ADYVOKATER

A/B Njal

REFERAT AF ORDINAER GENERALFORSAMLING 1. NOVEMBER 2011

Tirsdag, den 1. november 2011, kl. 19.00, atholdtes ordiner generalforsamling i A/B Njal i
Kulturhuset Islands Brygge med folgende:

DAGSORDEN:

1. Valg af dirigent og referent

2. Bestyrelsens beretning

3. Foreleeggelse af arsrapport 2010/11 samt stillingtagen til &rsrapportens godkendelse, herun-
der fastszttelse af andelskronen

a)  Bestyrelsen foreslar uendret andelskronen fastsat til kr. 11.000,00/m?
4. Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel &n-
dring af boligafgiften
a)  Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgiften forhajes med 3 % til kr. 49,23 pr. m?
pr. mdr. med virkning fra 1. januar 2012, hvilket er medtaget i bestyrelsens forslag til
budget 2011/12,
5. Forslag
Bestyrelsen stiller forslag om :
a)  Andring af § 14 - Regler for sammenlzgning.

b)  Andring af § 24 - Eksklusion.
¢}  Regleme om feellesarbejde.

o

Valg af bestyrelse

- Formand Conni Madsen er pa valg for | &r. Modtager genvalg.

- Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard er ikke pé valg.

- Bestyrelsesmediem Jesper Bahn Larsen er ikke pa valg.

- Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov er ikke pa valg.

- Bestyrelsesmedlem Stine Villadsen er pa valg for 2 ar. Modtager genvalg.

- Bestyrelsesmedlem Emil Blomqvist Lund er pa valg for 2 ar. Modtager ikke genvalg,
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Bestyrelsesmedlem Anne Henderson er pa valg for 2 ir. Modtager ikke genvalg.
- Valg af 2 suppleanter for 1 ar.
7. Eventuelt

Formand Conni Madsen bed pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordingre general-
forsamling 2011,

Formanden prasenterede aftenens gaester, som var

e Registreret revisor CMA Theger Rude Andersen.

- Lars Serensen og Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark.

. Advokat Henrik Qwist og advokattuldmaegtig Sarah Sams Fisker Hansen, Nielsen &
Thomsen Advokater,

Derudover deltog den samlede bestyrelse Conni Madsen, Jesper Bahn Larsen, Thomas Meld-
gaard, Lars Rasmussen, Mette Belling Skov, Stine Villadsen, Emil Blomgvist Lund, Anne Hen-
derson og suppleant Christine Wildersbol.

Ad. 1 Valg af dirigent og referent.

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

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet 1 henhold til foreningens
vedtwgter, jf. § 26. Ingen fra forsamlingen havde pa opfordring indvendinger mod generalforsam-
lingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 225 medlemmer, var 97 reprasenteret heraf 61 ved
fuldmagt. Generalforsamling var saledes beslutningsdygtig, dog ikke til endelig vedtagelse af be-
styrelsens 2 forslag om vedtzgtsendringer jf. dagsordenens punkt 5. Forslag om vedtegtsaen-
dringer kan i henhold til vedizgtens § 27 stk. 2 kun vedtages pd en generalforsamling, hvor
mindst 2/3 af samtlige medlemmer er reprasenteret, hvilket kraever, at mindst 150 medlemmer er
repreesenteret. Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om vedtaegtseendring saledes ikke
kunne vedtages endeligt, men vil kunne vedtages endeligt pa en efterfolgende ny generalforsam-
ling, sdfremt forslagene pd aftenens generalforsamling bliver vedtaget med flertal p& mindst 2/3
af de repreesenterede medlemmer. Af samme érsag er der allerede med indkaldelsen til forenin-
gens ordinare generalforsamling vediagt indkaldelse til ny ekstraordinzer generalforsamling, som
afholdes den 22. november k. 19.00 1 foreningens lokale.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten preciserede, at referatet vil bli-

ve udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger, og saledes
ikke indeholde et fuldsteendigt referat af aftenens diskussioner.
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Ad. 2 Bestyrelsens beretning.

Thomas Meldgaard aflagde bestyrelsens beretning for forsamlingen. Bestyrelsens skriftlige be-
retning er vedhafiet naerverende referat som bilag 1.

Beretningen blev medt af forsamlingen med klapsalver. Der var enkelte spergsmal til de pagden-
de arbejder pa Artillerivej samt muligheden for at afverge oversvemmelse 1 foreningens kalder
eventuelt ved lukning af tilbagelebsventiler. Bestyrelsen oplyste, at man underseger den bedst
mulige tekniske losning. Bestyrelsen har ikke planer om indkeb af egne affugtere, idet forsik-
ringsselskabet normalt stiller disse til radighed.. Endelig var der sporgsmal til foreningens sag om
tagprojektet, specielt problemerne med udluftningssystemet. Bestyrelsen oplyste, at foreningen
fortsat afventer syn og skensrapport.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning blev taget til efterreming af generalforsamlin-
gen.

Ad. 3 Forelaeggelse af drsrapport 2010/11 samft stillingtagen til irsrapportens godken-
delse, herunder fastszetielse af andelskronen

Foreningens revisor, registreret revisor CMA Thoger Rude Andersen gennemgik foreningens ars-
rapport 2010/2011 med status pr. 30. juni 2011. Fra gennemgangen af arsrapporten skal specielt
fremhaves:

- Selve opswiningen af arsrapporten er wndret, idet bestyrelsen har onsket at benytie
Erhvervs- og Selskabsstyrelsens "modelregnskab™ til opsetning af regnskabet, dog
tilpasset foreningens serlige forhold. Det betyder at arsrapporten i forhold til tidligere
ar er @ndret pa flere punkter, samt at selve drsrapporten er blevet pa flere sider. Det er
hensigten, at skabe det bedst mulige indblik i foreningens ekonomiske forhold, 0g
ved brug af blandt andet negletal at kunne sammenligne med andre andelsboligtor-
eninger.

- Revisors pétegning er blank. Det vil sige, at revisionen ikke har givet anledning til
forbehold, ligesom det er revisors konklusion, at arsregnskabet giver et retvisende bil-
lede af foreningens aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2011.

- Resultatopgerelsen, foreningens indtegter og udgifter blev gennemgéet. Resultatop-
gorelsen er blevet endret i forhold til foreningens tidligere praksis, idet foreningens
planlagte store vedligeholdelsesarbejder nu er medtaget i resultatopgerelsen. Tidlige-
re er disse udgifter blevet deekket af foreningens henlaeggelser. Det betyder, at for-
eningens store udgift til planlagt vedligeholde afholdt i regnskabsaret pakr. 4.129.031
er medtaget som en drifisudgift, hvilket betyder, at foreningens resultat pa driften er
et underskud pa kr. 2.014.211. Havde foreningen anvendt den tidligere praksis ville
foreningen reelt vaere kommet ud med et resultat af den ordinere drift med et over-
skud inklusiv betalte afdrag pa kr. 2.114.820.

- Balancen - Foreningens aktiver og passiver blev gennemgaet. Foreningens ejendom
er veerdiansat til den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010 kr.,
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406.000.000. Foreningens samlede aktiver udgor kr. 406.859 443, Foreningens egen-
kapital udger kr. 258.027.948, men det blev praciseret, at foreningen ved opgerelse
af andelsvaerdien fortsat har reserver pa i alt kr. 54.869.635, primzert reserveret til
fremtidig vedligeholdelse.

- Sammensetningen af foreningens lan er udferligt specificeret i regnskabets note 16.
Foreningen har et mindre ldn 1 Grundejernes Investeringsfond med en fast rente pé
1,5 %. Der betales nu afdrag pa dette lan. Derudover har foreningen 3 lan i Nykredit
A/S. 1. lan er et obligationslan med en hovedstol pa kr. 51.492.000. Lanet er afdrags-
frit til 31. december 2020, og renten p4 lanet er sikret ved en renteswapaftale, som til-
svarende leber til den 31, december 2020. Derved er foreningen sikret en fast rente pa
lanet pd 4,35 % pr. 4r, 2. ln er et kontantlan med en restgzld pa kr. 28.409.559. Det-
te lan er et fastforrentet lan med afdrag. 3. 1an er 30-arigt obligationslén, afdragsfrit til
31. december 2015, Ogsé for dette 1an er der indgdet en renteswapaftale til udleb den
31. december 2015, Renteswapaftalen sikrer foreningen en fast rente pa 3,98 %.

- Regnskabets nye negletal blev gennemgéet. Pr. statusdagen har foreningen 52 udleje-
de boliger samt 5 erhvervslejemal og 11 usolgte loftsarealer,

Revisor og formand Conni Madsen besvarede sporgsmal fra forsamlingen, primeert vedrerende
renovationsudgift, el-forbrug, vicevartsservice og handvaerkervagiordning.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsregnskab var enstemmigt godkendt.

Revisor CMA Theger Rude Andersen gennemgik herefter andelskroneberegningen i arsrappor-
tens note 23. Noten indeholder en beregning i henhold til andelsboligforeningslovens § 5 stk. 2,
c) 1 hvilken foreningens ejendom vaerdiansettes til den offentlige ejendomsvurdering pa kontant
kr. 406.000.000. Foreningens regulerede egenkapital er opgjort il kr. 204.293.648. Heri er ikke
indregnet en henlaeggelse (buffer) til fremtidige vedligeholdelsesarbejder m.v. pa kr. 54.869.635,
Den negative markedsveerdi af foreningens to korte renteswapaftaler er medtaget. Den negative
markedsveerdi er i alt pa kr. 6.616.294. Den maksimalt lovlige andelsverdi er i regnskabet oplyst
til kr. 13.954 pr. m? boligareal.

Revisor redegjorde for, at bestyrelsen foreslar uendret andelskrone pé kr. 11.000,00/m2,
Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone pa kr. 11.000.00/m? blev en-
stemmigt vedtaget. Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 15, stk. 2 geldende

for tiden indtil nzste ordinere generalforsamling. Prisfastsettelsen er bindende, selv om der lov-
ligt vil kunne fastsattes en hejere veerdi.

Ad. 4 Forelaxeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuel zendring af boligafgiften,

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark gennemgik bestyrelsens forslag til budget
2011712,
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Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgifien forhejes med 3 % med virkning fra 1. januar 2012,
og denne forhgjelse er tydeligt angivet i budgettet.

Thomas Meldgaard oplyste, at den budgetterede store indtegt pa kr. 2.500.000 pa salg af fejelej-
ligheder vedrerer salg af allerede ledige lejligheder.

Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen redegjorde for, at bestyrelsen til generalforsamlingen
indstiller, at det samlede bestyrelseshonorar for allerede udfart arbejde i perioden 1. december
2010 ul 1. november 2011 fastsaettes til 1 alt kr. 92.800. Bestyrelsen indstiller, at belobet fordeles
saledes, at formand Conni Madsen far et honorar pa kr. 60.000,00. Conni har igen i det forlabne
ar ydet en ekstraordiner stor indsats, som langt overskygger de forventninger man kan have til
frivilligt arbejde. Saledes forholder hun sig dybt og neermest “folelsesladet” professionelt til alt 1
foreningen. Det er bestyrelsens vurdering, at Conni er den altoverskyggende arsag til, at forenin-
gen kerer s& godt, som det fremgdr af dagligdagen og af det netop gennemgéede driftsregnskab.
Conni er dybt engageret i foreningen, og en keempe kapacitet som den @vrige bestyrelse kan lene
sig op ad. Derudover indstiller bestyrelsen, at Thomas Meldgaard som foreningens koordinerende
ejendomsmaegler modtager et honorar pa kr. 20.000,00. Thomas har i det forgangne &r haft meget
at se til som foreningens ejendomsmagler, og udover de almindelige salg har Thomas lagt stor
energl 1 at fi de uundgdelige eksklusionssager og salg af foreningens tidligere udlejede lejlighe-
der til at glide til stor fortjeneste for foreningen. Ogsa Thomas er engageret, og er ogsa 1 forbin-
delse med atholdelse af jubileumsfesten tradt i karakter som en god taler til glaede for alle i for-
eningen. Udover disse to serlige ildsjeele indstiller bestyrelsen et mindre honorar pa kr. 12.800 til
dekning af de ovrige medlemmers forhgjede telefonudgifter m.v. Efter en kort diskussion konsta-
terede dirigenten stor opbakning til bestyrelsens forslag til honorering og fordeling af honoraret,
for den forlebne periode. Herefter satte dirigenten budgettet til afstemning med héndsoprakning
med folgende resultat:

Imod O
Hverken for eller imod 2
For 95

Dirigenten konstaterede, at foreningens samlede budget 2011/2012 var vedtaget.

Ad. 5 Forslag.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at bestyrelsen har stillet 3 forslag, hvoraf de 2 vedrorer
vedteegtsendringer. Disse 2 forslag kan ikke vedtages endeligt, da generalforsamlingen ikke er
beslutningsdygtig hertil, men idet omfang forslagene bliver vedtaget med mere end 2/3 af de
fremmodtes stemmer, kan forslagene blive endeligt vedtaget pa den efterfolgende nye generalfor-
samiing den 22. november. Forslagene vedlegges nerverende referat som bilag 2.

a)  Endring af § 14 — Regler for sammenlaegning af lejligheder.
Advokat Henrik Qwist redegjorde pd bestyrelsens vegne forslaget, og henviste til den skriftlige
motivation og bemerkninger il forslaget. Herefter satte dirigenten forsalget til afstemning ved

handsoprekning med folgende resultat;

For: 97
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Imeod; 0
Hverken for eller imod; 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pa generalforsamlingen
reprecsenterede stemmer, hvorfor forslaget gar videre til anden behandling pé& den nye generalfor-
samling den 22. november 2011.

b) Andring af § 24 - Eksklusion.

Advokat Henrik Qwist redegjorde pa bestyrelsens vegne forslaget, og henviste til den skriftlige
motivation og bemarkninger til forslaget. Herefter satte dirigenten forsalget til afstemning ved
héndsopraekning med folgende resultat:

For: 97
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med mere end 2/3 af de pa generalforsamlingen
reprecsenterede stemmer, hvorfor forslaget gar videre til anden behandling pa den nye generalfor-
samling den 22. november 2011,

¢}  Reglerne om fzellesarbejde.

Bestyrelsen stiller forslag om at @ndre antallet og lengden af arbejdsdage og have tillegget til
boligafgift for manglende deltagelse i arbejdsweekenden. Dirigenten henviste il bilag 2 i indkal-
delsen.

Formand Conni Madsen motiverede forslaget pd bestyrelsens vegne. Forslaget gir ud pa, at antal-
let af arbejdsdag nedseettes fra 4 1il 2, det vil sige fra 2 arlige arbejdsweekender ti] 1, at arbejdsti-
den oges fra 6 til 7 timer pr. dag samt at tillegget til boligafgiften for manglende deltagelse i ar-
bejdsweekenden haves fra kr. 400 til kr. 600.

Formand Conni Madsen fremhaevede, at det altid har vaeret en vigtig del af det soctale liv i A/B
Njal, at der blev udfert fellesarbejde. Derudover udferes vigtige arbejder, som sparer foreningen
for mange udgifier. Tilslutningen har veeret dalende, men det er fortsat et stort arbejde for besty-
relsen at planlegge disse arbejdsweekender. Derfor ensker bestyrelsen at nedszette omfanget fra 2
til 1 weekend. Det er bestyrelsens vurdering, at der | gennemsnit ydes arbejde for kr. 1.000 pr.
deltager pr. dag i arbejdsweekenden. Derfor finder bestyrelsen det rimeligt, at tillegget til bolig-
afgiften for manglende deltagelse haves fra kr. 400 til kr. 600.

Forslaget blev drofiet. Blandt andet blev det anfert, at deltagelsen kan vaere vanskelig nér man
har weekendarbejde, og at der er tale om en stor stigning i tillegget for manglende deltagelse.

Advokat Henrik Qwist gjorde opmaerksom p4, at bestemmelsen om faellesarbejde findes i ved-

teegtens § 9 stk. 4 og 5. Principielt ligger det indenfor bestyrelsen befpjelse, at fastsette hvorvidt
der skal gennemfores 2 arbejdsweekender eller kun 1.
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Indkaldelsesvarslet er 1 vedtzegtens § 9 stk. 5 fastsat til 4 uger, men af hensyn ti] andelshavernes
planlegning vil bestyrelsen tilstrebe at give sa langt varsel som muligt, og det tilstraebes, at vars-
let bliver pd 3 maneder. Bestyrelsen oplyste samtidig, at den ene arbejdsweekend planlegges
gennemfort 1 april/maj maned.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved handsoprekning med folgende resultat:

For 93
Imod
Hverken for eller imod 1

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget.

Ad. 6 Valg af bestyrelse.

Dirigenten konstaterede, at foreningen hvert ér, jf. vedtaegtens § 30 skal vazlge formand, idet for-
manden kun vaelges for 1 4r ad gangen. Derudover skal forsamlingen i &r vaelge op til 3 bestyrel-
sesmedlemmer for 2 ir samt 1-2 bestyrelsessuppleanter for 1 ar.

Formanden Conni Madsen oplyste, at hun genopstiller som formand. Dirigenten forespurgte, om
der var andre kandidater til formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen

var genvalgt som formand for en ny 1-arig periode uden modkandidater og med stort bifald.

Bestyrelsesmedlemmerne Stine Villadsen, Emil Blomgvist Lund og Anne Henderson er pa valg.
Kun Stine Villadsen er villig til at modtage genvalg.

Dirigenten forespurgte forsamlingen om kandidater til bestyrelsen.

Dirigenten konstaterede, at Stine Villadsen og Dorthe Klarskov Jargensen stillede op til bestyrel-
SCH.

Dirigenten konstaterede, at et enkelt medlem meldte sig som bestyrelsessuppleant, og Rhoderick
Poul Teves blev valgt som suppleant for | ar.

0000000

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende medlemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5.tv, pa valg 2012
Bestyrelsesmedlem  Thomas Meldgaard Gunlegsgade 47, 5. th. pé valg 2012
Bestyrelsesmedlem  Jesper Bahn Larsen Artillerivej 54, 5. th. pa valg 2012
Bestyrelsesmedlem  Mette Belling Skov Guniegsgade 53, 1. th. pa valg 2012
Bestyrelsesmedlem  Stine Villadsen Gunlegsgade 55, 2. th. pa valg 2013
Bestyrelsesmedlem  Dorthe Klarskov Jorgensen Egilsgade 50, 4. tv. pa valg 2013
Suppleant Rhoderick Poul Teves Leifsgade 7, 1. th. pa valg 2012
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Ad.7 Eventuelt
Dirigenten konstaterede, at ingen havde punkter til dreftelse under dette punkt.
0000000
Herefter hazvede advokat Henrik Qwist foreningens ordinare generalforsamling 2011 ki ca.
21.40, idet han samtidig takkede for en god og positiv debat.

Kebenhavn, den 2. november 2011

Dift %cnt 0 ge-fersnt
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Adygkat Henrik Gfvist |
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Bilag 1:  Bestyrelsens beretning 2010/2011
Bilag 2:  Bestyrelsens forslag til vedtegtseendringer
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Bilag 1
Bestyrelsens beretning

2011 er aret, hvor AB Njal har kunnet fejre sit 10-ars jubileeum som andelsforening, beherigt
markeret med den velbesegte fest i gdrden lerdag den 3. september. Ser vi tilbage pa den ejendom,
som foreningen overtog for 10 ar siden, og ejendommen som den ser ud i dag efter 10 ars drift, kan
vi vel godt tillade os at sige, at det ikke er sé ringe endda.

Den mest ambitiose forandring har naturligvis vaeret det nye tag med tilhorende tagudvidelser, men
pa mange andre fronter har foreningen ogsa sat sit preeg pa ejendomimen, senest med den
pabegyndte renovering af opgangene og ops#iningen af flere cykelstativer. Driften er blevet
optimeret med skiftet fra fastansatte varmemestre til professionel ejendomsservice, og der arbejdes
nu efter langsigtede planer for ejendommens vedligeholdelse. For andelshaverne beted vedtagelsen
af loven om pant og udleg i 2005, at det blev nemmere at lane penge til forbedringer af deres
andele. Pludselig var det slut med blot at udstyre de eksisterende toiletrum med en handvask med
héndbruser; nu blev der flyttet vaegge, lavet kokkenalrum og rummelige badevarelser.

Den udvikling, der har fundet sted de seneste 10 ar er et samspil mellem de muligheder, der dbner
sig, konjunkturer der belger op og ned og de mal, skiftende bestyrelser har arbejdet hen imod. Ingen
tagudvidelse uden en bestyrelse, der satte sig det som mal, ingen dyre forbedringer uden gode
konjunkturer og lovgivning, der abnede muligheden for lantagning.

Over en 10 ars periode skifter bestyrelsesarbejdet naturligvis ogsa karakter. Gennem arene er der
blevet arbejdet malrettet med at skabe preecise vedtagter for foreningens virke, og med tiden er der
blevet skabt stadig sterre konsekvens i de beslutninger, bestyrelsen treffer. Det betyder, at alle
beboere forhdbentlig far en éns behandling, hvilket er vigtigt i sé stor en forening som vores med 27
opgange. 54 jo, det er vel egentlig ikke sé ringe endda; vi stér i dag med en ejendom, der er i
betydeligt bedre stand og bedre drevet end for 10 ar siden.

Men nu er vores ejendom jo ikke feerdigudviklet. Der er rum for forbedringer, og jubilaumséret har
blot vaeret endnu et begivenhedsrigt &r i vores unge forenings historie, For at starte med de synlige
forandringer, s4 har vi faet feerdiggiort renoveringen af yderligere 4 opgange, s vi nu er oppe pé 8
renoverede opgange, og de tilbagemeldinger, bestyrelsen har faet, er fortsat, at de af jer, der bor i
dem, er rigtig glade for resultatet. Efterhdnden har vi féet sa meget erfaring med projektet og fundet
frem til de rigtige samarbejdspartnere, at arbejdet er forholdsvis overskueligt; vi ved nu, hvilken
kvalitet vi vil have, og hvordan udbudsmaterialet skal se ud. Der er blevet arbejdet med
reguleringen af det nye lydstyrede lys, sa det nu fungerer, uden at det teender og slukker
ustandseligt, og sd parerne ikke springer i tide og utide. Det er vores oplevelse, at folk er glade for
de nye lyse opgange og den lydstyrede belysning.

For anden gang 1 foreningens levetid har vi faet malet vinduerne mod gaden. I ferste omgang pa
Artillerivej og Gunlegsgade. Leifsgade og Egilsgade folger i 2012. Det var nodvendigt at braekke
projektet over i to stykker for at undga, at en del af arbejdet skulle komme til at foregd i vinterens
fugt og kulde og dermed forringe kvaliteten af arbejdet.

Der var en lang periode med stillads langs facaden - ogsé for lang. Det endte med at vi mitte true
stilladsfirmaet med dagbeder, hvis de ikke flernede det; sa skete der da ogsa noget. Det var egentlig
teenkt saledes, at stilladset skulle opsettes rullende, sd man tog en del af det ned i den ende, hvor
man var blevet feerdig med malerarbejdet, og stillede det op i den anden ende, hvor arbejdet skulle
fortseette. Sadan kom det desveerre ikke helt til at fungere. Vi haber, det gar bedre naste gang,
Under alle omstendigheder synes vi i bestyrelsen, at malerne har gjort et pent stykke arbejde, og vi
haber, at [ ogsa oplever det sadan.



Midt i opsatningen af stilladset fik vi ogsa sat flere cykelstativer op. Det har pget kapaciteten med
over 100 pladser langs husets mure, og det pynter, at cyklerne kan sta ordentligt, og forhdbentligt
foles det ogsa mere sikkert, at man kan lase sin cykel fast til stativet for at forebygge tyveri. Nogle
af jer har sikkert undret jer over, hvorfor der ikke er stativer ud for lige preecis jeres opgange.
Facaden rager nogen steder nogle fi centimeter lengere frem end resten af bygningen, og langs
disse fremspring ville kommunen desvarre ikke give tilladelse til at satte stativer op. Den meget
spidse vinkel, som stativerne har faet, er ogsa et krav fra kommunen. Det ser dog ud til, at det ikke
er et storre irritationsmoment end at de fleste af jer faktisk placerer jeres cvkler i stativerne 1 stedet
for at smide dem langs facaden, og det er jo dejligt.

En del vedligeholdelsesopgaver er blevet loftet af andelshaverne selv 1 drets to arbejdsweekender. I
foraret blev vi ferdige med at male affaldspavillonerne, et projekt der lobende har vaeret pa
programmet 1 de seneste par ar. Det har sparet foreningen for udgifien il malere, og i bestyrelsen
glaeder vios over, at det er lykkedes at komme igennem det, I forbindelse med malerprojektet er
pavillonernes tage blevet genetableret med haldning til én side, s& regnvandet nu lober ned til
planterne 1 bedene i stedet for ud pé fliserne, s4 husets mure bliver fugtige.

Forarets arbejdsweekend blev ogsa brugt pa at forberede isoleringen af lofterne i cykelkaldrene, sa
lejlighederne ovenover nu har faet varmere gulve. Projektet gik ud pa at fjerne
forskallingsbraedderne og dermed indskudsleret i loftet. Det stovede og beskidie arbejde er som sa
mange andre af aktiviteterne 1 arbejdsweekenderne de seneste ar foreviget, og billederne kan nu ses
pé foreningens hjemmeside.

Efterarets arbejdsweekend bed pa endnu et malerprojekt, nemlig maling af soklen i garden. Det
projekt blev loftet fantastisk af deltagerne; det lykkedes at male hele soklen i lebet af én weekend,
og vi haber, at alle gleeder sig over det i det daglige; visuelt har det virkelig samlet garden.
Forhabentlig opleves disse projekter, der er yderst synlige, som kvalitative loft, 1 alle kan glaede jer
over i det daglige. Det skulle gerne give jer en folelse af, at vi som bestyrelse ikke bare
administrerer, men ogsa forseger at udvikle ejendommen til fzelles bedste.

Arbejdsweekenderne er en af de ting, der har en lang tradition bag sig, og i bestyrelsen har vi altid
haft den opfattelse, at de er en vigtig del af livet i foreningen. Som det fremgar af dagsordenen til
generalforsamlingen, ensker vi at fortsette traditionen med den &ndring, at der fremover afholdes
¢én 1 stedet for to arbejdsweekender om aret. Eftersom manglende deltagelse i arbejdsweekenderne
koster penge for den enkelte andelshaver, er bestyrelsen forpligtet til at sorge for, at der rent faktisk
er nogle veesentlige opgaver at lose, og derfor er det en meget stor opgave at planlegge og atholde
dem. Ved kun at atholde én arbejdsweekend om dret kan vi koncentrere vores ressourcer, og
samtidig haber vi, at der vil dukke flere andelshavere op til den ene weekend, s den fir endnu mere
karakter af det, den ogsé gemne skulle veere, nemlig en hyggelig made at mode sine medbeboere pa.

Det store skybrud den 2. juli var en af den slags handelser, som selv den bedste
vedligeholdelsesplan vanskeligt kan tage hejde for. Mange af jer har som tusindvis af Kebenhavns
borgere mattet se jeres opmagasinerede ejendele ga til 1 vandmasserne, I forhold til, hvordan det sa
ud andre steder i byen, slap AB Njal forholdsvis billigt, men det eendrer naturligvis ikke ved, at de i
ejendommen, der blev ramt, har folt sig magtesiose over for situationen. Jan Meincke og hans folk
gjorde et fantastisk stykke arbejde for at afhjeelpe de veerste folgevirkninger. P4 grund af den store
efterspergsel pa affugtere gik der dog et par dage, for vi fik fat i nogen til vores kaeldre. At der i
perioden efter skybruddet i det hele taget var hej luftfugtighed, gjorde det naturligvis ikke nemmere
at fa fugten ud af keeldrene. For at kunne komme problememe hurtigere til livs en anden gang, har
vinu indkebt en pumpe, og vi har bedt radgivningsfirmaet Alectia om at komme med forslag til
losninger, der kan mindske risikoen for, at vi bliver lige s& hardt ramt en anden gang.



I forbindelse med oversvemmelsen har nogen af jer ytret gnske om at fa et nyt keelderrum. [ et
gammelt hus som vores er det desveerre ikke muligt at sikre lge store og attraktive kelderrum til
alle. Mange har bedt om lov til at bytte et eventuelt lejet kelderrum ud med deres eget, og det har
bestyrelsen mattet sige nej til, fordi det er umuligt at tilgodese alle. Hvis vi &bner op for en ny
fordeling af keelderrammene, vil der &bne sig en Pandoras w®ske af ensker og krav, og det har vi
ingen mulighed for at administrere. Derfor ligger fordelingen af kaelderrum fast, og de lejede
kaelderrum gér tilbage 1 cirkulation, nar en andelshaver flytter.

Ellers er ejendommens drift nok noget, I som beboere ikke lagger s meget merke til i det daglige.
Pa sin vis skal det ogsé bare vaere sadan; driften skal fungere, og hvis man mearker noget til den, er
det maske fordi, der er noget, der ikke er som det skal vaere. Vi priser os lykkelige for at have Jan
Meincke og hans folk til at tage sig af alle de store og smé opgaver, der lobende dukker op i en stor
ejendom som vores. Et kontant resultat af Jans indsats er den bonus pa 200.000 kr., som foreningen
har faet for effektiv udnyttelse af varmen, fordi Jan har styret varmeanlegget utrolig godt. Den
bonus far vi gleede af i det kommende ar. 1 det hele taget er Jan en utrolig stor stette for bestyrelsen
i det daglige arbejde. Som beboere kan I ogsd altid komme til Jan og gere opmearksom pa forhold,
der skal rettes op pa. Det haber vi, I benytter jer af.

Lfterhanden er vi ogsa ved at have fundet ind i en god rytme med vores nye administrator,
Administration Danmark. Vi haber, andelshaverne er glade for dem og oplever, at de kan finde den
nedvendige stotte, nar de har brug for det.

I forhold til tidligere har administrator overtaget en storre del af salgsarbejdet, og det er en stor
lettelse for bestyrelsen. Det betyder dog ogsa, at nye andelshavere ikke leengere skal mede op péa
foreningens kontor for at skrive under pé salgspapirerne. For at se de nye beboere har vi arrangeret
det saledes, at andelsbeviserne skal hentes pa kontoret. I forbindelse med udleveringen informerer
vi om foreningen, og der er mulighed for at stille spergsmal, hvis der er noget, man er i tvivl om.
Det er dog ikke altid. at niye indflyttere far kontaktet bestyrelsen eller omvendt, og derfor er der for
mange, som vi ikke fir modt. Det skal vi have rettet op pd i den kommende periode.

Hjemmesiden har féet nyt layout, sa den passer til moderne skarme. Vi er ogsa begyndt at bruge
nyhedsbrevet til at sende information ud om referaterne fra bestyrelsesmoderne. Desuden er der
blevet lagt billeder fra de seneste ars arbejdsweekender og fra jubileumsfesten ud pa hjemmesiden.
Flere billeder felger, og vi haber, at dette kan veere med til at gore hjemmesiden endnua mere
attraktiv. Vi ved, at den bruges meget af kebere og szlgere, og den er populaer hos bankerne, fordi
den indeholder al information om vores ekonomi. Nu er der ogsd mere at komme efter for os, der
bor her.

Som [ kan se al drets regnskab, har vi endnu engang genereret et overskud péa ca. 2 millioner kroner.
Sadan har det efterhinden vaeret gennem mange ar, og det er et tegn pé, at der er styr pa driften. |
ojeblikket overstiger udgifterne til den planlagte vedligeholdelse dog det drlige overskud, og vi har
taeret sa meget pa opsparingen, at vi mé overveje, om vi skal seenke tempoet med hensyn til
renovering af opgangene eller tage nye lan.

En faktor, som er udenfor bestyrelsens kontrol, og som pavirker vores ekonomi positivt, er salget af
lejelejligheder. Dem salger vi i ojeblikket en del af, og det giver bade en gjeblikkelig fortjeneste i
form af prisen pé lejligheden samt en pget indtjening via den hejere boligafgift. Udviklingen i
salget af lejelejligheder har naturligvis stor betydning for, om vi kan holde trit med udgifterne til
den planlagte vedligeholdelse uden at skulle tage nye 1an,

[ forbindelse med salget skal det navnes, at vi har valgt at bruge penge pi at kebe en af foreningens
egne lejligheder pd tvangsauktion. Da der var udsigt til, at den ville blive overtaget af en panthaver,
og da den ligger pa 5. sal, ville vi ikke risikere, at den blev solgt videre uden 6. salen. Vi har faet



den til en fornuftig pris, sa vi ikke risikerer at tabe penge pa handlen, og hvis alt gar vel, er der
udsigt til, at vi ogsa kan tjene lidt pa den. Under alle omstendigheder far vi endnu en af de
resterende tagudvidelser taget 1 brug, sa vi kan begynde at opkraeve boligafgifl for den.

Foreningen stir ogsa for salget af eksklusionslejligheder. Det er en af bestyrelsens barskeste
opgaver at skulle treeffe besiutning om at ekskludere andelshavere, som er kommet for langt bagud
med huslejen, og i ar er ingen undtagelse. Bade socialt og okonomisk er det altid en ubehagelig sag,
men det er vores vasentiigste ansvar at sikre foreningens ekonomi sa godt som muligt.

Som bestyrelsesmedlem kommer man en del rundt 1 huset og ser, hvordan der ser ud i lejlighederne.
Andelshaverne er flinke til at huske at bede om fuldmagt fra bestyrelsen til deres forskellige
byggeprojekter. Nar de forskellige lejligheder slges, og der gennemferes syn og vurdering, sker
det dog, at vi opdager uregelmasssigheder: “N&, der er der lavet emhatte med aftraek til skorstenen.
Det ma man ikke!”; "Hovsa, hvor er forsatsruderne henne. De skal blive siddende!” Det er, for at
sige det lige ud, ris til egen rov, hvis man ikke husker at sege om tilladelse til sit
ombygningsprojekt. Ved salg af lejligheden skal alle uregelmacssigheder rettes op, fer lejligheden
kan szlges. Hvis I er den mindste smule i tvivl, sa kontakt bestyrelsen, s vi sikrer os, at de
forandringer, I matte udfore i jeres lejlighed ligger inden for vedtaegternes bestemmelser og lever op
ttl kommunens regler.

Vi slutter med det der uden tvivl var arets hejdepunkt, nemlig jubileeumsfesten den 3. september.
Det Iykkedes festudvalget bestdende af andelshavere ude i huset og medlemmer fra bestyrelsen at
stable et rigtig godt arrangement pé benene, hvor der var underholdning for bade store og sma.
Fejringen af jubileet strakte sig fra eftermiddagen til hen pd den anden side af midnat. En stor tak
til alle der bidrog til planlagningen og gav en hind med til det praktiske. Det var dejligt at opleve
vores gird som rammen om et stort socialt arrangement, og vi fik masser af positive
tilbagemeldinger fra glade deltagere 1 festen,

Der er nok ikke overskud til at stable sa stor en fest pa benene hvert &r, men mindre kan méske ogsa
gore det. Hvis der sidder nogen ude i huset, som har en brandgod 1dé til et godt arrangement i
garden og med lyst til at arrangere det, horer vi gerne om det.

Til allersidst skal der lyde en tak til de tre afgdende bestyrelsesmedlemmer. Det er med beklagelse,
at vi tager afsked med dem efter blot en enkelt periode. Arbejdet i bestyrelsen er krazvende, og
selvom vi kunne snske os mindre udskiftning i bestyrelsen, har vi forstaelse for, at det kan veere
svart at fa det passet sammen med de evrige aktiviteter i éns dagligdag.

V1 takker for ordet og for tilliden.



‘[BOIR 2110p 10] PWISTR310q Ju)

RAOURL] USBUIUDIO] B0 “1F[0S IdAL[G [eaIR
a12p B sapajes ‘Tearedifog 1 Synu 1s8nuny
sogripput [es g vd [eate oF1paf 10p 18 ‘1 08
-SAIMNUT I0JS UD Jey JBSLIO] UaFUIUI0) BD ‘[us
"0 JB oY WO AR IP[OYise] 18 ‘Fop Ioysue
uds(aIAISay ‘[BS "¢/ vd onop aysue onew 21
-3ARUS[OPUE JLIBIJES 1a5UIUFRIUIUUESSPAY
-B11[a] JorpuryIo} wos “ISounuIsagsiien
-PSA OPJOYISE] I8 oY IoNSUe UIS[RIAISag

8879
ed ream opuodsijaq owapaysilojuepaydy
-fa] s1es "¢ 12A0 12p JB 9s(o8RIppul SIpriuIes

POA UNy Uatlt 1SR[USTUIES SOPR[[I UBY [BS '
30 't ed 1opoysiylsy yures sopaydiyler spes .,
3 i asjasay JoAlg

3o 3 Mg

.r«ﬁ.mwm .m
B0 “p wWo[ow SoSTRUITILIES ¥y UeY Ja(],

30

(SO88|

-UdtuIes o3I uey Jopaysila] spes "¢ o

Y 30 8 %g

:xapoay3iffag ye SuruSeruammes doy 1330y
J[opuR Je ISABRAPAIAO - P §

(o Be[s10.]

FUIIISTIANOSUOY U WO 281 13 1(]

p ‘1d 183j219Y IoAl(g
2 Pid

2 Md
wopay3iflo] Je Surudxpmomures 10 19[S0y
[opUE Je ISPPSBIP.IIA0 - $] §

(q Be[s10,]

9B

~UIUSRTUIWWES [1} AS[IPUPOISPIYTIpUAW
seudo uey 1op “BurJUIO 1D 1 19S[ALINS SIDP
~ay3iflo] Fo aSutude[uaurures 10 Uapay3if
-NUW 10} 0FUIUSTRIFoq aployapul [eys 13}
-PIA SURBUIURI0] 1B “ONMI JONSUS UIS[AIAISa¢]

L g1 ed 0 do uonesuadsip eudo

1B U2UNUITUOY T JOJ PAUSINT Jop 12 JoA0ph
-13(] ;W g1 10 do oFuruSeuauiuies s1ady
-UBADIES I2PUANPOT SUNWIIOY] SUABUAQSS]

“123pn uas[awuIASsay
PHd

.:NE

0S1 1 do pBurueruaniues 1pe|[n 12 13(],,
PHId

21payBilay je SutudeuomnIes 10] I3[39y
J[Ppue Je SPSRIPIas0 - 1 §

(e Be[sioq

UOTIRATIOIN

|

Jurpnuioy i3 Sefsioy]

FULID[MULIO) 2PUDIRATIN]

7 ey

J93uLIpues)3e)paa [1} Se[s0) SUIS[RIL)SIY




[Og-1oRuLpuRsERIPaa |13 SepsIopOpag O/ 1107 60 ¢ T

"SQIPUE UDTT U2

-ofala] yaayes ‘1a3ULIpUR 212U3S JO] AOYSY
I Iap 12 SULdNULIO) 24U UAp paA "a8ep
1 o nu elN g/v 1 uasiysaened je sop
~J[ES ‘DIDABYS[IPUR INBJLIO 12 BSTO [T} UDAO]
-ala] 1 FULIpUR SUUAP IDN[OUIO] SUTNAIPOT
-OF 12 Jwms 28ep +1 [0 23ep ¢ v1j 105UL10]
I U uaA0pR(o] 1 udsLgsaeyed 18 ‘SOpIAYS
apRe(] 12 udsTIsaened SUr] 10AY 3219510
-221d 1o USS[OUILIIAISOG 1 19p 18 uapn ‘aeryed
191y 23S (s Suleiaq 1e “wo UL}
Au ua 11 28ep ¢ 10 uMsuysaenyed e ‘wo os
-[SLULESISDq OPUDIRANY SIIATLIIOY IpIIRS
oydo (1 paysiley uis (1 1918801 s1aAry
-sjapue ud aduLiq uey Siprues So ‘uosnyy
-S39 WO FUNNINSAq I2]fel) Jap ‘uas[aifisaq
19 19D 18 ‘TUPTY WOoS $a1y1s FULIA[NULIOJ 94U
UDP POA “OSTOUNUDISIGSUOISTYSYD sU2SUILD
-10] Je Buruuensdo U Iaysus uaspIfisog

nueIes 1p4 1By ua3uIug

~10J 9Y[IAY 10] ‘npisutaduad 1 up[ 10y

Sripye B0 X221 3IPIAYS Ja[eiaq oL
aened SpoI] IOARUS[OPUR U JWALRS e

“19[821 susFuuUAIS
~AOJ2[a] 10110 sauBatoq 1Lqadsaviyed

e

JFAAGUD JB GE[Oq 2FIPIAYS 2IpUR I9}[2

IAgagsaeryed 18redjoq ‘proyjspur

JPUIDISAT ‘POSPUL JO[RIDQ AT ‘AR
-ed spol “IoABUS[RpUR UD JUIdIfES 1

=PI=EHD

apuad[e] 1 1eydo (1 121s8N1q SIOUIU[PO
aduiq Spnures 5o ‘usfuruaio] Je wopaw
12 IOpNPSYR 1B SNN[Saq UBY USS[OILIsag
1'vT Pid

"ID[391 suaBuIuAIA0a o] JaiJo
sauBaIaq 1AQoTSARINE ] WPt
13 2y Jpunioy 10 woray Arnjed 181
<FTIIYS J€ “I91J0 o8B ¢ 1SOUDS U20UR]S
-21 193181I2G Jey oI JURuS[pa
30 ‘autdp pawr uoures 23310
[BYS WOS “¥2S{apA 2IpuR IO[]0 Y1331
-0( POUI 90UBISAI [ 10 WRA[PAW D IBN 7

‘nueres pA ey usd

~TRIAIOT 1Y [1AY 10} “Topmnsurasuad 1
upy 10] Seipre 3o 101ua1 95IpIANS W[B1
-3¢ oY1 Aenyed Spony Wofpaw 19 JeN

“JOUURPAT [1] WAL JOUITOoY
1 womy aenfed TN B 190
adep ¢ 1S0Uas [B1oq 10 Oyl qo[eq 28
-IpIAYS 12p 80 e I2ayud JB qojeq 98
-IPIAYS 2IpUR ID][2 PNYSPUT dPUOIIISAI
PISPUL ID[EIDG T WR[PIW 19 BN ]

opj=ju opuad

-197 1 1eyydo 11 101s8n1q sanap 28uLq 30 way
-PAUT 10 SIOPNPSYe uey uas[pifiseq (1+7)
raoIsnPsyd - $7 §

(2 Bes10

BUILIBISUDANISUOY U2 WO [} 13 13(]

3 80 3 pyd 1010107 oA
[301 M4

[So1pig
:13pay3nlaf Je SulnSejusmmies 10) I3[83)
IPPUE JE ISPSRIPIIAO - T §

(p Fe[sio]

UOTIRATIOTA]

SULIO[NOLIOY [1) SB[SA0

BULISNULIO] 9PURIBANN

e




