugervenlig vedligeholdelsesplan. som vil kun-
ne leegges pa foreningens hjemmeside.

Pa spergsmal om, hvorvidt bestvrelsen far penge for 1 garden at have opsat UFF-containere
kunne bestyrelsen oplyse, at opsatningen er en del af foreningens “affaldssorteringssy-
stem”, men at foreningen ikke far penge for containerne. De fylder meget. og pladsen kun-
ne bruges til barnevogne. cykler m.v.

Flere havde problemer med at kunne tukke vinduer, specielt 1 5.-/6.-salslejlighederne. Be-
styrelsen redegjorde for besiutningen om at bevare de gamle vinduer 1 vinduesrenoverings-
projektet 1 stedet for at skifte til nye. Vedligeholdelse og maling af vinduerne indvendig og
tetning af disse er andelshavernes egen vedligeholdelse.

Treek pa 6. sal, specielt fra inspektionsiemmen. Bestyrelsen oplyste, at skunkrummene ger-
ne ma isolereres. ogsa lemmen. men at lemmen skal kunne dbnes for at fa adgang til instai-
lanonerne i skunkrummene.

Foreningen keber et antal vindusshasper til brug for andelshavernes udskiftning af disse.
De kan hentes pa kontoret.

Sporgsmadl om der er planer om at installere individuelt koldtvandsmaler. Vandforbruget
betales 1 dag af ioreningen over driften, og ikke efter individuel maling. Bestyrelsen og ad-
ministrator oplyste. at det er dyrt at etablere individuelle malere, og at administrere syste-
met. Af disse arsager er det valgt ikke at etablere individuelle koldtvandsmalere i lejlighe-
derne.

Lys opgange. Kan der spares elforbrug? Conni Madsen oplyste, at foreningen ved renove-

ring af opgangene. herunder elinstallationerne, er forpligtet til at feige nye regler om lvs pé
opgangene.

0000000

2.12.20107H0Q28046/9099091 5 doc



NIELSEN

ADVOKATER

Herefter hevede advokat Henrik Qwist foreningens ordinzre generalforsamling 2010 kl. ca.

¢

THOMSEN

22.10, idet han samtidig takkede for en god og positiv debat.

en 2. december 2010
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T AB-NJAL

Islands Brygge, 1. december 2010

Bestyrelsens beretning for dret 2009/2010

Der er sikkert flere der har stillet sig spgrgsmalet om "hvad det er de lige har gang i”, da I sa plakaten til
drets generalforsamling - er der gaet julehygge og pakkekalender i AB Njal?

Jeg spurgte da mig selv, om det ikke var lige userigst nok, da én kom med ideen om at lokke med
julegaver pa et bestyrelsesmade, hvor vi snakkede om det meget lave fremmegde ved de ordinaere
generalforsamlinger og om risikoen for, at vi pa et tidspunkt kommer til at aflyse og gér hjem igen med
uforurettet sag, fordi der ikke mgder 1/5 op.

Der kan veere mange grunde til at folk ikke mgder op:

- det gar jo godt, og det virker jo til at de har styr p3 det

- der er for lidt sladder og personkrig i bestyrelsen

- folk snakker og snakker, og det traekker ud til langt over ens sengetid

- det er simpelthen bare for kedeligt, og der aldrig bliver serveret noget ordentligt.

Vi var enige om, at vi ikke ville lave om pa, at det gar rigtig godt i AB Njal. En anden ting som vi ogsa var
enige om var, at vi ikke vil fores|d at vedtaegterne laves om, s& der fx kun skal mgde 10 % op for at den
kan gennemfgres, far det er tvingende ngdvendigt. Selv om vi ved, at de gor det andre steder - for det
er nemlig ikke kun en udfordring i AB Njal at fa foreningslivet til at fungere. Det er en generel tendens.

P& en eller anden made skal der ske en modernisering, og der skal findes anderledes tiltag, for at folk
synes at de far noget ud af det - at det giver noget indhold og mening, at det er sjovt og hyggeligt at
mgde ens naboer, og selvfglgelig ogsa at man fgler et ansvar for, at foreningens gkonomi og drift er i
orden.

Som I kan hegre, har vi gjort os nogle tanker, og vi har sat en opgang julegaver pd hgjkant. Vi h3ber det
kan abne op for, at der kommer endnu flere ting pa banen, s& demokratiet holdes intakt.

Andelskronen

Finanskrise og spadomme om udviklingen pé andelsboligmarkedet fylder stadigveek i debatten, og flere
foreninger er ngdt til at seette andelskronen ned. Bestyrelsen foreslar for 3. ar i traek, at vi her fastholder
den pé 11.000 kr. Vi henlaegger s& 46 mio. kr. til kommende &rs vedligeholdelsesarbejdere og yderligere
7,6 mio. kr. - hvilket svarer til sm& 2 % - som vi kan f3 brug for, hvis den kommende offentlige
vurdering viser sig at falde mere end den allerede har gjort. Der er s8 smat kommet gang i salget igen
hos os, og meget tyder pd, at der er en vis form for stabilitet pd andelsmarkedet - ingen grund til panik,
leeste jeg et sted, da langt sterstedelen af andelsboligmarkedet er meget sundt.

Der er dog fortsat kritik af, at andelsboligforeningers regnskaber er ugennemsigtige, og at det ikke er
muligt at vurdere de enkelte ejendommes reelle gkonomi. Lige nu arbejder et udvalg under Erhvervs- og
Byggestyrelsen pa et forslag om, at der fremover skal indarbejdes en raekke gkonomiske nggletal i
andelsforeningernes arsberetmng



Som I har kunnet se i referaterne, er bestyrelsen gaet i gang med at udarbejde bade gkonomiske og
mere drifts- og foreningsrelaterede nggletal for AB Njal. Faktisk havde vi hdbet p3, at 1. argang kunne
veere kommet med i &r, men det ndede vi desvaerre ikke. Da vi allerede er utrolig godt funderet med
bade den ekstra side i drsberetning omkring foreningens 18n samt den foreningsgranskning som blev
lavet efter sidste arsregnskab, er vi dog p& inden m&der bagud.

Faktisk s& glaeder vi os til, at der bliver et krav om nggletal, for det giver os nemlig mulighed for det, der
med et godt gammelt dansk udtryk hedder benchmarking. Det vil sige at vi far mulighed for at
sammenligne os med andre foreninger, og vi kan leere af dem som ggr det bedst. Fx p& udgifter til
administration, ejendomsservice og boligafgiften. At vi gerne ville have haft dem med i &r, skyldtes nu
ogs8, at vi godt kunne teenke os at prale lidt af, hvor god og solid en forening AB Njal er.

Boligafgiften og skonomien

For os er det vigtigt, at indteegterne kan daekke vores daglige udgifter. Det har vi ogsd formaet i det &r
der er gdet, og pa trods af meget f3 salgsindtaegter, har vi et overskud p& den almindelige drift pé& 1 mio.
kr. Seedvanen tro foreslar vi igen i ar en stigning i boligafgiften pd 3 %, s vi sikre os at den almindelige
prisstigning i samfundet ikke fuldstaendig udhuler vores indtaegter. Det hdber vi, I kan se fornuften i. P8
opfordring fra Generalforsamling sidste &r har vi forsggt i ar at ggre denne stigning synlig i budgettet.

Vi far flere penge til r&dighed fremover, da vores lf—’:neomlaegning treeder i kraft her pr. 1. januar 2011 -
pa 8rsbasis betyder det ekstra ca. 650.000 kr. vi sparer p& renteudgifter - en besparelse som gor, at vi
kan fa renoveret uden at vi skal I&ne til det.

Det er uhyre sjeeldent, at man far ros fra revisionen - normalt svinger de sig hgjest op til “at det er set
veerre”, men det er faktisk lykkedes os i ar at fa ros for de meget lave udgifter, vi har brugt til akut
vedligehold. Husets stgrrelse og antal lejligheder taget i betragtning er 350.000 kr. meget lavt. Det
betyder jo ikke, at vi ikke far lavet vedligehold, men at det vi har f3et lavet er prioriteret og planlagt i en
fornuftig reekkefplge, og det er en rigtig god indikator p&, at vi far mest muligt for vores penge. Man kan
ogsa sige, at foreningen bevaeger sig fra at veere viceveert til at vaere professionel ejendomsejer — noget
vi har arbejdet hardt pd i flere ar.

Driften

Nu tilfalder det meste - og skal vi vaere helt aerlige s& det hele - af denne ros Meincke, da det jo er ham,
som helt og holdent styrer den daglige drift. Og det er ogsa bestyrelsens opfattelse, at han har fortjent
den ros. Jeg tror faktisk, de fleste godt kan maerke, at den daglige drift kgrer rigtig godt, og at tonen
bade er god og fornuftig. For bestyrelsen er det selvfgigelig vigtigt, at der er orden i tingene, at der ikke
laves for mange fejl, og at alle beboere er tilfredse med den service, de far. Men lige sa vigtigt er det for
os, at vi hele tiden kan maerke, at der er en vilje til at samarbejde, og at der bliver sat en stor zere i at
lave arbejdet s& godt som muligt. Det er en stor forngjelse at fa en bemeaerkning fra vores radgivere om,
at driften godt nok styres meget kompetent i AB Njal, ligesom det er en forngjelse, at der ligger en
besked p& min telefonsvarer efter et keempe skybrud, at der er taget hand om alt vandet og sat
information op pa alle opslagstavier, s& jeg kan tage det helt roligt. Seerligt det med informationen til
hele huset ved Jan, at bestyrelsen laegger utrolig meget vaegt pa, og vi pdskenner virkelig det arbejde,
som vi ved det er, at fa det bade skrevet, printet og haengt op - og alt imens det meste af Kgbenhavn
stér under vand og folk ringer, som om verden var ved at ga under.

Vedligeholdelse og renovering

Siden sidst har vi faet de fgrste fire opgange renoveret, og vi er nu i gang med de neeste fire, som vi
forventer feerdige i lgbet af februar. Det er jo en totalrenovering af bade el, dgrtelefoner, forsatsvinduer
og linoleum, sé det drejer sig ikke kun om, hvilke farver vaeggene skal have. Vi vil gerne takke for alle de
udfyldte spgrgeskemaer, vi fik retur. Det arbejde der nu laves, bygger pa tilbagemeldingerne om, at det
helt klart er en forbedring med b&de forsatsvinduer og det ekstra lys i opgangene.

)



Der har veeret nogle problemer med det nye el, som jo er lydstyret, og vi arbejder fortsat pa at fa det
finindstillet. I arbejdsweekenden i fordret var hele holdet rundt og kigge og beundre, og jeg kan kun
opfordre Jer som endnu ikke har set de renoverede opgange til at kigge ind en dag, I gar forbi.

Sidelgbende med at vi laver opgangsrenovering, forventer vi, at vinduerne p& gadesiden bliver malet
sidst pa fordret. Der er nu gdet seks 3r siden sidst, og de begynder virkelig at treenge. Vi har allerede
faet et rigtig godt tilbud hjem pa radgivning. Som I sikkert har set nede i garden, har vi allerede taget
hul pa forbedring af nogle kloakker kombineret med nogle regnvandsnedigb - ogs8 det vil komme til at
tage noget tid.

Lige som bestyrelsen haber, at I der bor i de nyrenoverede opgange er glade for det, er jeg sikker p4, at
alle de, som knoklede med uanede maenger puds og hundrede &r gammelt lerindskud i 4 dage i
arbejdsweekenderne, hdber at der er knap s& fodkoldt i lejlighederne over de to cykelkeeldre, nu hvor der
er blevet isoleret efter alle kunstens regler.

Garden er jo ogsa blevet shinet gevaldigt op ved de sidste par arbejdsweekender, og vi vil nu sgge om at
fa lov til at bygge et par ekstra pavilloner til barnevognsparkering, da vi virkelig er i bekneb med plads.
Der har siden sidste generalforsamling staet flere cykelstativer gverst pé gnskeseddelen, og efter
umadeligt mange breve og tegninger har vi nu endelig faet tilladelse til at satte ekstra stativer op. Vi har
allerede hentet tilbud hjem, sa de skulle gerne veere kiar til brug forst i det nye &r. Og med den nye
parkeringskaelder i Leifsgade, s& skulle der gerne fremover vaere plads til alle former for transportmidier.

Vi havde i januar 5 arsgennemgang pa det store tagprojekt, hvor foreningen papegede, at der er
problemer med at det blaeser for meget ind under taget pd 6. sal, og at den made, som den naturlige
ventilation for lejelighederne er omlagt pa, ikke er szerlig hensigtsmaessig. Desveaerre var hverken
entreprengr eller vores radgiver pa tagprojektet lydher, og det betyder ogs8, at vi nu afventer syn og
skan, cg derefter en afggrelse i Voldgiftsretten. Af gode grunde kan vi endnu ikke sige, hvad det kommer
til at betyde af arbejde.

Administrationen

En stor vilje til samarbejde er vi faktisk ogsa s& heldige at mgde hos vores nye administrator. P& sidste
ars generalforsamling redegjorde Henrik Qwist for den meget store retssag, vi havde kgrende mod
tidligere administrator, og som han forventede at vi ville vinde. Da de i foraret endelig tilbgd os et meget
stort forligsbelgb, var bestyrelsen enig om, at det p& ingen made var holdbart at fortsaette samarbejdet,
nar dialogen var s& darlig, og vi valgte at benytte det mandat, vi havde fiet af Generalforsamlingen til at
skifte administrator.

Vi har kendt Administration Danmark i flere ar, og de har tidligere hjulpet os med et par opgaver. Vi har
allerede fundet ud af, at de ikke bare regner rigtig godt, men at de ogsa formar at far salgsprocessen til
at kere i olie, og det er en af de opgaver, som bestyrelsen virkelig gerne vil have hjeelp til. De forslag til
vedteegtsandringer, som vi senere skal kigge pa, skal 0gsa ses i sammenhang med, at det er utrolig
vigtigt for foreningen, at der er fornuftige regler og procedurer omkring kagb og salg. Her senere i aften
under punkt 7, har Administration Danmark lovet, at de kort vil praesentere sig, s& I ogsa kan laere dem
at kende.

Livet i AB Njal

Det med at "vi s&dan kender hinanden lidt” betyder uden tvivl en del for langt de fleste af os. Det ggr, at
man har et tilhgrsforhold til huset og dem som bor her - og det er maske ogsd det som skal til, for at vi
kan fa fulde huse til generalforsamlingerne.

(%)



Som noget nyt er vi begyndt at holde salgsmgder for de nye andelshavere én gang om maneden, hvor
man far udleveret sit andelsbevis og far en gennemgang af bade de praktiske ting, men ogs& en
gennemgang af, hvad det er for en forening, man er blevet medlem af. Rygterne siger, at det fgrste
mede forlgb rigtig godt, men vi er altid interesseret i at ggre det bedre, s& har I gode forslag til det, skal
de veere meget velkomne.

De to arlige arbejdsweekender er geniale til det form&! at lzere hinanden at kende. Ud over at vi f&r lavet
en utrolig masse arbejde, far vi ogsa snakket om stort og smét - b&de ting som vedrgrer foreningen og
huset, men ogsé i den mere private genre.

Vi er maske ikke sd gode til de mere sociale arrangementer i AB Njal-regi, men som I méaske har
bemeerket, har vi indarbejdet en jubileeumsfest i budgetforsiaget i anledning af, at foreningen den 1. juni
fylder 10 &r. For de af jer, som har en masse gode ideer og kompetencer p& det omrdde 0og gerne vil
deltage i planlaegningen, bliver der nu rig mulighed, da der er masser af ledige pladser. Jeg har allerede
overtalt Birthe og Jean til at veere en del af festudvalget, s& vi kan helt sikkert glaede os til en rigtig god
fest.

Men inden vi begynder at planlaegge sommerens store fest, er vi sd heldige, at Kim og Ulrich fra
Gunlggsgade gerne vil lave et lille julearrangement i gdrden, hvor jeg tror, de har planer om at servere
glogg og aebleskiver. Om det er vores flotte julelys, der har inspireret dem, ved vi ikke, men vi synes det
er et utrolig godt initiativ, som bestyrelsen fuldt ud bakker op om. Og det haber vi selvfglgelig ogsd I ger
lordag den 11. december. Maske kunne vi fa en ny tradition i AB Njal, hvem ved.

Bestyrelsesarbejdet

Som jeg sagde, sa er og har bestyrelserne i AB Njal aldrig prioriteret at laegge energien i en masse
festlige indslag. Ikke fordi vi ikke er til tant og fjas og fadglsanlaeg, men nok fordi der hele tiden har
veeret den holdning, at det er vigtigt at der er styr pa huset, at vi efterlever de regler der er, og at
gkonomien er i orden - og s& ma man bare erkende, at nr alt det er p8 plads, ja s8 er der ikke meget
mere at give af.

Men uanset hvor meget bestyrelsen rent arbejdsmaessigt har vaeret presset, sd er ansvaret blevet taget
alvorligt. Det gaelder ogsa for det bestyrelsesarbejde, der er lagt i det &r, der er gSet. Derfor vil jeg 0gs8
pé& bade foreningens og egne vegne takke den gvrige bestyrelse.

Til slut vil vi alle sige mange tak for den tillid, der vises bestyrelsen i det daglige. Vi gnsker alle en rigtig
gleedelig jul.
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