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Tirsdag den 11. november 2014 kl. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B Njal i Kulturhuset Is-

lands Brygge med fglgende

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent og referent
2. Bestyrelsens beretning
3. Orientering om voldgiftssag mod Tegnestuen Plan 1 A/S og Enemaerke & Petersen A/S
4. Foreleeggelse af arsrapport 2013/2014 og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af

8.

arsberetningen
a) Bestyrelsen foreslar uandret andelskrone kr. 11.000 pr. m2.
Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse
Forslag
Valg af bestyrelse
- Formand Conni Madsen er pa valg for 1 ar — modtager genvalg
- Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard er pa valg for 2 ar
- Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov er pd valg for 2 ar
- Bestyrelsesmedlem Kristian Vildersbgll er pa valg for 2 ar — modtager ikke genvalg
- Bestyrelsesmedlem Sara Lgchte er fraflyttet foreningen, og suppleant Steffen Thybo Drost-

gaard er indtradt og er pd valg for 1 ar — modtager ikke genvalg

- Valg af 1. og 2. suppleant for 1 ar

Eventuelt - forslag under dette punkt kan ikke sattes til afstemning

Formand Conni Madsen bad pa bestyrelsen vegne velkommen til foreningens ordinaere generalforsam-
ling 2014.

Formanden prasenterede bestyrelsen; Kristina Vinci; Mette Belling Skov, Kristina Vildersbell, Steffen

Thyboe Drostgaard og nasformand Thomas Meldgaard. Derudover praesenterede formanden aftenens

gaester; registreret revisor CMA Theger Rude Andersen, Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark
samt advokat Henrik Qwist, SVEJGAARD | GALST | QWIST Advokataktieselskab.

Ad. 1 - Valg af dirigent og referent.

Formand Conni Madsen foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent og referent.
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Advokat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidater. Dirigenten konstaterede, at general-
forsamlingen var lovligt indkaldt i henhold til foreningens vedtaegter jf. § 23. Ingen fra forsamlingen hav-
de pa opfordring indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 238 medlemmer var 115 reprasenteret, heraf 61 ved
fuldmagt. Generalforsamlingen var saledes beslutningsdygtig til behandling af samtlige punkter pa dags-

ordenen.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praciserede, at referatet vil blive udar-
bejdet som beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger og ikke ngdvendigvis alle af-
tenens diskussioner.

Ad. 2 - Bestyrelsens beretning.

Nzestformand Thomas Meldgaard aflagde bestyrelsens beretning for forsamlingen. Bestyrelsens skriftli-

ge beretning er vedhaeftet naervaerende referat som bilag 1.

Forsamlingen klappede, og dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning 2013/2014 var blev taget
til efterretning af generalforsamlingen.

Under dette dagsordens punkt blev flere forhold vedrgrende ejendommens stand og vedligeholdelse
drgftet, herunder:

Forslag om andring af lejlighedernes varmemalere til fjernaflaesning, men bestyrelsens kom-

menterede, at det var for dyrt.

- Ved opgangsrenovering etableres ny brevspraekke i dgre. Bestyrelsen bemaerkede, at der skal
veere brevsprakke i dgrene pa trods af postkasser, idet aviser kan leveres til brevkassen, lige-
som zldre kan fa tilladelse til at fa post leveret til brevkassen.

- Spgrgsmal om, hvorvidt man som andelshaver selv ma blaende gulvaflgb i keelderen. Bestyrel-
sen praeciserede, at dette arbejde skal laves af autoriseret kloakmester og kun efter bestyrel-
sens eller Meinckes godkendelse.

- Opgangsrenoveringer planlagges gennemfgrt indenfor de to naeste regnskabsar, saledes at alle

opgange er afsluttet sommeren 2016.

- Flere omtalte problemer med vand i kaelderen, og at foreningen mangler en samlet plan for re-

novering af ejendommens sokkel m.v.
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- Endvidere oplyste flere andelshavere, at de har konstateret stigende antal sglvfisk i lejligheder-
ne, og da selvfisk lever i fugtige omrader, kan dette tyde pa et generelt problem med fugt i
ejendommen.

- Enandelshaver anfgrte, at faldstammerne i lejlighedernes kgkkener traenger til at blive renset.

- En andelshaver spurgte til, hvornar der er planlagt gennemfgrt vinduesudskiftning til gadesi-
den. Bestyrelsen redegjorde for, at vinduerne er malet for ca. 2 ar siden, og vurderingen er, at
de kan holde i ca. 10 ar mere. Gardsiden er planlagt udskiftet i 2017.

- Hvis beboerne har problemer med, at forsatsvinduerne ikke sluttet teet, kan Meincke kontaktes
for teetning og nye lister.

Ad. 3 - Orientering om voldgiftssag mod Plan 1 A/S og Enemaerke & Petersen A/S

Advokat Henrik Qwist redegjorde for foreningens voldgiftssag mod Tegnestuen Plan 1 A/S og Enemazerke
& Petersen A/S under henvisning til med indkaldelsen fremsendte bilag om voldgiftssagen.

Advokat Henrik Qwist forventer, at nyt syn og sken vil foreligge i Igbet af 2015, men at der fgrst vil vaere
en afggrelse af selve voldgiftssagen i 2016.

Der blev stillet spgrgsmal til, hvorvidt sagen er forsikringsdaekket for Tegnestuen Plan 1 A/S og Enemaer-
ke & Petersen A/S og i givet fald, hvilke forsikringssummer selskaberne har. Advokat Henrik Qwist for-
pligtede sig til at orientere andelshaverne herom, nar disse spgrgsmal er afklaret.

Tilsvarende meddelte bestyrelsen, at foreningen medlemmer Igbende vil blive holdt orienteret, nar der
er vaesentligt nyt i voldgiftssagen.

Ad. 4 — Forelaeggelse af arsrapport 2013/2014.

Foreningens revisor, registreret revisor CMA Thgger Rude Andersen gennemgik foreningens arsrapport
2013/2014 med status pr. 30. juni 2014. Fra gennemgangen af arsrapporten skal specielt fremhaves:

- Arsrapporten er udarbejdet efter Erhvervs- og Selskabsstyrelsens modelregnskab 2014 med de

seneste andringer.
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- Revisors pategning er blank, hvilket vil sige, at revisionen ikke giver anledning til forbehold, li-
gesom det er revisors konklusion, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens
aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2014.

- Resultatopggrelsen — foreningens indtaegter og udgifter blev gennemgaet. Resultatopggrelsen
udviser et driftsoverskud fgr betaling af afdrag pa kr. 5.472.921 og efter betaling af prioritets-
afdrag pa kr. 4.414.989. Det er srdeles tilfredsstillende. Resultatet overfgres til henlaeggelser.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgaet. Foreningens ejendom er vardi-
ansat til den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2013 pa kr. 407.000.000. Foreningens
egenkapital udger kr. 260.281.570. Det blev samtidigt praeciseret, at foreningen ved opggrelsen
af andelsvaerdien fortsat har en reserve/buffer pa kr. 44.953.160. Dette belgb er reserveret til
fremtidig vedligeholdelse og vaerdiforringelse af ejendommen samt kursudsving m.v.

- Sammensatningen af foreningens lan blev gennemgaet, og er udferligt specificeret i regnska-
bets note 16. Foreningen har to lan i Nykredit A/S med renteswap. Disse to lan har naesten lige
stor hovedstol kr. 51.492.000 og kr. 51.403.000. Det fgrste lan er afdragsfrit til 2041, og er af-
dakket med en renteswapaftale med udlgb 30. december 2020. Det andet |an er afdragsfrit til
31. december 2015, og er tilsvarende afdakket med en renteswapaftale som udigber 31. de-
cember 2015. Advokat Henrik Qwist orienterede om, at bestyrelsen er begyndt at vurdere sik-
ringen af det andet lan. | dag vil dette lan kunne omlaegges til en vaesentlig lavere rente, og
fortsat afdragsfrit for en leengere periode. Sikring af ydelserne pa dette lan skal derfor ske i lg-
bet af 1. halvar 2015.

- Regnskabets nggletal blev gennemgaet. Pr. statusdagen har foreningen 237 andelslejligheder,
39 boliglejemal, 5 erhvervslejemal samt 9 usolgte loftarealer. Foreningens frivaerdi udger 62 %.

Revisor konkluderede sammenfattende, at foreningens drift er saerdeles positiv, samt at foreningens
pkonomi generelt er sund og god.

Der blev stillet spgrgsmal, specielt til regnskabets noter, og disse blev besvaret af revisor, bestyrelsen
samt advokat Henrik Qwist.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2013/2014 var enstemmigt godkendt.

000000000
Revisor CMA Thgger Rude Andersen gennemgik herefter andelsberegningen i arsrapportens note 23.
Noten indeholder en beregning i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2 c), i hvilken forenin-
gens ejendom vardiansaettes til den offentlige ejendomsvurdering pa kontant kr. 407.000.000. Forenin-
gens regulerede egenkapital/andelskapital er opgjort til kr. 215.623.470. Ligesom den negative mar-

kedsveerdi af foreningens 2 renteswapaftaler er medtaget med i alt kr. 13.234.841.

Den maksimalt lovlige andelsvaerdi er i regnskabet oplyst til kr. 13.293/m2.
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Der blev stillet spgrgsmal til, hvorvidt bestyrelsen har overvejet at indhente en valuarvurdering af for-
eningens ejendom. Bestyrelsen oplyste, at udgiften hertil vil andrage mellem kr. 30-35.000, hvorfor be-
styrelsen ikke har fundet det ngdvendigt.

Revisor orienterede forsamlingen om, at han ved en skyggeberegning, pa baggrund af oplysningerne om
foreningens drift og ejendom, har vurderet, at ejendommens handelsvaerdi ikke er under den offentlige
vurdering.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at bestyrelsen foreslar uandret andelskrone pa kr. 11.000/m2.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om ueendret andelskrone pa kr. 11.000/m2 blev en-
stemmigt vedtaget.

Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 14, stk. 1 A gaeldende for tiden indtil naeste

ordinzere generalforsamling, selvom der lovligt vil kunne fastsattes en hgjere vaerdi.

Ad. 5 - Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse.

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2014/2015.

Thomas Worsaae Lyng anfg@rte, at der er en del ekstra planlagte vedligeholdelsesarbejder i budgettet,
idet bestyrelsen har valgt at medtage de ikke udfgrte arbejder i 2013/2014 i dette ars budget. Planlagt
vedligeholdelse er saledes i alt pa kr. 7.535.000. Det er arsagen til, at der i r budgetteres med et under-
skud. Thomas Worsaae Lyng preeciserede dog samtidig, at foreningen har en god likviditet, og der vil og-
sa naeste &r sta penge pa bankkontoen, hvis budgettet fglges.

Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgiften ikke forhgjes i ar.

Det blev under budgetgennemgangen praciseret, at den budgetterede indtaegt pa kr. 1.400.000 for salg
af tidligere udlejede lejligheder vedrgrer allerede ledige lejligheder, hvoraf 1 er solgt og 1 er budgetteret
til en forsigtig salgspris.

Der er i budgettet jf. note 6, som i budget 2013/2014, afsat bestyrelseshonorar pa kr. 65.000 arligt,
hvoraf kr. 45.000 tildeles formand Conni Madsen. Belgbet vedrgrer honorar for allerede udfgrt arbejds-
indsats i perioden 1. november 2013 — 1. november 2014. Nastformand Thomas Meldgaard motiverede
udfgrligt bestyrelsens beslutning.

Dirigenten konstaterede, at budgetposten ”Bestyrelseshonorar” kr. 65.000 var vedtaget.
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Dirigenten konstaterede endvidere, at bestyrelsens budget 2014/2015 var enstemmigt vedtaget.

Ad. 6 - Forstag.

Dirigenten konstaterede, at der ikke er fremkammet forslag til generalforsamlingen.

Ad, 7 — Valg af hestyrelse.

Advokat Henrik Qwist redgjorde for, at formanden er pa valg hvert ar.

Formand Connie Madsen oplyste, at hun genopstiller som formand. Dirigenten ferespurgte forsamiin-
gen, om der var andre kandidater til formandsposten. Dirigenten konsiaterede, at formand Connie
Madsen var genvalgt for en ny 1-arig periode uden modkandidat og med stort bifald.

Herefter redegjorde dirigenten for, at der skulle vaelges yderligere 4 bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsesmediemmerne Thomas Meldgaard og Mette Belling Skov var villige til genvalg, mens der 58-
ledes skulle vaelges 2 nye bestyrelsesmedlemmer.

Til de 2 ledige bestyrelsesposter meldte Stine Thestrup Olsen og Flemming Schultz sig som kandidater.
Dirigenten konstaterede, at der ikke var yderligere kandidater til bestyrelsen.

Dirigenten konstaterede herefter, at Thomas Meldgaard og Mette Belling Skov var genvalgt for en 2-drig
periode, mens Stine Thestrup Clsen var valgt for en 2-drig pericde og Flemming Schultz vaigt for en 1-
arig periode.

som bastyrelsessuppleant for 1 ar blev Peter Munch Sgrensen valgt.

oou(C00000

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende medlemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5. tv. Pa valg 2015
Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard Gunlggsgade 47, 5. tv. Pa vaig 2016
Bestyrelsesmedlern Mette Belling Skov Gunlggsgade 53, 1. th. Pd valg 2016
Bestyrelsesmediem Stine Thestrup Olsen Egilsgade 46, 2. tv. P3 valg 2016
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Bestyrelsesmediem Flemming Schultz Gunlggsgade 55, 5. tv. Pa valg 2015
Bestyrelsesmedlem Kristina Vinci Gunlggsgade 53, st. Pa valg 2015
Suppleant Peter Munch Sgrensen Egilsgade 50, 5. tv. Pa valg 2015

Ad. 8 — Eventuelt.

Under punktet eventuelt blev fglgende punkter drgftet og fremhavet:

- Bagtrapperne skal holdes fri for affald og genstande.

- Affald skal sorteres af beboerne, og alle opfordres til at fglge reglerne.

- Spgrgsmal om, hvorvidt foreningen kan fa kommunens tilladelse til afmaerkning af P-pladser.
Det vil bestyrelsen undersgge.

- @nske om ventilation i kekkenet evt. emhatte med udsug. Bestyrelsen praeciserede, at emhaet-
ter skal etableres med kulfilter. Andelshavere ma ikke installere emhatte med udtraek gennem
mur eller vindue.

- Foreningens vedligeholdelsesplan vil ligge pa foreningens hjemmeside indenfor 8 dage.

- Korttidsudlejning — B&B — drgftedes. Flere udtrykte interesse for at fa denne mulighed, specielt
over sommeren. Ved en hurtig afstemning ved handsoprakning konstateredes, at 30 deltagere
var for korttidsudlejning, 12 imod imens 12 hverken var for eller imod. Punktet vil eventuelt bli-
ve taget op af bestyrelsen i det kommende &r, idet det i dag ikke er lovligt for andelshaverne at
foretage korttidsudlejning.

- Bestyrelsen vil stte en seddel op i opgangene om varmeaflasning.

- Spgrgsmal til, hvorvidt det indgar i bestyrelsens plan at foretage renovering af gardtoiletterne.
Det indgar ikke i planene, men det vil blive overvejet.

Formand Connie Madsen bgd herefter pa foreningens vegne pa smgrrebrgd — 102 stk. — i alt af bygnin-
gens 102 ar fgdselsdag.

Advokat Henrik Qwist havede herefter foreningens ordinzere generalforsamling 2014 kl. ca. 21.00, idet
han sapmtidig takkede for en god og positiv debat.

K@Benhavn, flen 9. december 2014

ifigent o efeﬂnt:

Ac&okat ek st
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Formand: 1

Conni Madsen
S Tpsdep Uhew

Stine The/strup Olsen

Kristina Vinci

Bilag 1: Bestyrelsens beretning 2013/2014.

%MM/

t‘rhomas Meldgaard

%@
|

Flemming Schultz
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Bestyrelsens beretning 2014

Den arlige beretning er en mulighed for at gore status over tingenes tilstand; hvordan er
foreningens dagsform? Er der styr pa ekonomien? Fungerer dagligdagen nogenlunde
fornuftigt? Er AB Njal et sted, hvor folk kan lide at veere? Den er et kig tilbage pa arets
aktiviteter og udvikling, og ogsa et kig frem: Hvad vil fremtiden bringe? Hvilke

fremtidsudsigter er der for foreningen?

For at starte med det, der nok optager de fleste mest: Som det fremgar af regnskabet, har
foreningen en god ekonomi. Vi har fortsat overskud pa driften, og det er positivt, fordi det
giver os mulighed for at polstre os til nogle af de sterre vedligeholdelsesopgaver, der ligger
og venter forude. Det ekstraordinaert store overskud i ar skyldes dog ferst og fremmest, at

@ vi ikke naede helt i hus med sidste ars opgangsrenovering. En del af udgifterne for denne
runde kommer forst til at figurere pa regnskabet for det igangvaerende regnskabsar.

Det tzeller dog ogsa pa den positive side, at vi har solgt en del lejelejligheder i det forlabne
ar. | alt er 5 lejligheder, der har skeeppet med 3,9 millioner i kassen, blevet realiseret.
Udover salget af lejligheder har vi ogséa optimeret ekonomien ved at omleegge et af
foreningens lan pa 32,8 millioner. Restlebetiden var 20 &r, og vi har omlagt til et nyt 20-
arigt 1an, der bade forager foreningens afdrag med en kvart million arligt og giver en arlig
besparelse pa 192.000 kroner. Et lille kursfald ved omlaegningen betyder umiddelbart en
foregelse af gaelden med 1,6 millioner, men over en 20-arig periode vil resultatet veere en
besparelse pa 3,9 millioner kroner. Den lille foragelse af geelden fér ingen betydning for
. andelskronen, da vi har buffer nok i beregningen af andelskronen til at absorbere

stigningen.

Det herer naturligvis med til historien, at det er opsparingen, vi teerer pa, nar vi seelger
foreningens lejelejligheder, efterhanden som lejerne flytter eller der. De usolgte lejligheder
ligger som en skjult opsparing, som det geelder om at fa frigjort, men provenuet kan jo kun
bruges én gang. Lidt som at hente olie op af undergrunden; nar kilden er toamt, er festen
forbi. Om salget af lejligheder vil fortsaette pa det nuveerende niveau, er umuligt at
forudsige, og vi budgetterer da ogsa forsigtigt, s& det ikke er en forudseetning for det

kommende ars aktiviteter, at provenuet nar samme niveau.
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Summa summarum er det samlede billede altsa, at foreningen har en sund gkonomi og en
fornuftig drift, og det er godt, eftersom det giver os bedre muligheder for at honorere
kravene til eiendommens lobende vedligeholdelse.

Den gjeblikkelige skonomiske situation er ogsa baggrunden for arets julegave; en
huslejestigning pa 0 procent. Vi har taget de ensker, der kom til udtryk pé sidste ars
generalforsamling til efterretning og besluttet at kapitalisere en del af luften i skonomien
ved at holde huslejen i ro.

Det er naturligvis en balancegang. Den gode skonomi er status, men der ligger store
opgaver og venter pa os forude og en usikkerhedsfaktor i form af voldgiftsagen mod
radgivere og entreprenarer pa tagprojektet. Vores advokat Henrik Qwist vil gore naermere

rede for den sag senere.

Alt efter hvordan tingene flasker sig vil vi skulle tilpasse ambitionsniveauet med hensyn til
vedligeholdelsesopgaverne. Flader salget af lejligheder ud, eller taber vi voldgiftssagen, vil
vi sta i en situation, hvor kommende store vedligeholdelsesopgaver mé lanefinansieres
eller udskydes. Det vil naturligvis vaere aergerligt, men det herer med til historien, at vi har

en friveerdi pa 61%, s& der ligger en stor opsparing i ejendommen.

Andelsboligmarkedet er i gjeblikket braendvarmt, og salget af andelslejligheder gar
strygende. Vi meerker det bl.a. ved, at ventelisten er vagnet op til nyt liv; efter mange ars
pause, sker det nu igen, at andele bliver solgt via ventelisten. Det er jo dejligt for
seelgerne, der slipper for udgifter til ejendomsmaeglere og usikkerhed om, hvor laeange man

risikerer at sidde med dobbelt husleje - og for foreningen, der sparer tomgangshusleje.

Som en lille optimering af skonomien er den seneste af foreningens lejligheder blevet
solgt ved selvsalg, sé vi sparede salaeret p& 30.000. Det planlaegger vi ogsa at gore
fremover. Som andelsboligmarkedet er i gjeblikket, ser det ud til at veere muligt, selvom
der selviolgelig er mere arbejde i det for bestyrelsen, men ogsa andelshaverne har
bidraget, idet lejligheden blev rengjort i arbejdsweekenden. Efterfolgende stod bestyrelsen
for at f& taget billeder, skrevet annonce og holdt &bent hus. Der var flere interesserede, sa

det gik hurtigt med at fa den solgt.
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Arbejdsweekenden var igen i ar en succes med 83 andele repraesenterede, og der blev
lagt 738 timer svarende til 20 arbejdsuger. Det er ved at veere en tradition, at vejret er
godt, og humaret var som seedvanligt hgijt. Der blev arbejdet koncentreret og malrettet pa
opgaverne, der omfattede feerdiggerelse af lapningen af huller i pudsen pa bagtrapperne,
nye kantliste omkring faldgruset pé lejepladsen, hovedrengering pa fortrapperne, nye
blomster i bedene og rengaring af pavillontagene. Arets cykelindsamling gik desveerre ikke
helt efter for planen. Maerkningen af cyklerne blev foretaget for sent, sé det var ikke alle,
der fik en rimelig frist til at “redde” deres cykel. Vi valgte at gennemfgre indsamlingen
alligevel, da cyklerne jo som altid stod i en periode, mens de ventede pa at blive hentet, og

forh&bentligt er der ingen, der har mistet en cykel, de faktisk bruger.

Igen i &r har vi haft vand i keeldrene, desveerre. Hvis man skal tro sagkundskaben, ma vi
indstille os pa, at det bliver mere reglen end undtagelsen. Da vi ferste gang fik vand i
keeldrene allierede vi os med teknisk radgiver for at far r&d om, hvad vi skulle eller kunne
gore. Der er ingen snuptagslgsninger, og det er begraenset, hvad vi kan gere for at hindre
vandet i at komme ind i keelderen. Et af de tiltag vi har iveerksat er at f& blokeret aflebene i
de gamle vaskekaeldre, da det primeert er der vandet kommer ind. Er det forst kommet ind,
kan vi forsege at fa det vaek s& hurtigt som muligt. Vi er i gjeblikket ved at lave forseg med

permanent installerede pumper de mest udsatte steder.

Arets store opgave har vaeret genoptagelsen af opgangsrenoveringen. Vi ved, det er et
stort snske blandt beboerne, og der er stor glaede over det faerdige resultat. Det er en tung
opgave, fordi der er meget opfolgning ved det, og der skal lyde en stor tak til Mette for at
have taget hand i hanke med arbejdet, fulgt byggemederne og fulgt op pa sméa og store
problemer. Det har stor betydning for det faerdige resultat, at handveerkere og radgivere
oplever, at deres arbejde bliver fulgt, og at der er et krav om, at kvaliteten skal veere i

orden.

Med feerdiggerelsen af de fire opgange har vi faet ordnet de veerste opgange, og det har
vaeret en stor diskussion i bestyrelsen, hvordan det videre forlab skulle veere. De
resterende opgange har en standard, som er fosvarlig, sa principielt kunne vi stoppe her
og gemme pengene til andre store opgaver, men opgangsrenoveringen er ikke kun “nice
to have” men ogsa “need to have” i den forstand, at linoleummen bliver fornyet, sa man
ikke risikerer at falder i den, og belsyningen bringes op til nutidens krav, s& man kan

faerdes trygt pa trapperne. Der er heller ingen tvivl om, at det ferstehandsindtryk en
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potentiel kaber far, nar han eller hun traeder ind i en opgang har betydning for salget af en
andel.

| lyset af, at vi har en god gkonomi, har vi dog besluttet ikke bare at gore aile opgange
feerdige men ogsa at fremrykke projektet, sa det gennemferes i lobet af de naeste to ar, i
stedet for de planiagte tre. Selvom det stilier store krav til skonomien, ligger der dog en
besparelse pa radgiverdelen ved at gennemioere projektet | feerre etaper. Vi tror pa, at det
bliver til gavn for alle husets beboere, at alle kommer tit at bo i en ordentlig opgang, sa
ingen leengere skal skamme sig over at f& geester eller invitere potentielle kabere pa
beswg. Vi er glade for at kunne stille andelshaverne en fzerdiggerelse i udsigt og fa
byggerodet overstéet en gang for alie.

En anden stor sag, som vi har arbjedet med i ar, er den allerede omiaite voldgiftssag. P&
grund af mangler i projektmaterialet métte bestyrelsen tage stilling til, om der skulle bruges
penge pa at dbne taget udvaigte steder for at fa fuldt overblik over omfanget af
byggesjusk. Som | har kunnet konstatere, fik vi derfor i starten af aret abnet taget fire
steder, sa radgiverne kunne vurdere konstruktionen. Resultatet er, at vi star for at skulle
sagsoge radgivere og entreprengrer for 17 miltioner. Henrik Quwist vil som sagt gere

naermere rede for sagsforlebet.

Derudover har bestyrelsen i arets lab arbejdet med en reekke storre o mindre saget, 0g
jeg skal her gere rede for udvalgte sager, som kan have almen interesse.

Der er fortsat problemer med opstigende fugt i porten ved Gunlegsgade 65. Det har vaeret
hardt arbejde at holde radgiverne ved ilden og fa indhentet en ordentlig udredning af,
hvorfor der bliver ved med at vaere problemer. En tilbundsgaende undersggeise af
problemet har vist, at der heldigvis ikke er tale om brud pé nogen rer. Desvaerre bunder
problemet i stedet i forhejet grundvandsstand, og det er et forhold, som vi er uden
indflydelse pa. De angrebne dele af porten vil nu blive repareret, og fremtiden byder nok
p&, at vi lebende mé seette ind med vedligehold, s& problemet holdes i ave.

Bestyrelsen har bade modtaget forespargsler og ansggninger om at fa sat terrestativer op
under vinduerne pa gardsiden. Som nogle af jer maske har bemeerket, sidder der allerede

torrestativer under nogle vinduer i gérden. @nsker man en s&dan lgsning, henvender man
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sig til Jan Meincke, der sarger for bestilling og opsaetning af den sékaldte "Brygge-model”.
Udgifterne afholdes dog af den enkelte andelshaver.

| forbindelse med den arlige arbejdsweekend efterspurgte flere andelshavere et forum,
hvor man kunne komme i kontakt med hinanden i foreningen. Derfor oprettede bestyrelsen
tidligere pa aret en aben facebookgruppe, som gerne skulle blive et godt og aktivt forum
for foreningens beboere. Da det er en &ben gruppe kan alle naturligvis kigge med, ogsé
kommende beboere eller andre interesserede ude fra, sa vi er selvilgelig spaendte pa,
hvrodan det udvikler sig. Gruppen er en facilitet for foreningens beboere, og den skal
kunne kere uden bestyrelsen indblanding eller medvirken. Det er da helier ikke her, man
henvender sig til bestyrelsen. Dér ma man stadig g& kommandovejen og skrive en mail

direkte til bestyrelsens mailadresse bestyrelsen@abnjal.dk

En enkelt lille opsang skal der dog ogsa veere plads: Vi skal veere bedre til at lukke Ista
ind, nér de kommer for at aflaese varmen. Desveerre er der alt for mange, hvor forbruget
m& skennes, og da bestyrelsen har beslutiet, at a conto belgbet ved manglende aflaasning
skal saettes til den hgjeste aftaesning i foreningen, er det ogsé en dyr omgang, indtil man
kan f4 afleest naeste gang. Da afleesningen er en fordefingsnegle og ikke en maling af det
absoluite forbrug, har det betydning for os alle, at den bliver s& prescis som muligt.

N&r det er sagt, skal der derudover lyde en tak til vores mange samarbejdspartnere. Forst
og fremmest er vi Jan Meincke stor tak skyldig for den made, han holder hand i hanke
med sma og store sager i en hektisk dagligdag. Uden Jan ville vi ganske enkelt ikke kunne
drive foreningen sa effektivt, som vi ger. At andelshaverne ogsé giver udtryk for, at Jan er
behagelig at omgés og formér at lose de fleste problemer, er vi naturligvis supergiade for.

Tak tit Administration Danmark for at holde styr pa det “administrative bavl”. Hvis ikke der
hlev opkraevet husleje, bogfort regnskaber og taget hand om praktikaliteterne i forbindelse
med overdragelse af andele, ville vi veere ilde stedt. Det skal en passant nevnes, atvier
blevet rigtig gode til at fa betalt huslejen til tiden. For ferste gang kan vi holde
generalforsamling med kun en enkelt pa restancelisten, og det er dejligt. Huslejerestancer
er tresise, fordi de hurtigt kan udvikle sig til eksklusionssager, og det er aldrig sjovt -
hverken for bestyrelse efler administrator - eller den andelshaver, det gér ud over.
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Tak til Henrik Qwist og Theger Andersen for radgivning, der bade er faglig kompetent og
praeget af sund fornuft og sans for proportioner. Vi har brug for det, og vi faler os trygge
ved den vejledning vi far.

Det er, som Storm P. sagde, sveert at spa, iseer om fremtiden, og lige nu gaelder det maske
mere end nogen sinde. Vi ved dog allerede, at foraret vil byde pa endnu en runde

opgangsrenoveringer, sa vi kan komme i mal over de naeste to ar.

Til naeste ar udlgber desuden et af vore 1an, og det bliver den kommende bestyrelses
opgave at finde en fornuftig refinansiering af det. Som renterne udvikler sig i gjeblikket har
vi lov til at habe pa, at der er basis for yderligere forbedring af foreningens gkonomi. Den
afgaende bestyrelse har allerede sa smat taget fat pa overvejelserne om, hvordan det skal
gribes an. Helt basalt skal vi tage stilling til, om der skal optages et nyt afdragsfrit lan eller
et med afdragsprofil, men det herer med til overvejelserne, om vi allerede nu skal tage
hejde for, at vi om f& &r skal have skiftet vinduerne pa gardsiden og derfor forage lanet for
at sikre den fornedne gkonomi uden at skulle lebe an pa det uforudsigelige salg af
lejelejlighed.

| det kommende &r vil voldgiftssagen komme for retten, og nér der engang er faldet dom,

vil vi vide meget mere om vores gkonomiske raderum, om det bliver stort eller lille.
Uanset hvordan vi vender og drejer det, er det dog bestyrelsens opfattelse, at vi kan ga
fremtiden rimeligt trygt i made. Det vi taler om er, om aktivitetsniveauet skal veere hoijt eller

lavt. Det vil fremtiden vise.

Tak for aret der gik og tak for tilliden.
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Ordinaer generalforsamling 11, november 2014 - Dagsordens punkt 3:
Orientering om voldgiftssag mod Tegnestuen Plan 1 A/S og Enemaerke & Petersen AfS

P foreningens ordinzere generalforsamling 2013 blev det besluttet at indlede voldgiftssag mod Tegne-
stuen Plan 1 A/S og Enemazerke & Petersen A/S om mangler ved foreningens tagrenoveringssag - specielt
vedrgrende tagkonstruktionens dampspeerre.

Foreningens tekniske radgiver, ALECTIA, gennemgik i 2009 taget og beskrev de udestdende fejl og mang-
ler ved renoveringen. En skgnsmand kunne efterfelgende i vidt omfang bekrefte frejlene og manglerne,
men han vurderede samtidig at udbedringen ville kunne gennemfgres indefra via skunkrummene for ca.
800.000 kr. i alt.

ALECTIA A/S vurderer imidlertid, at det ikke er lovligt og heller ikke praktisk muligt at udbedre mangler-
ne indefra,

| foraret 2014 har radgivningsfirmaet Al A/S under overvagning af ALECTIA A/S udarbejdet et projekt for
udbedring af de konstaterede mangler. Projektet er udarbejdet saledes, at udbedringen sker udefra idet
taget delvis fjernes. [ sommeren 2014 blev der gennemfert licitation pd projektet, 3 firmaer afgav tilbud,
og pa grundlag af det billigste tilbud vil de samlede udgifter til udbedringen belgbe sig til ca. 17 mio. kr.

| voldgiftssagen vil jeg fremlegge det udarbejdede projekt samt licitationsresultatet, og jeg vil heeve for-
eningens pastand, saledes at Tegnestuen Plan 1 A/S og Enemaerke & Petersen A/S skal betale foreningen
de opgjorte udgifter til udbedring af fejl og mangler.

Voldgiftssagen vil sandsynligvis fgrst blive afsluttet med en endelig kendelse fra Voldgiftsnzvnet i 2016.

P genaralforsamlingen 1 2013 vurderede jeg, at omkostninger til udarbejdelse af udbedringsprojektat
og gennemfgrelse af licitationen ville belgbe sig til 300.000 kr. Desvaarre viste det sig, at arbejdet med
projektet var vanskelligere end forst antaget, idet det var ngdvendigt at dbne taget for en besigtigelse af
konstruktionen, og som det ses af arsrapporten 2013/2014 har udgifterne til voldgiftssagen vaaret pa i
alt ca. 450.000 kr. | regnskabsaret 2014/2015 er det min vurdering, at foreningens udgifter til voldgifts-
sagen vil belgbe sig til ca. 300.060 kr,

Bestyrelsen har anmodet ALECTIA A/S om at vurdere, hvorvidt der er nogle af de papegede mangler,
foreningen kan undlade at udbedre. ALECTIA A/S har vurderet, at manglerne uanset udfaidet af vold-
giftssagen ber udbedres,

feg vil pa foreningen ordingre generalforsamling den 11. november 2014 naermere kunne redeggre for
sagen.

Kegbenhavn, den 21. oktober 2014
Henrik Qwist
advokat (H), partner



