BeNJAL

AB NJAL

REFERAT ORDINAR GENERALFORSAMLING MANDAG DEN 9. OKTOBER 2023

Henrik Qwist
advokat (H), partner

24. oktober 2023
J.nr. 10033

Addo Sign identifikationsnummer: c89aaf98-c06a-4b39-a495-26f793d9e09a



Mandag den 9. oktober 2023 kl. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i AB Njal i Kulturhuset, Islands
Brygge med fglgende:

Dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent.
2. Bestyrelsens beretning.
3. Forelaeggelse og godkendelse af arsrapport for 2022/23.
a) Bestyrelsen foresldr ny andelskrone p8 kr. 17.000 pr. m2.
4. Forelaeggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget for 2023/24.
a) Bestyrelsen indstiller uzendret boligafgift p& kr. 53,82 pr. m2 pr. md.
b) Bestyrelsen indstiller nedszettelse af gebyr til Bryggenet fra kr. 60 til kr. 20.
5. Forslag.
Andenbehandling af bestyrelsens forslag om “/Endringer af vedtsegternes § 11.2”, som blev
vedtaget pd ordinzer generalforsamling den 28. november 2022.
6. Valg af bestyrelsen
- Formand Conni Madsen er p& valg for 1 &r - modtager genvalg
- Bestyrelsesmedlem Ronnie Fibaek Hansen er pd valg for 2 &r - modtager ikke genvalg
- Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen er pa valg for 2 &r — modtager genvalg
- Bestyrelsesmedlem Camilla Schaufuss er p8 valg for 2 8r - modtager ikke genvalg
Bestyrelsen indstiller Nicolai @stby Christensen.
- Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov er ikke pa valg.
- Bestyrelsesmedlem Nicoline Hjorth Mikkelsen er ikke p& valg.
- Bestyrelsesmedlem Nicoline Suadicani er ikke pd valg.
- Valg af 1. og 2. suppleant for 1 ar.
7. Eventuelt - forslag under dette punkt kan ikke sezettes til afstemning.

Formand Conni Madsen bgd pd bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinaere generalforsamling
2023. Conni Madsen takkede for det store fremmgde og praesenterede bestyrelsen: Nicoline Hjorth
Mikkelsen, Nicoline Suadicani, Mette Belling Skov, 1. suppleant Nicolai @stby Christensen, Camilla
Schaufuss og Bent Ottosen, og Conni Madsen oplyste, at Ronnie Fibaek Hansen desvearre ikke kunne
deltage i generalforsamlingen. Derudover praesenterede formanden aftenens gaester, registreret revisor
Thgger Rude Andersen, Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark, samt advokat Henrik Qwist, Qwist
& Thrane Advokater.

AD 1 - VALG AF DIRIGENT OG REFERENT

Conni Madsen foreslog advokat Henrik Qwist som dirigent og referent.
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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 fra forsamlingen pa
opfordring havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 244 andelshavere var 153 repraesenteret, heraf 93 ved
fuldmagt. Generalforsamlingen var sdledes beslutningsdygtig til behandling af samtlige dagsordenens
punkter.

Advokat Henrik Qwist gjorde endelig opmaerksom p3, at referatet som saedvanligt ville blive udarbejdet
som beslutningsreferat alene med gengivelse af aftenens beslutninger. S3fremt andelshavere gnskede
saerlige bemaerkninger tilfgrt referatet, opfordrede referenten til, at man gjorde referenten opmaerksom
herp3.

AD 2 - BESTYRELSENS BERETNING
Formand Conni Madsen aflagde pa bestyrelsens vegne beretning for aret 2022/2023.
Formandens skriftlige beretning er vedhaeftet naervaerende referat som bilag 1.

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

AD 3 - FORELAGGELSE OG GODKENDELSE AF ARSRAPPORT FOR 2022/23 SAMT GODKENDELSE
AF ANDELSKRONEN

Registreret revisor Th@ger Rude Andersen gennemgik foreningens rsrapport 2022/23 med status pr. 30.
juni 2023. Fra gennemgangen af &rsrapporten skal seerligt fremhaeves:

- Revisors erkleering er som szedvanlig uden forbehold. Revisor konkluderer, at 8rsrapporten giver
et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni
2023.

- Resultatopggrelsen - foreningens driftsregnskab - blev gennemgdet, herunder noterne.
Foreningens driftsregnskab udviser et overskud pa kr. 4.441.640 fgr betaling af afdrag, og efter
betaling af afdrag med kr. 4.955.123 et planlagt underskud, dog reduceret til kr. 513.483. Der
var budgetteret med et underskud pa kr. 2.201.890, men szerligt besparelser p& renholdelse samt
planlagt vedligeholdelse har gjort underskuddet mindre. Resultatet m& betegnes som yderst
tilfredsstillende.

- Balancen - foreningens aktiver og passiver - blev gennemgaet. Foreningens ejendom er i balancen
vaerdiansat til en af Wiborg + Partnere Ejendomsmaeglere & Valuarer udarbejdet valuarvurdering.
Ejendommens vaerdi er steget med kr. 21.250.000 til ny handelsvaerdi pd kr. 592.250.000.
Bestyrelsen foresldr en reserve/buffer til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, veerdiforringelse af
ejendommen samt kursregulering mv. pa kr. 81.864.563.

- Sammensaetning af foreningens 18n blev gennemgaet i note 14. Foreningen har 2 mindre 13n i
Grundejernes Investeringsfond med fast rente pd 1,5% og afdragsbetaling. Derudover har
foreningen 3 18n i Nykredit. Alle 3 18n er med fast lav rente pa 1% og afdragsbetaling. Alle 3 18n
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er konvertible. Foreningen har med disse 5 18n sikkerhed for faste lave betalinger i 1anenes
restlgbetid.

- Det blev preaciseret, at foreningens medlemmer ikke haefter personligt for foreningens geeld -
hverken til Nykredit eller til Nykredit Bank.

-  Foreningens nggletal i regnskabet samt i “Centrale gkonomiske nggleoplysninger pr. 30. juni 2023
til brug for generalforsamlingen” blev gennemgdet. Pr. statusdagen havde foreningen 243
andelsboliger. Dette tal er pd grund af salg af 1 lejebolig steget til 244. Derudover har foreningen
pr. generalforsamlingen 23 boliglejemal og 5 erhvervslejemal. Boligafgiften er uaendret 646 kr.
pr. m2 arligt, og foreningen har en friveerdi pd 74,4%.

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

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2022/23 blev enstemmigt godkendt.

Registreret revisor Thgger Rude Andersen gennemgik herefter andelskroneberegningen i regnskabets note
20.

Bestyrelsen foreslar, at foreningen som ssedvanligt anvender andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra
b) til vaerdiansaettelse af foreningens ejendom og ved anvendelse af valuarvurdering 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
en fastfrosset valuarvurdering pa kr. 538.150.000 og en reserve/buffer pd kr. 81.864.563 samt med
opggrelse af foreningens prioritetsgaeld til kursvaerdi udggr foreningens egenkapital kr. 354.406.480.

Bestyrelsen fores|ar en andelskrone p& 17.000, hvilket er en stigning i forhold til sidste &r p& kr. 1.000.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone p& 17.000 kr. pr. m2
boligareal var enstemmigt vedtaget.

Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 14, stk. 1, A) gaeldende for tiden indtil naeste
ordinaere generalforsamling i efterdret 2024, selvom der lovligt kan fastszettes en hgjere vaerdi.

AD 4 - FORELAGGELSE OG GODKENDELSE AF DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET FOR 2023/24
Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark, gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2023/24.

Budgettet indeholder for 7. 8r i treek ikke nogen stigning i boligafgiften. Samtidig nedsaettes betalingen til
Bryggenet fra kr. 60 til kr. 20 pr. lejlighed pr. maned fra 1. januar 2024.

Thomas Worsaae Lyng praeciserede, at budgettet indeholder indteegt for salg af 3 tidligere udlejede
lejligheder. Der er tale om 3 salg, som allerede er gennemfgrt. Den ene til overtagelse fagr
generalforsamlingen og de 2 andre efter. De 3 lejligheder er solgt til den nye andelskrone for samlet kr.
3.465.000. Det giver samlede indteegter pd kr. 19.156.000. Der er budgetteret med planlagte
vedligeholdelsesarbejder for kr. 2.500.000 i henhold til geeldende vedligeholdelsesplan.

Bestyrelseshonorar er afsat til samlet kr. 90.000, som bestyrelsen internt fordeler mellem
bestyrelsesmedlemmerne samt derudover skattefrie bestyrelsesgodtggrelser pa kr. 23.700. Der er
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budgetteret med et overskud p& kr. 7.985.000 fgr betaling af afdrag, og et overskud pa kr. 3.294.000
efter betaling af afdrag. Der budgetteres derfor med en samlet likviditet med udgangen af regnskabsaret
pr. 30. juni 2024 pa kr. 8.294.000.

Bestyrelsen er opmaerksom pa, at det nu igen er muligt at lave aftaleindskud i Nykredit Bank med hgjere
rente end gaeldende rente pa foreningens kassekredit.

Dirigenten konstaterede, at foreningens budget 2023/2024 var enstemmigt vedtaget.

AD 5 - FORSLAG

Dirigenten konstaterede, at der alene var 1 forslag fra bestyrelsen og ingen forslag fra foreningens
medlemmer.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for bestyrelsens forslag om aendring til vedtaegtens § 11, stk. 2 om
fremleje. Forslaget blev enstemmigt vedtaget pd foreningens ordinaere generalforsamling 28. november
2022, men da endelig vedtagelse af vedtaegtsaendring, jf. vedtaegtens § 24, stk. 2 kraever, at mindst 2/3
af samtlige mulige stemmer er repraesenteret, blev forslaget ikke endeligt vedtaget. Forslaget kan endeligt
vedtages p& aftenens generalforsamling med et flertal p& mindst 2/3 af ja- og nej-stemmer.

Dirigenten redegjorde for forslaget, som alene er en konsekvensrettelse saledes, at foreningens
medlemmer ikke mister anciennitet i forhold til at kunne fremleje ved en intern flytning, bade i forhold til
muligheden for fremleje i § 11, stk. 2, fgrste del og anden del.

P& opfordring praeciserede advokat Henrik Qwist ligesom p& generalforsamlingen 28. november 2022, at
vedtzaegtens § 11, stk. 3 geelder bdde i forhold til fremleje efter vedtaegtens § 11, stk. 2, forste del med en
kvalificeret grund i 2 &r, og anden del uden kvalificeret grund i maksimalt 1 &r. I begge situationer gaelder
sdledes, at efter endt fremleje skal lejligheden bebos af andelshaveren i minimum samme periode som det
afsluttede fremlejeforhold, for at der igen kan ske fremleje af boligen.

Dirigenten satte herefter bestyrelsens forslag til aendring af vedtaegtens § 11, stk. 2, sidste del til
afstemning med fglgende resultat:

For: 153
Imod: 0
Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at forslaget var enstemmigt vedtaget, hvorefter indholdet af § 11, stk.
2, sidste punktum har fglgende ordlyd:

"En andelshaver, der har veeret folkeregistertilmeldt i ejendommen i de seneste
24 méneder, er dog berettiget til at foretage fremleje uden szerlig begrundelse,
dog maksimalti 1 ar”.

AD 6 — VALG AF BESTYRELSEN

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at formanden er pd valgt hvert &r. Formand Conni Madsen oplyste,
at hun genopstiller som formand. Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater til
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formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen var genvalgt for en ny 1-3rig periode
uden modkandidat og med stort bifald.

Herefter redegjorde dirigenten for, at bestyrelsesmedlemmerne Ronnie Fibaek Hansen, Bent Ottosen og
Camilla Schaufuss var pa valg for nye 2-3rige perioder, men Ronnie Fibaek Hansen og Camilla Schaufuss
har valgt ikke at genopstille. I stedet oplyste dirigenten, at 1. suppleant, Nicolai @stby Christensen,
opstillede til bestyrelsen.

Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater til de 3 bestyrelsesposter. Dirigenten
konstaterede, at der ikke var yderligere kandidater, hvorfor Bent Ottosen var genvalgt for en ny 2-3rig

periode, og Nicolai @stby Christensen var nyvalgt for en 2-3rig periode.

Som 1. suppleant blev andelshaver Niels Martin Torp valgt for 1 ar. Dirigenten konstaterede, at ingen efter
opfordring stillede op som 2. suppleant.

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5. tv. Pa valg 2024

Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov Gunlggsgade 53, 1. th. P3 valg 2024

Bestyrelsesmedlem Nicoline Hjorth Gunlggsgade 59, 2. tv. Pa valg 2024
Mikkelsen

Bestyrelsesmedlem Nicoline Suadicani Egilsgade 48, 4. th. P3 valg 2024

Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen Artillerivej 56, 2. tv. Pa valg 2025

Bestyrelsesmedlem Nicolai @stby Gunlggsgade 45, 3. th. | P3 valg 2025
Christensen

1. suppleant Niels Martin Torp Gunlggsgade 53, 5. tv. P3 valg 2024

AD 7 - EVENTUELT

Dirigenten konstaterede, at ingen deltagere havde punkter til drgftelse under dette punkt.
000000000
Formand Conni Madsen takkede herefter forsamlingen for det store fremmgde og fremhaevede pa ny, at

det er vigtigt at skabe feellesskaber i foreningen med sociale arrangementer.

Formanden havede foreningens ordinzere generalforsamling 2023 kl. ca. 19.30.

Bilag 1: Bestyrelsens skriftlige beretning 2022/23.
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Kgbenhavn, den 24. oktober 2023

Digitale underskrifter af:

- Advokat Henrik Qwist, dirigent og referent

- Conni Madsen, formand

- Mette Belling Skov, bestyrelsesmedlem

- Nicoline Hjorth Mikkelsen, bestyrelsesmedlem
- Bent Ottosen, bestyrelsesmedlem

- Nicoline Suadicani, bestyrelsesmedlem

- Nicolai @stby Christensen, bestyrelsesmedlem
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet med Addo Sign sikker digital underskrift.

Underskrivers identitet er fysisk registreret i det elektroniske PDF dokument og vist herunder.

Alle tider er angivet i Universaltid (UTC).
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Mitab v
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