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EJENDOMSADMINISTRATIONEN

Ar 2006, den 20. november kl. 19.00 afholdtes ordineer generalforsamling i A/B Njal i
Kulturhuset Islands Brygge.

For generalforsamlingen forela folgende dagsorden:

L. Valg af dirigent.
Bestyrelsens beretning.

Foreleeggelse af arsregnskab samt stillingtagen til regnskabets godkendelse,
herunder fastsacttelse af andelskronen.
a. Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til kr. 5.300,00.

4. Foreleeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
endring af boligafgiften.
a. Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgift 2 bevares i budgetaret
2006/2007, hvilket er medtaget 1 budgettet.

Pa den stiftende generalforsamling i 2001 blev det besluttet, at individuelle
forbedringstilleeg skulle bortfalde 6 ar efter stiftelsen — dvs. 1. april 2007.
Forbedringstilleeggene har i perioden veeret brugt i driften, og udgjorde fra start
en indtaegt for foreningen pa arligt kr. 1,7 mio. Her 6 ar efter drejer det sig om
ca. 1 mio.

I efteraret 2001 blev forbedringstillzeggene opdelt i individuelle forbedringer
(kekken og bad) samt feelles forbedringstilleeg/boligafgift 2, som deekker
brandsikring, dertelefoner og forsatsvinduer. Dette blev gjort for at sikre klare
og ensrettede regler ved bade vurdering og salg af lejligheder.

For at begrzense indteegtstabet som nu opstar pa kr. 1 mio. foreslar bestyrelsen
at de individuelle forbedringstilleeg bortfalder, mens boligafgift 2 fortseetter.
Hermed reduceres foreningens indteaegtstab til kr. 0,5 mio., som vil kunne
deekkes indenfor vores nuvzerende okonomiske ramme, og der kan undgas cn
stigning i boligafgiften.

S Forslag:
Bestyrelsens forslag:
1. Bestyrelsen stiller forslag om vedtaegtsaendringer, jf. bilag 1.

2. Bestyrelsen stiller forslag om, at tillaegget til boligafgiften, jf. vedtaegtens § 9,
stk. 4 fastseettes til kr. 400,00 for manglende deltagelse i feellesarbejderne. Ved
deltagelse forstas min. 8 timers arbejde pr. andel pa en af dagene, eller fordelt
pa flere dage.

Motivation:

Fastseettelse af tilleeg til boligafgift pa kr. 400 for manglende deltagelse i
feellesarbejde blev korrekt vedtaget med simpelt flertal pa den ordineere
generalforsamling den 21. oktober 2002, men for vedtaegtsaendringen omkring
arbejdsweekend blev endelig vedtaget pa den ekstraordinzere generalforsamling
den 13. januar 2003. Bestyrelsen foreslar derfor, at tillzeg til boligafgift pa kr.
400 ved manglende deltagelse i feellesarbejderne fastsacttes.
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3. Bestyrelsen indstiller til, at generalforsamlingen giver bestyrelsen
forleengelse af mandatet for valg af revisor.

Andelshaveres forslag:

1. Andel 220, Gunlegsgade 57, 3. th. og andel 190, Gunlegsgade 51, 5. tv.
stiller forslag om nedenstaende tilfejelse til reglerne for venteliste:

Nuveaerende formulering:
Berneventelisten

Hjemmeboende bern, som har folkeregisteradresse hos en eller begge foreeldre,
kan blive optaget pa berneventelisten. Der skal fremsendes kopi af barnets
dabsattest samt dokumentation pa folkeregisteradresse til administrator
sammen med ansegningen for opskrivning pa listen. Det er gratis at sta pa
listen. Foreeldre kan nar som helst fa deres hjemmeboende bern skrevet op pa
listen. Star man pa denne venteliste, kan man fa tilbudt en lejlighed fra sit
fyldte 18. ar. Man skal veere hjemmeboende for at kunne soge om en lejlighed.
Man skal selv sage pa en lejlighed safremt man er interesseret, jf. ovenstaende
pkt. 3. Ved fraflytning bliver bern automatisk slettet af denne venteliste.

Tilfajelse til ovenstaende:

Ovenstaende skal ligeledes geelde for deleborn med folkeregisteradresse hos den
Joreelder, der ikke er andelshaver i foreningen. Dokumentation for at
Jforaeldremyndigheden deles skal fremsendes til administrator.

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

a) Formand Conni Madsen, villig til genvalg for 1 ar.
b) Bestyrelsesmedlem Michael Rosenorn, villig til genvalg for 2 ar.
c) Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen, villig til genvalg for 2 ar.

d) Bestyrelsesmedlem Jean Gauthier, villig til genvalg for 2 ar.

e) Valg af suppleanter.

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

Ad 1 Valg af dirigent

Formand Conni Madsen bed velkommen til foreningens ordinzere generalforsamling,
hvorefter hun przesenterede advokat Susanne Ipsen samt ejendomsadministrator
Mette Nielsen, begge fra C. E. Jensens Fond og revisor Thoger Andersen fra
revisionsfirmaet Arne Bang. Herefter foreslog Conni Madsen advokat Susanne Ipsen
som dirigent og da ingen protesterede, takkede advokat Susanne Ipsen for valget og
konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet, og beslutningsdygtig, idet
112 andelshavere ud af 218 var repraesenteret, heraf 61 ved fuldmagt.
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Dirigenten oplyste, at kravet til repraesenterede ved forslag om vedteegtseendringer
ikke var opfyldt, saledes at bestyrelsens forslag til vedteegtseendringer ikke kunne
vedtages endeligt.

Ad 2 Bestyrelsens beretning

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

Herefter var der mulighed for andelshaverne at stillespergsmal til beretningen, og
som svar pa et spergsmal oplyste formanden, at hun havde hert at grundskylden pa
ejendomsvurderingen ville stige en del til naste ar, hvilket havde betydning for
eJjendomsskattebilletten.

Vejene ville fremover blive vedligeholdt af kommunen, som har overtaget
vedligeholdelsespligten og ansvaret for snerydning, idet foreningen, dog stadig skulle
rvdde fortovene for sne.

En andelshaver spurgte om der kunne laves optegning med base til parkering som i
Bergthorasgade, hvilket bestyrelsen tog til efterretning.

En andelshaver mente, at bestyrelsens valg af ingenier Birch & Kroghboe til
udarbejdelse af drifts- og vedligeholdelsesplan, var en dyr lesning. Bestyrelsen
oplyste, at de havde haft opgaven i udbud hos 7 andre, men at de blandt andet havde
lagt stor veegt pa, at radgiveren skulle have en ansvarsforsikring,

Formanden oplyste, at den totale udgift i henhold til vedligeholdelsesplanen pa kr.
31.500.000,- var et budgetoverslag, samt at arbejderne ville blive udbudt som man
havde gjort med eksempelvis porten.

En andelshaver mente at man skulle benytte egne handvzerkere som bor i foreningen,
hvortil formanden oplyste, at det kunne veere sveert, iseer hvis der kom et efterspil.

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

Ad 3 Forelaggelse af arsregnskab samt stillingtagen til regnskabets godkendelse,
herunder fastsaettelse af andelskronen.

Revisor Theger Andersen gennemgik arsregnskabet for 2005/2006 i hovedtrack og
oplyste, at revisionspategningen var blank.

Af indteegterne pa kr. 14.206.865,- kom sterstedelen fra boligafgift, lejeindteegter og
ca. kr. 2.000.000,- fra salg af andele.

Udover ejendomsudgifter pa kr. 2.576.483,- var der udgifter til reparation og
vedligeholdelse pa i alt kr. 1.323.370,-.

Andelskapitalen svarende til kr. 500,- pr. m? var steget grundet salg af andele og
loftsrum. Det blev pointeret, at det nu var de korrekte kvadratmeter efter
loftsudvidelsen der blev beregnet efter.

Bestyrelsen havde i regnskabet valgt at hensatte ca. kr. 31.200.000,- til
vedligeholdelsesarbejder jf. foreningens vedligeholdelsesplan, som naevnt i
beretningen.
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Herefter gennemgik revisor beregningen af andelskronen.

Bestyrelsen havde indhentet en valuarvurdering, og andelskronen var beregnet ud fra
denne. Den maksimale andelskrone kunne fastszettes til kr. 7.642,- pr. m2.

Udover hensettelserne i regnskabet havde bestyrelsen med baggrund i
rentefolsomheden valgt at reservere i andelskronen, som man havde gjort sidste ar,
hvorfor bestyrelsen foreslog andelskronen fastsat til kr. 5.300, - pr. m2.

Herefter blev der dbnet for spergsmal til regnskabet og fastseettelse af andelskronen.

Mange andelshavere gav udtryk for, at en stigning i andelskronen kun var til gavn for
dem, som skulle salge og at det ville blive dyrere for dem som blev i foreningen, og
som skulle kebe nabolejligheden til sammenleegning.

Andre gjorde opmzerksom pa, at det ikke var alle som kunne fa en sterre lejlighed i
foreningen, og derfor skulle have mulighed for at komme videre, hvilket en stigning i
andelskronen gav mulighed til.

Efter spergsmal fra en andelshaver, blev det bekraeftet at fastsaettelse af
andeclskronen pa kr. 5.300,- pr. m2 var det hejeste man kunne szette andelskronen til
1 forhold til de henseettelser og reservationer, der fremgik af regnskabet.

Herefter spurgte dirigenten, om der var andre forslag til fastszettelsen af
andelskronen og to andelshavere fremsatte forslag om en andelskrone pa henholdsvis
kr. 4.700,- og kr. 5.500,-.

Idet det mest vidtgdende forslag skulle seettes til afstemning forst, oplyste dirigenten
at forslagene om en andelskrone pa kr. 5.500,- pr. m2 blev sat til afstemning ved
handsopraekning, hvorefter 8 stemte for.

Herefter blev bestyrelsens forslag om en andelskrone pa kr. 5.300,- pr. m?, sat til
afstemning, og vedtaget med overveeldende flertal.

Da der ikke var flere spergsmal til arsregnskabet samt fastszettelsen af andelskronen,
konstaterede dirigenten herefter, at regnskabet samt en andelskrone pa kr. 5.300,00
pr. m?2 blev godkendt.

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

Revisor Theger Andersen gennemgik foreningens budget for 2006/2007, hvoraf det
fremgik, at der var budgetteret med en fastholdelse af boligafgift 2.

Budgettet tog udgangspunkt i sidste ars budget samt regnskabet for 2005 /2006 og af
seerlige poster naevnte revisor udgiften til administration, aflenning af formanden, og
advokathonorar.

Neestformand Flemming Serensen oplyste, at der pa sidste ars generalforsamling blev
foreslaet, at bestyrelsen skulle overveje en aflenning af formanden og neestformanden
og evt. projektarbejde. Bestyrelsen var blevet enig om, at det kun var formanden der
skulle aflonnes. Man havde besluttet at formanden skulle aflennes i forhold til arets
arbejdsindsats og belgbet pa kr. 60.000 der er indarbejdet i budgettet for 2006/2007
derfor ikke nedvendigvis vil vaere identisk fra ar til ar.



| C. E. JENSENS FOND
| EJENDOMSADMINISTRATIONEN 5

Bestyrelsens forslag om forleengelse af boligafgift 2 blev debatteret og et medlem
spurgte om det ogsa gjaldt de sammenlagte lejligheder, hvilket blev bekrzeftet.
Formanden oplyste endvidere, at boligafgift 2 var en del af stiftelsesgrundlaget og at
foreningen 1 modsat fald matte opkreeve belebet via boligafgiften.

Forsamlingen eonskede, at bestyrelsen arbejdede pa en mere hensigtsmeessig
opkreevning, hvilket bestyrelsen tog til efterretning.

Der blev herefter henstillet til, at der til nacste ars generalforsamling, blev udarbejdet
et forslag om en samlet boligafgift, hvilket bestyrelsen ville arbejde videre pa.

En andelshaver gav udtryk for at der skulle indhentes tilbud pa opsetning af
koldtvandsmalere for at spare pa vandudgiften, safremt der var tilskud at hente,
hvilket forsamlingen erklerede sig enig i. Bestyrelsen var indforstiaet med at
undersege sagen.

Der blev pa opfordring fra en andelshaver henstillet til at man skulle sortere sit
affald, for at spare pa renovationsudgiften.

Da der ikke var flere sporgsmal, konstaterede dirigenten, at budgettet indeholdende
boligafgift 2 blev godkendt.

Ad S Forslag

Ad 5.1 — Bestyrelsens forslag til vedteegtsaendringer, der vedleegges som bilag 1:

Dirigenten gennemgik bestyrelsens forslag til vedteegtsaendringer afsnit for afsnit, idet
spergsmal og bemeaerkninger blev besvaret lebende.

Efter opfordring fra en andelshaver blev formuleringen til § 3, stk. 6, zendret til
folgende, hvilket forsamlingen tilsluttede sig:

AEndringsforslag 1):

Safremt en udlejet bolig bliver ledig, skal bestyrelsen sege den overdraget til en person,
der optages som andelshaver.

Nar den sidste udlejede beboelseslejlighed bliver ledig, skal generalforsamlingen tage
stilling til, om boligen skal overdrages til en person der optages som medlem af
foreningen i overensstemmelse med § 3.1, om der forsat skal ske udlejning, eller om
boligen skal anvendes som bolig for en ejendomsfunktioneer.

En anden andelshaver stillede sendringsforslag til § 7, idet andelshaveren enskede, at
den enkelte andelshaver skulle kunne vaelge egen vurderingsmand. En andelshaver
mente, det var vigtigt, at det er foreningens vurderingsmand, altsa den af bestyrelsen
valgte vurderingsmand, der bruges sa der er kontinuitet i vurderingerne. Ensartethed
er nedvendigt, ligesom nuveerende vurderingsmand kerer efter ABF standard, og
ligger pa et godt niveau.

Efter en kort debat trak forslagsstilleren sit forslag tilbage.

En andelshaver stillede nedenstaende zndringsforslag til § 11, stk. 3 der med
forsamlingens godkendelse blev @endret til folgende:
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/Endringsforslag 2):

lveerkseettelse  af  storre  udvendige forandringer  skal  godkendes  af
generalforsamlingen. Mindre udvendige Jorandringer/ vedligeholdelsesarbejder skal
godkendes af bestyrelsen.

Herefter gennemgik dirigenten endringerne til vedteegtens § 12, stk. 1-4 som
vedrerte reglerne om fremleje.

Formanden oplyste at fremlejeforhold belastede huset, f eks. ved ind- og
udflytninger, og at szendringerne var udarbejdet siledes at de svarede til foreningens
praksis.

Til § 12, stk. 3 om fremleje eller -lan af enkelte veerelser blev det oplyst, at der ikke
var de samme begraensninger som ved fremleje af hele lejligheden,

Fra spergsmal fra andelshavere blev det oplyst, at sendringen ville geelde fra den
endelige vedtagelse pa en ekstraordinzer generalforsamling.

Der blev stillet to zendringsforslag til § 12, stk. 2, hvor Merethe Madsen onskede at
der skulle veere fri ret til fremleje i 2 ar uden begrundelse, samt at der herudover ikke
skulle veere begraensninger i retten til fremleje.

Det andet eendringsforslag kom fra Line Bonde Christensen, der enskede at det sidste
afsnit 1 stk. 2 skulle slettes.

Dirigenten oplyste herefter, at det mest vidtgaende forslag skulle seettes til
afstemning forst, hvilket var Merethe Madsens om ”fri fremlejeret”. Afstemningen
viste at, forslaget bortfaldt idet alene 12 stemte for.

Herefter blev Line Bonde Christensens forslag sat til afstemning, og det bortfaldt
ligeledes idet 4 stemte for.

Til eendringen af vedteegtens § 14, stk. 2 omkring reglerne for bytte, blev det oplyst at
eendringen svarede til foreningens nuveerende praksis.

Herefter satte dirigenten uden indsigelse fra forsamlingen bilag 1 til afstemning
under et, idet hun oplyste, at de to vedtagne @ndringsforslag til §§ 3, stk. 6 og 11,
stk. 3 indgik i de vedteegtseendringer, der nu blev sat til afstemning.

Forslaget blev sat til afstemning ved handsopreekning og vedtaget med
enstemmighed.

Dirigenten oplyste herefter, at sendringerne var forelobig vedtaget, og derfor skulle
vedtages endeligt pa en ekstraordineer generalforsamling,

Ad 5.2 — Bestyrelsens forslag til tilleeg til boligafeiften:

Formanden motiveret forslaget og oplyste at det var en praktisk foranstaltning,
hvorefter dirigenten oplyste, at forslaget kunne vedtages med simpelt flertal.
Forslaget blev herefter ved handsoprzekning vedtaget med overvaeldende flertal, idet 1
stemte imod og ingen undlod at stemme.

Ad 5.3 — Bestyrelsens indstilling til forlaengelse af mandat for valg af revisor:

Bestyrelsen oplyste, at de ved forslaget enskede at forleenge deres mandat for valg af
revisor.

Forslaget blev ved handsopraekning enstemmigt vedtaget.
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Ad 5.4 - Andelshavers forslag til a2endring af berneventelisten:

En af forslagsstillerne motiverede forslaget, hvorefter nzestformand Flemming
Serensen oplyste, at bestyrelsen havde en vis sympati for forslaget, men at
bestyrelsen havde udarbejdet et eendringsforslag, safremt forslaget blev vedtaget.
/Endringen ville medfere, at det skulle koste et gebyr pa pt. kr. 100,- at blive
opskrevet pa berneventelisten. Herudover ville bestyrelsen 1 givet fald fremsaette krav
om at der til reglerne blev tilfojet, at barnet ikke kunne opskrives pa listen efter sit
fyldte 18. ar og at barnet automatisk blev slettet nar det fyldte 25 ar.

Herefter blev forslaget debatteret, hvorefter en andelshaver spurgte om bestyrelsen
kunne arbejde videre med en anden formulering til naeste ars generalforsamling.
Hertil oplyste formanden, at berneventelisten blev lavet, saledes at de familier der var
presset med pladsen kunne fa en ekstra bolig, ligesom listen var forbeholdt de bern
som var vokset op i foreningen.

Dirigenten meddelte, at bestyrelsen ville finde det sveart at arbejde videre med
forslaget, idet bestyrelsen ikke var for en udvidelse af berneventelisten, men at
andelshaverne var velkomne til at komme med forslag til nzste generalforsamling.

Herefter satte dirigenten forslaget til afstemning ved handsopraekning, og kunne
konstatere, at 14 stemte for, 36 stemte imod og at resten undlod at stemme, hvorfor
forslaget blev forkastet.

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

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

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

c). Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen var ogsa villig til genvalg, og blev valgt for
en 2-arig periode med bifald, idet der ikke var nogle modkandidater.

d). Bestyrelsesmedlem Jean Gauthier var ogsa villig til genvalg, og blev valg med
bifald for en 2-arig periode uden modkandidater.

Dirigenten oplyste, at Christian Jessen var udtradt af bestyrelsen, og at Mette
Dalgaard var villig til at indtrzede i den resterende 1-arig periode, og Mette Dalgaard
blev herefter ved bifald valgt uden modkandidater.

€). Som suppleanter var Seren Larsen og Niels Lochte villig til at indtrzede, hvorefter
de blev valgt uden modkandidater.

Bestyrelsen fik herefter folgende sammensaetning:
Formand, Conni Madsen, Leifsgade 7, S. tv. (valgt for 1 ar)

Bestyrelsesmedlem Michael Rosenern, Artillerivej 54, 3. th. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen, Egilsgade 58, st.  (valgt for 2 ar)
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Bestyrelsesmedlem Jean Gauthier, Artillerivej 56, 4. tv. (valgt for 2 ar)
Bestyrelsesmedlem Mette Dalgaard, Gunlegsgade 49, 1. th. (valgt for 1 ar)
Bestyrelsesmedlem Flemming Serensen, Gunlegsgade 61, 2. th.

(yderligere 1 ar)
Bestyrelsesmedlem Birthe Kestenholz , Egilsgade 46, 1. tv. (yderligere 1 ar)
Suppleant Seren Larsen, Egilsgade 66, 2. tv. (valgt for 1 ar)
Suppleant Niels Lochte, Egilsgade 54, 3. (valgt for 1 ar)

Ad 7 Eventuelt

Jorgen Zeiner tog spergsmalet om elevatorer op, der ligeledes var blevet droftet pa
sidste ars generalforsaniling. Formanden meddelte Jorgen Zeiner, at han var
velkommen til at forhere sig om mulighed og pris, idet det var et spergsmal om
brandmyndighederne overhovedet ville tillade etablering af elevator.

En andelshaver spurgte om der var planer om feelles isolering, idet kekkenerne var
darlig isoleret. Formanden oplyste, at der ingen planer var herom, og at det ikke var
med i vedligeholdelsesplanen, idet de fleste andelshavere selv isolerer i forbindelse
med renovering af kekken.

Efter opfordring fra Anders G. Nielsen ville bestyrelsen tage stilling til, hvordan
afstemningen skulle forega nzeste ar.

Der blev spurgt om der var forskel pa, hvordan mélerne pa radiatorerne i de enkelte
lejligheder males/beregnes. Hertil blev det oplyst fra bestyrelsen, at stuelejlighederne
og 5. sals lejlighederne fik reduktion for udsat beliggenhed.

En andelshaver spurgte om man kunne stille krav om, at den enkelte andelshaver
skulle seette rogalarmer op i lejligheden, hvilket bestyrelsen besvarede benzegtende.
Hertil spurgte en andelshaver om man kunne sztte brandslukkere op pa trappen,
hvilket formanden ville undersoge.

Efter opfordring fra Jan Kragh fik begge varmemestre bifald og ros for deres arbejde
for foreningen.

En andelshaver spurgte, hvorfor altanudvalget var sat i bero og en af initiativtagerne
svarede, at man havde fundet ud af at garden var for smal.

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

Generalforsamlingen sluttede kl. 22.30
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Islands Brygge, 20. november 2006

Bestyrelsens beretning for dret 2005/2006

I ar vil jeg starte bagfra = Jeg vil nemlig starte med at takke for den tillid, I har vist
bestyrelsen i det ar, der er gaet Tillid til at vi kunne forvalte det mandat, vi fik af
Generalforsamlingen, til at sta for den daglige drift af foreningen.

Der er sikkert flere af jer, der har leest i dagspressen, at nogen mener, at mange
andelsforeninger ikke styres gkonomisk optimalt, ,0g at boligafgiften snildt kunne reduceres et
sted mellem 20 tli 40 % - bl.a. ved at omlaegge 18n og regulere erhvervslejemalene Og det
fremhaeves ogsa, at aktionarerne i andelsboligforeninger langt fra far et optimalt afkast af
deres investering.

Det er pastanden, at denne lemfzeldige .omgang med andelshavernes penge skyldes, at det er
arnat;arer som sidder i bestyrelserne. S3dan én skal man jo lige sunde sig pa - og det gjorde vi
ogsa!

Vi var dog ret hurtige pa banen igen, da vi ||ge havde faet konstateret at vores Ianeomlaegning
sidste ar, blev gjort pd den bedst taenkelige made, og erhvervslejemalene har vi faet styr pa.
Sa var der det med amatgrerne tilbage, men her Ilgger vi dog en lidt anden vmkel pa. Det er jo
netop idéen, at bestyrelsen er amatgrer, som er valgt til at styre foreningen pa baggrund af de
vedtaegter og regler, Generalforsamlingen har udstukket. Og de professionelle - det er de
radglvere foreningen har tilknyttet, og hvor der er en forventning om, at de kommer med en
radgivning, der gor at tingene kgrer optimalt gkonomisk, men ogsd byggetekniske og juridiske.

Ejendomsdrift & la Huset pa Christianshavn er historie - tingene er blevet langt mere
kompliceret, og der er stilles helt klart stgrre krav til os som ejer af AB Njal. I sa stor en
forening som vores med et driftsbudget pa 13 mio. kr., 18n for 150 mio. kr., en blanding af
andelshavere, Ie]ere og erhvervslejere og store renoverlngsopgaver er det alfa omega med
professionelle radgivere - og det er uanset hvilke folk, der er i bestyrelsen.

Jeg tror, at AB Njal er ved at have fundet sine ben at sta pa omkring radgivere - et st3sted
hvor der ikke kun er fokus pa prisen, men hvor vi ogsa stiller krav til kvaliteten. Vi vil ikke bare
have en sikkerhed for, at vi far noget for pengene, vi vil ogsa vaere sikre p&, at vi far det
rigtige for pengene.

Ny administrator

En af de vigtigste radgivere er administrator. CE. Jensen overtog opgaven her pr. 1. juli, efter
det blev besluttet af en enig Generalforsamling i maj. AB Njal er jo en stor butik, og der er
meget, som skal kgres ind og ikke mindst ryddes op i. Det er en enorm opgave for dem - og
ikke mindst for Mette som er vores administrator - men vi slipper jo heller ikke for at skulle
tage stilling til nye procedurer, og ting vi maske ikke har vaeret opmaerksomme pa for. Der er
skabt et godt udgangspunkt for det kommende samarbejde med en taet dialog, og vi haber at
alle i huset har samme oplevelse. Nu satser vi pa, at vi far skabt en sikkerhed i driften, s&
bestyrelsen kan koncentrere sig om de store linjer.



Andelskronen
Det er blevet et af de veaesentligste succeskriterier for bestyrelserne i andelsforeninger, at de
enkelte andelshavere far forrentet deres investering.

Vi havde en livlig diskussion pa sidste ars generalforsamling - hvor vi endte op med den
holdning, at andelskronen i AB Njal skal udvikle sig stabilt. I ar stdr bestyrelsen inde for, at
den szettes op fra 3.600 kr. til 5.300 kr. — alts3 en stigning pa 1.700 kr. - eller ca. 100.000 kr.
for en 2 veerelses lejlighed. Vi kan selvfglgelig ikke love, at den kan blive oppe pa det niveau,
da ingen jo ved hvordan ejendomsmarkedet udvikler sig. Igen i ar har vi forsggt at impdega,
at vi star overfor at skulle vedligeholde huset i de kommende 10 ar for 31,5 mio. kr. Det
betyder, at en stor facaderenovering som vi med sandsynlighed skal ud og I&ne penge til, ikke
vil betyde en reduktion i andelskronen pa det tidspunkt,

Vores valuarvurdering bygger pa et meget lavt forrentningsniveau af erhvervsejendomme.
Vurderingen af huset til 312 mio. kr. er ekstrem rentefglsom, og selv den mindste negative
udvikling vil pavirke os meget kraftigt. Andelskronen skal jo gerne afspejle husets reelle veerdi,
sa derfor er der ogsa taget hgjde for det.

Man kan med rette sige, at det her er foreningens interesser og ikke den enkelte andelshaver,
der er udgangspunktet - hvilket ogsa er bestyrelsens opgave. Derfor synes vi alligevel, at der
er en god grund til, at vi som "aktionaerer i AB Njal” kan veere tilfredse. Mange af os har kgbt
vores lejeligheder til 500 kr. pr. m2 - andre til 1.000 kr. - og det er en forrentning, som vi
ikke far mange andre steder.

Boligafgiften
Andelskronen betyder meget, men endnu flere i det her hus er interesseret i boligafgiften - og
det er jo fair nok at spgrge, om der noget om snakken om en mulig reduktion pd 20 - 40 %?

Det er vores vurdering, at foreningens gkonomi er god, og den har udviklet sig noget bedre
end vi turde habe pa i 2001, da vi kgbte huset. Det er lidt af en praestation, at vi siden
stiftelsen for 6 ar siden kun er steget lidt for at kunne afbade den almindelige prisstigning, og
det er langt de feerreste, som kan laagge et nyt tag pa til 47 mio. kr. uden at lade boligafgiften
stige.

Vi har veeret heldige med vores laneomlaegninger sidste &r. Og lige i de her dage sikrer vi en
lav rente pa det sidste af de stdende 1&n pd ca. 50 mio. kr. Det betyder, at vi p& den m&de f3r
skaffet den likviditet som er ngdvendig om 4 ar, nar vi skal begynde at afdrage p& vores I8n p&
8 mio. kr. i Grundejernes Investeringsfond. Udviklingen i vores boligafgift i en hel del &r frem
er hermed gjort uafhaengig af udviklingen pa finansmarkedet - og det m3 siges virkelig at
veere en stor fordel. 60 % af vores husleje gar til renter og afdrag, og derfor er det ogs uhyre
vigtigt, at der er fokus pa den del.

Bestyrelsen foreslar at boligafgift 2 fastholdes, da vi ellers fremover vil mangle en arlig indtaegt
pa ca. Y2 mio. kr. De individuelle forbedringer - som en del har betalt for de sidste 6 3r -
stopper dog som det er aftalt i stiftelsesgrundlaget - og mange vil derfor ogs3 fra april opleve
et fald i den manedlige husleje. Foreningens indtaegter reduceres med Y= mio. kr. pa den
konto, og de skal selvfglgelig hjem p3 en anden made, for at deekke de udgifter vi har.

S8 selv om vi ikke kan levere en reduktion i boligafgiften, s& mener v, at gkonomistyringen
ligger pa et relativt flot niveau. Det betyder ikke, at der ikke stadigvaek er plads til en masse
forbedringer - maske ikke i millionklassen, men alligevel noget, som vi kan bruge p§ alt det, vi
gerne vil have sat i vark.

Et af de steder hvor vi ogsa forsgger at szette ind, er omkring energistyringen. Udgifterne til
varme er jo en pzen del at vores manedlige udgifter. Langt de fleste af os har oplevet et fald i
varmeudagifter pga. tagisoleringen, og vi har tilmed faet reduceret en af de faste afgifter med
50.000 kr., som kommer os til gavn nzeste gang varmeregnskabet ggres op. Vi har planer om
at arbejde endnu mere med det i det kommende &r, og haber at vi n3r dertil, at alle i huset
Igbende kan fa indsigt i energiforbruget.



Drift og vedligeholdelse

Vi har haft travit med at fa udarbejdet en drifts- og vedligeholdelsesplan. Huset er blevet
gennemgaet, og opgaverne er blevet prissat af vores nye rédgivere Birch & Krogboe. Som sagt
forventer vi, at der skal renoveres for 31,5 mio. kr. over de kommende 10 ar., og vi skal nu i
gang med at planlaegge alle disse projekter, og se hvor meget af det vi kan f& lavet, med den
gkonomi vi har til rédighed. Med Birch & Krogboe har vi fiet endnu en sparringspartner, som
bestyrelsen har meget store forventninger til - det er et relativt stort firma, som har meget
dygtige fagfolk pa alle omréder, flere af dem enten sidder eller har siddet i bestyrelser i
andels- eller ejerforeninger, og de har derfor ogsa en naturlig respekt for det arbejde, der
laves her i foreningen.

Det bliver et puslespil at fa taget den vedligeholdelse som traenger sig pa, og som skal laves,
og sa ogsad fa startet op pa noget af det vi gerne vil have - her taenker jeg bl.a. pa renovering
af de sidste 10 opgange. Brikkerne skal la2agges pa plads af den nye bestyrelse, og s& snart det
er gjort vil hele vedligeholdelsesplanen blive sat op i opgangene og lagt ud p& vores
hjemmeside.

Vi har i det ar der er gaet faet renoveret halvdelen af altanderene - og der er blevet sat 12
helt nye dgre i. Vi har faet nyt el i keelderen, der er skiftet et par faldstammer, taget de sidste
skader i 5. sals lejlighederne, og ordnet gulvene i erhvervslejlighederne. Porten har vaeret et
stort projekt som tidsmaessigt har trukket ud. Men der er ikke kun ulemper ved, at
byggesektoren lige nu har mere end rigeligt at se til. Vi fik et tilbud fra et udmaerket firma som
1& 120.000 kr. under de 2 andre, ved at vi gav dem en lidt lzengere arbejdsperiode. Muren er
endnu ikke hel tor, og den kan derfor ikke males fzerdig fer til for8ret, men s& stdr vi ogs med
en rigtig flot port til en god pris.

I det ar som kommer, bliver den stgrste opgave facaden i Leifsgade, hvor jernkonstruktionen
er meget darlig, men vi haber ogs3 at f3 startet op pd renoveringen af opgangene. Desuden
skal vi have arbejdet videre med et nyt dertelefonanlaeg.

Som alle sikkert ved, har kommunen overtaget vejene. Det betyder ogsa at vi ikke fremover
skal afholde udgifter til hverken asfaltering, fortov og kantsten og snerydning. At vi i ar ikke
har brugt hele vedligeholdelsesbudgettet skyldes isaer, at vi ikke haft den forventede udgift til
opretning af kantsten, og at en stor del af udgiften vedr. porten forst kommer p& naeste 3rs
regnskab.

Gardprojekt, altaner mm.

Bestyrelsen har ikke faet feerdiggjort arbejdet med gardprojektet - isar fordi det er blevet et
noget stgrre projekt, end vi forst lagde ud med - nemlig at sld et par affaldspavilloner
sammen. Vi har dog ikke sluppet idéen om et skraldesug - og efter vi har set et par g3rde p3
@sterbro, hvor de har det - tror vi ogsa det er vejen frem. Lige nu bliver der ogs8 gravet ud til
et i Langebrohus her pd Bryggen. Finansieringen er alfa omega, og der har ikke veeret tid til at
ga i dybden med det, s& her til forret vil vi rette op p& beplantningen og legepladsen i garden.
Vi ma sa fa afgjort om projektet har en fremtid, eller der skal ngjes med smd tilpasninger.

Der var farst pa aret et gnske fra nogle andelshavere om, at der blev nedsat et altan-udvalg,
hvor ogsa bestyrelsen deltog. Det var meningen, at udvalget skulle undersgge mulighederne
for altaner pd gdrdsiden, og ikke mindst undersgge interessen for altaner. Initiativtagerne har
sat arbejdet pa stand by, og bestyrelsen har ikke givet sig i kast med endnu et stort projekt.

Til gengzeld har vi faet lavet et godt stykke arbejde med at f3 alle formaliteter p3 plads
omkring de sammenlagte lejligheder - der mangler kun lige det sidste. P8 den
ekstraordinzere generalforsamling besluttede vi jo, at gge den gvre graense for antal
sammenlaegninger fra 32 til 50. Bestyrelsen tror, at de 50 vil kunne daekke behovet her i huset
lior store lejligheder, men det bliver et punkt Generalforsamlingen skal tage stilling til naeste
ar.



Som aftalt pa sidste ars generalforsamling fremlaegger bestyrelsen i ar et forslag til nye
vedtagter omkring fremleje og bytte. Men vi er ogsa klar over, at der i den kommende tid
skal kigges naermere pa alle vedtaegterne. Det er utrolig vigtig for den daglige drift, at vi har et
saet vedtaegter som er daskkende, og som der ogsa er enighed om i huset.

Vi har igen i &r matte prioritere kraftigt, og tilrettelaegge bade ambitioner og arbejdsindsats
efter de faelles ressourcer vi har haft. En velfungerende bestyrelse forudsaetter et engagement
hos alle, og en vilje til at tage ansvar for de beslutninger der traeffes, da det ellers nemt bliver
en kedelig og langsommelig affaere. Der bliver bergrt utrolig mange komplicerede emner som
kreever, at man har indsigt i tingene, og det tager tid at f3 den indsigt — derfor er det ogs3 alt
andet lige helt klart en fordel for foreningen, at folk sidder i bestyrelsen i en vis periode.

Pa foreningens vegne vil jeg takke den pvrige bestyrelse og ikke mindst personalet for det
arbejde, der er udfgrt i ar, -

Jeg vil runde af med noget, jeg kunne have startet med - nemlig at byde de nye
andelshavere velkommen. Vi hdber, at I bliver glade for at bo her. Det er en forening, hvor
der hojt til loftet, og hvor vi szetter pris pa forskelligheden - 0gs8 selv om det m3 siges at giver
ekstra udfordringer. AB Njal er en stor forening med naesten 300 lejeligheder og vi bor lidt
over 500 mennesker, hvilket godt kan virke uoverskueligt ndr man er ny. Men mange kender
hinanden pa tveers af opgangene, og det er helt sikkert et hus, hvor der szettes pris pa et godt
naermiljo. Det ser vi bl.a. pa de to arlige arbejdsweekender, hvor mange yder en indsats, men
ogsa meder op fordi det er hyggeligt.

Forskellen pa en god forening og en mindre god forening ligger nemlig i engagementet.



