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QWIST & BREMER

ADVOKATER

Mandag den 28. november 2022 kl. 18.30 afholdtes ordinaer generalforsamling i A/B Njal i Kulturhuset, Islands
Brygge med fglgende:

Dagsorden:

Valg af dirigent og referent
Bestyrelsens beretning
Foreleeggelse og godkendelse af arsrapport for 2021/22
a) Bestyrelsen foreslar ny andelskrone pa kr. 16.000 pr. m?
4. Forelaeggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget til for 2022/23
a) Bestyrelsen indstiller uandret boligafgift pa kr. 53,82 pr. m? pr. md.
5. Forslag
1 fra bestyrelsen
6. Valg af bestyrelsen

— Formand Conni Madsen er pa valg for 1 ar — modtager genvalg

—  Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov er pa valg for 2 ar — modtager genvalg

—  Bestyrelsesmedlem Nicoline Hjorth Mikkelsen er pa valg for 2 &r — modtager genvalg

—  Bestyrelsesmedlem Jacob West er pa valg for 2 ar — modtager ikke genvalg. Bestyrelsen indstiller
Nicoline Suadicani

—  Bestyrelsesmedlem Ronnie Fibaek Hansen er ikke pa valg
—  Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen er ikke pa valg

—  Bestyrelsesmedlem Camilla Schaufuss er ikke pa valg

Valg af 1. og 2. suppleant for 1 ar

7. Eventuelt — forslag under dette punkt kan ikke szettes til afstemning

Formanden Conni Madsen bgd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinaere generalforsamling
2022. Conni Madsen takkede for det store fremmg@de og prasenterede bestyrelsen: Jacob West, Anne Krogh-
Jensen, Nicoline Suadicani, Mette Belling Skov, Ronnie Fibaek Hansen, Bent Ottosen og Nicoline Hjorth Mikkelsen.
Derudover praesenterede formanden aftenens gaester, registreret revisor Thgger Rude Andersen, Thomas
Worsaae Lyng, Administration Danmark, samt advokat Henrik Qwist, Qwist & Braemer Advokater.

Ad 1 - Valg af dirigent og referent

Conni Madsen foreslog advokat Henrik Qwist som dirigent.
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Advokat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidat. Dirigenten konstaterede, at
generalforsamlingen var lovlig indvarslet i henhold til vedtaegtens § 23, og at ingen i forsamlingen pa opfordring
havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 239 andelshavere var 124 repraesenteret, heraf 55 ved fuldmagt.
Generalforsamlingen var saledes beslutningsdygtig til behandling af dagsordenens almindelige punkter, men da
2/3 af foreningens medlemmer (160) ikke var repraesenteret, var generalforsamlingen ikke i stand til endeligt at
vedtage det ene forslag til vedtaegtsaendring, som skulle behandles under dagsordenens punkt 5. Opnas derimod
et flertal pa mindst 2/3 af ja- og nej-stemmer for forslaget, kan forslaget ga videre til 2. behandling pa en ny
ekstraordinzer eller ordinzer generalforsamling.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten przaciserede, at referatet som sadvanligt vil
blive udarbejdet som beslutningsreferat alene med gengivelse af aftenens beslutninger. Safremt andelshavere
gnskede saerlige bemaerkninger tilfgrt referatet, opfordrede dirigenten til, at man gjorde referenten opmaerksom
herpa.

Ad 2 - Bestyrelsens beretning

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning ikke var udsendt sammen med indkaldelsen til
generalforsamlingen, men bestyrelsens skriftlige beretning er vedhaftet naervaerende referat som bilag 1.

Formand Conni Madsen aflagde pa bestyrelsens vegne beretning for aret 2021/2022.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning blev taget til efterretning af generalforsamling med store
klapsalver.

Ad 3 - Forelzeggelse af arsrapport 2021/22 samt godkendelse af andelskronen

Registreret revisor Thgger Rude Andersen gennemgik foreningens arsrapport 2021/22 med status pr. 30. juni
2022. Fra gennemgangen af arsrapporten skal saerligt fremhaeves:

—  Revisors erklaering er som sadvanlig uden forbehold. Revisor konkluderer, at arsrapporten giver et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022.

— Resultatopggrelsen - foreningens driftsregnskab - blev gennemgaet, herunder noterne. Foreningens
driftsregnskab udviser et overskud pa kr. 7.061.949 fgr betaling af afdrag, og efter betaling af afdrag
med kr. 4.857.905 et overskud pa kr. 2.204.044. Overskuddet skyldes, at planlagte
vedligeholdelsesarbejder pa ca. kr. 2.400.000 er blevet udskudt til afholdelse i naeste regnskabsar.
Resultatet ma betegnes som yderst tilfredsstillende.

— Balancen - foreningens aktiver og passiver - blev gennemgaet. Foreningens ejendom er i balancen
veaerdiansat til en af Wiborg + Partnere Ejendomsmaeglere & Valuarer udarbejdet valuarvurdering.
Ejendommens vaerdi er steget med kr. 18.000.000 til ny handelsveerdi pa kr. 571.000.000. Bestyrelsen
foreslar en reserve/buffer til fremtidige vedligeholdelsesarbejder og vaerdijustering af ejendommen pa
kr. 89.546.334.
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— Sammensatning af foreningens lan blev gennemgaet i note 14. Foreningen har 2 mindre lan i
Grundejernes Investeringsfond med fast rente pa 1,5% og afdragsbetaling. Derudover har foreningen 3
Ian i Nykredit. Alle 3 er lan med fast lav rente pa 1% og afdragsbetaling. Alle 3 1an er konvertible.
Foreningen har med disse 5 1an sikkerhed for faste lave betalinger i lanenes restlgbetid.

— Det blev praciseret, at foreningens medlemmer ikke haefter personligt for foreningens gzeld — hverken
til Nykredit eller til Nykredit Bank.

— Foreningens nggletal i regnskabet samt i bilaget “Centrale gkonomiske nggleoplysninger pr. 30. juni
2021 til brug for generalforsamlingen” blev gennemgéet. Pr. statusdagen havde foreningen 245
andelsboliger. Dette tal er pa grund af yderligere sammenlaegninger reduceret til 240 og derudover er
der pa aftenens generalforsamling en ekskluderet andelshaver. Derudover har foreningen 24
boliglejemal og 5 erhvervslejemal. Boligafgiften er usendret 646 kr. pr. m? arligt, og foreningen har en
friveerdi pa 71,9%.

Registreret revisor Thgger Rude Andersen og advokat Henrik Qwist konkluderede sammenfattende, at
foreningens drifts- og formueforhold er szrdeles tilfredsstillende.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2021/2022 blev enstemmigt godkendt.

Registreret revisor Thgger Rude Andersen gennemgik herefter andelsberegningen i regnskabets note 21. Noten
indeholder beregninger af andelsvaerdien efter de 3 forskellige metoder, der findes i andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2.

Bestyrelsen foreslar, at foreningen som sadvanligt anvender metoden i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
b) og med anvendelse af valuarvurderingen udarbejdet af Wiborg + Partnere Ejendomsmaeglere & Valuarer pr.
30. juni 2020, idet denne valuarvurdering kan fastfryses og anvendes i en ubegraenset periode fremadrettet i
henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 3. Med fastfrosset valuarvurdering pa kr. 538.150.000 og en
reserve/buffer pa kr. 89.546.334 udggr foreningens andelskapital kr. 333.559.040.

Bestyrelsen foreslar en andelskrone pa kr. 16.000, hvilket er er en stigning i forhold til sidste pa kr. 1.000.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone pa 16.000 kr./pr. m? var enstemmigt
vedtaget.

Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 14, stk. 1, A) geeldende for tiden indtil naeste ordinzere
generalforsamling i efteraret 2023, selvom der lovligt kan fastsaettes en hgjere vaerdi.

Ad 4 - Forelzeggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget for 2022/23

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark, gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2022/23.
Budgettet indeholder for 6. ar i treek ikke nogen stigning i boligafgiften.

Thomas Worsaae Lyng przciserede, at budgettet indeholder de udskudte planlagte vedligeholdelsesarbejder,
som var budgetteret gennemfgrt i regnskabsaret 2021/22, men nu sammen med @vrige planlagte
vedligeholdelsesarbejder gennemfgres i det kommende ar med udgifter pa i alt kr. 4.670.000.
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Der er i budgettet afsat bestyrelseshonorar pa kr. 75.000, som bestyrelsen har besluttet tildeles formanden, samt
kr. 31.600, som fordeles blandt bestyrelsens gvrige medlemmer.

Der er budgetteret med et overskud pa kr. 2.535.110 fgr betaling af afdrag, og et underskud pa kr. 2.201.890
efter betaling af afdrag. Likviditetsunderskuddet dakkes af foreningens opsparing. Der er heller ikke i ar
budgetteret med salg af lejelejligheder.

Dirigenten konstaterede, at foreningens budget 2022/2023 var enstemmigt vedtaget.

Ad 5 - Forslag

Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsen havde stillet et enkelt forslag om korrektion til vedtaegtens § 11, stk. 2
om fremleje. Derudover havde andelshaver Julius Skjoldby, stillet et naesten identisk forslag om korrektion af
samme bestemmelse, men han gnskede efter ”de seneste 24 maneder” ordet "indenfor” bevaret.

Bestyrelsen gnskede med det stillede forslag alene en konsekvensrettelse saledes, at foreningens medlemmer
ikke mister anciennitet i forhold til at kunne fremleje ved en intern flytning. Der skabes med forslaget
overensstemmelse mellem andelshavernes mulighed for at fremleje efter § 11, stk. 2, fgrste del, med en
kvalificeret grund i 2 ar, og anden del uden kvalificeret grund i maksimalt 1 ar.

Advokat Henrik Qwist praeciserede samtidig, at vedtaegtens § 11, stk. 3 naturligvis geelder bade i forhold til
fremleje efter vedtaegtens § 11, stk. 2, fgrste del og anden del.

Herefter valgte andelshaver Julius Skjoldby at traekke sit forslag.

Dirigenten satte bestyrelsens forslag til eendring af vedtaegtens § 11, stk. 2, sidste del, til afstemning med
felgende resultat:

For: 124
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var enstemmigt vedtaget, hvorfor forslaget kan ga videre til anden
behandling pa en ny generalforsamling, jf. vedtaegtens § 24, stk. 2. Pa denne nye generalforsamling kan forslaget
endeligt vedtages med et flertal pd mindst 2/3 ja- og nej-stemmer, uanset hvor mange stemmer, der er
repraesenteret pa denne generalforsamling.

Ad 6 - Valg af bestyrelsen

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at formanden er pa valg hvert ar. Formand Conni Madsen oplyste, at hun
genopstiller som formand. Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater til
formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen var genvalgt til en ny 1-arig periode uden
modkandidat og med stort bifald.
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Herefter redegjorde formanden for, at bestyrelsesmedlemmerne Mette Belling Skov, Nicoline Hjorth Mikkelsen
og Jacob West var pa valg for nye 2-arige perioder, men Jacob West genopstillede ikke. | stedet oplyste
dirigenten, at 2. suppleant Nicoline Suadicani opstillede til bestyrelsen. Dirigenten forespurgte forsamlingen, om
der var andre kandidater til de 3 bestyrelsesposter. Dirigenten konstaterede, at der ikke var yderligere
kandidater, hvorfor Mette Belling Skov, Nicoline Hjorth Mikkelsen og Nicoline Suadicani alle 3 blev valgt for en

2-arig periode.

Som suppleanter blev Nicolai @stby Christensen valgt. Dirigenten konstaterede, at ingen efter opfordringer
stillede op som 2. suppleant.

QWIST & BREMER

ADVOKATER

Foreningens bestyrelsen bestar herefter af fglgende medlemmer:

Formand

Conni Madsen

Leifsgade 7, 5. tv.

Pa valg 2023

Bestyrelsesmedlem

Mette Belling Skov

Gunlggsgade 53, 1. th.

Pa valg 2024

Bestyrelsesmedlem

Nicoline Hjorth

Gunlggsgade 59, 2. tv.

Pa valg 2024

Mikkelsen
Bestyrelsesmedlem Nicoline Suadicani Egilsgade 48, 4. th. Pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen Artillerivej 56, 2. tv. Pa valg 2023

Bestyrelsesmedlem

Ronnie Fibaek Hansen

Gunlggsgade 55, 5. th.

Pa valg 2023

Bestyrelsesmedlem

Camilla Schaufuss

Gunlggsgade 65, 2.

Pa valg 2023

1. suppleant

Nicolai @stby
Christensen

Gunlggsgade 45, 3. th.

Pa valg 2023

Ad 7 - Eventuelt

Felgende punkter blev drgftet:

— En andelshaver spurgte ind til, hvilke vandskader foreningens henholdsvis andelshavernes egen
forsikring daekker. Advokat Henrik Qwist preeciserede, at foreningens ejendomsforsikring daekker
pludseligt opstaede vandskader, som hverken skyldes darlig vedligeholdelse eller mangelfuldt arbejde.
De fleste vandskader sker som siveskader som fglge af enten darlig vedligeholdelse eller mangler ved
udfgrt arbejde. Andelshaverne er ansvarlige for vandskader i egen lejlighed, som skyldes darlig
vedligeholdelse eller mangelfuldt arbejde. Man kan ikke forsikre sig mod hverken darlig vedligeholdelse
eller mangler ved udfgrt arbejde, uanset om arbejdet er udfgrt som eget arbejde eller af autoriserede
handvaerkere.

— En andelshaver takkede bestyrelsen for det meget store arbejde, som bestyrelsen ogsa i 2021/22 har

udfgrt for foreningen, og indlaegget hgstede stort bifald.

Formand Conni Madsen takkede endnu en gang for det store fremmgde til generalforsamlingen og erindrede

andelshaverne om, hvor vigtigt det er at tale sammen ogsa i dagligdagen.

Herefter haevede dirigenten foreningens ordinzere generalforsamling 2022 kl. ca. 20.00.
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Kgbenhavn, den 5. december 2022

Dirigent og referent

Henrik Qwist
Advokat

Conni Madsen
formand

Nicoline Hjorth Mikkelsen

Bent Ottosen

Nicoline Suadicani

QWIST & BREMER
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Mette Belling Skov

Ronnie Fibaek Hansen

Camilla Schaufuss
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