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Onsdag den 18. november 2020 kl. 18.30 afholdtes ordinaer generalforsamling i AB Njal i Kulturhuset, Islands
Brygge med fglgende

Dagsorden:

Valg af dirigent og referent.
Bestyrelsens beretning.
Forelzeggelse og godkendelse af arsrapport for 2019/2020
a) Bestyrelsen har indhentet en valuarvurdering og foreslar pa baggrund heraf, ny andelskrone pa kr.
14.500,00 pr. m?
4. Foreleggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget for 2020/2021
a) Bestyrelsen indstiller uzendret boligafgift pa kr. 53,82 pr. m? pr. maned
Forslag
6. Valg af bestyrelse
- 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 ar — modtager genvalg
- Bestyrelsesmedlem Aske Nisbeth er pa valg for 2 ar - modtager ikke genvalg.

- Bestyrelsen indstiller Jacob Westh, Gunlggsgade 65, 1.tv.

- Bestyrelsesmedlem Ronnie Fibaek Hansen er ikke pa valg
- Bestyrelsesmediem Bent Ottosen er ikke pa valg
- Bestyrelsesmedlem Cammilla Schaufuss er ikke pa valg

- Valgaf1. og 2. suppleant for 1 ar

- Bestyrelsen indstiller Anne Krogh-Jensen, Egilsgade 62, st. tv. og Nicoline Suadicani, Egilsgade 46,
4.th,

7. Eventuelt - Forslag under dette punkt kan ikke szettes til afstemning.

Formanden Conni Madsen bgd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinaere generalforsamling
2020, som i ar er noget anderledes end normalt. De praktiske regler blev linet op for de fremmegdte, og Conni
Madsen takkede for, at rigtig mange andelshaverne har fulgt opfordringen om at lade sig repraesentere ved
fuldmagt og dermed begranse fremmadet pa grund af Covid-19. Normalt ser bestyrelsen jo ellers gerne, at flest
muligt mgder op til drets generalforsamling.
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Ad 1 - Valg af dirigent og referent

Conni Madsen foreslog advokat Henrik Qwist som dirigent.

Advokat Henrik Qwist blev valgt til dirigent uden modkandidat. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen
var lovlig indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter, jfr. § 23, og at ingen i forsamlingen pa opfordring havde
indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 244 andelshavere var 142 reprasenteret, heraf 105 ved fuldmagt.
Generalforsamlingen var sdledes beslutningsdygtig til behandling af samtlige generalforsamlingens
dagsordenspunkter.

Advokat Henrik Quwist blev tillige valgt som referent. Referenten praeciserede, at referatet som sadvanligt vil
blive udarbejdet som beslutningsreferat alene med gengivelse af aftenens beslutninger.

Ad 2 - Bestyrelsens beretning

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning i ar ekstraordinzert var udsendt sammen med indkaldelsen
til generalforsamlingen.

Formand Conni Madsen habede, at alle havde nydt at lzese bestyrelsens beretning, og safremt der var spgrgsmal,
var de selvfglgelig velkommen.

Da der ikke var spgrgsmal eller bemaerkninger konstaterede dirigenten, at bestyrelsens beretning 2019/2020 var
taget til efterretning af generalforsamlingen.

Ad 3 - Forelzeggelse af arsrapport 2019/2020 samt godkendelse af andelskronen

Registrerede revisor Thgger Rude Andersen gennemgik foreningens arsrapport 2019/2020 med status pr. 30.
juni 2020. Fra gennemgangen af arsrapporten skal specielt fremhaeves:

- Revisors erklaering er som szedvanligt uden forbehold. Revisor konkluderer, at drsregnskabet giver
et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni
2020.

- Resultatopggrelsen - foreningens driftsregnskab - blev gennemgaet, herunder noterne til denne.
Foreningens driftsregnskab er specielt og seerligt pavirket af foreningens store planlagte facade- og
vinduesrenoveringssag med afholdte udgifter pa kr. 30.417.041. P& denne baggrund udviser
driftsregnskabet et planlagt underskud pa kr. 23.958.458 far betaling af afdrag pa kr. 4.124.214 og
efter betaling af afdrag et underskud pa kr. 28.082.672. Resultatet ma betegnes som
tilfredsstillende.

- Balancen - foreningens aktiver og passiver - blev gennemgaet. Foreningens ejendom er vaerdiansat
pa baggrund af en af Wiborg + Partnere Ejendomsmaeglere & Valuarer udarbejdet valuarvurdering.
Ejendommens vaerdi er steget med kr. 77.550.000 til ny handelsvaerdi pa kr. 538.150.000. Den
offentlige vurdering er fortsat ueendret kr. 408.000.000. Bestyrelsen foreslar en reserve/buffer pa
kr. 86.920.914 til fremtidig vedligeholdelse og veerdijustering af ejendommen, og muligheden for
at sikre en jaevn stigning af andelskronen.
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- Sammensatning af foreningens 13n blev gennemgaet og er specificeret i note 14. Foreningen har i
2019 gennemfgrt laneomlzaegning af foreningens 2 1an i Nykredit A/S. Udgifterne hertil er udgiftsfert
i driftsregnskabet, og ved omlagningen er foreningen sikret gode, billige 1an fremadrettet.
Foreningen har nu 1%'s fastforrentede lan med afdrag over 30 ar.

- Foreningens nggletal i regnskabet samt det nye bilag "Centrale gkonomiske nggleoplysninger pr.
30. juni 2020 til brug ved generalforsamlingen” blev omtalt. Pr. statusdagen har foreningen 246
andelsboliger, 27 boliglejemal og 5 erhvervslejemal. Foreningens frivaerdi udger 70%.

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

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at foreningens valuarvurdering er foretaget inden 1. juli 2020, hvorfor
denne valuarvurdering kan anvendes i en ubegranset periode fremadrettet i henhold til Andels-
boligforeningslovens § 5, stk. 3. Dette sikrer foreningens vaerdier. Fgrst safremt der kan konstateres en vassentlig
stigning i valuarvurderingen, bgr foreningen anvende en ny valuarvurdering, idet brug af ny valuarvurdering
betyder, at valuarvurderingen indhentet pr. 30. juni 2020 ikke lengere kan anvendes.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2019/2020 var enstemmigt vedtaget.

Registreret revisor Th@ger Rude Andersen gennemgik herefter andelsberegningen i regnskabets note 23. Note
23 indeholder en beregning af andelsvaerdien efter de 3 forskellige metoder, der findes i
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, hvor foreningens ejendom vaerdiansaettes til enten a) anskaffelsesprisen,
b) foreningens handelsvaerdi som udlejningsejendom vurderet af en valuar eller c) den senest ansatte offentlige
ejendomsvaerdi.

Bestyrelsen foreslar, at foreningen anvender metoden i andelsboligforeningsiovens §5, stk. 2, b) med den
indhentede valuarvurdering, samt at der afsattes en reserve/buffer til fremtidig vedligeholdelse og for at sikre
muligheden for en jaevnt stigende andelskrone pa kr. 86.920.914. Bestyrelsen foreslar sdledes en andelskrone kr.
14.500.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone p& 14.500 kr./pr. m?, som indebaerer en
stigning pa 1.000 kr./pr. m?, var enstemmigt vedtaget.

Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtagtens § 14, stk. 1, A) geeldende for tiden indtil den naeste
ordinzere generalforsamling i november 2021, selv om der lovligt kan fastsaettes en hgjere vaerdi.

Ad 4 - Forelaeggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget for 2020/2021

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark, gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2020/2021.
Budgettet indeholder for 4. ar i traek ikke nogen stigning i boligafgiften.

Budgettet er ogsa for det kommende ar voldsomt pavirket af foreningens store facade- og vinduesbyggesag, som
vil straekke sig gennem det kommende regnskabsar. Der er budgetteret med indtaegter for salg af udlejede
lejeboliger samt en 6. sal pa kr. 2.240.000, og det blev praciseret, at der var tale om allerede, gennemfgrte eller
kendte salg.
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Der budgetteredes med et underskud pd godt kr. 4.000.000 som fglge af byggesagen. Dette underskud
finansieres dels ved foreningens likvide beholdning, dels ved optagelse af nyt realkreditlan i Grundejernes
Investeringsfond.

Der er i budgettet afsat et samlet bestyrelseshonorar pa kr. 75.000, og skattefrie bestyrelsesgodtggrelser
derudover péa kr. 23.100, hvilket er en lille stigning i forhold til sidste ar, idet der har veeret flere medlemmer af
bestyrelsen i ar. Bestyrelsen i ar er enige om, at formand Conni Madsen har udfgrt en enestaende indsats for
foreningen, hvorfor Conni Madsen i &r indstilles til at modtager hele det honorar, der er budgetteret med.

Herefter konstaterede dirigenten, at foreningens budget 2020/2021 var enstemmigt vedtaget.
Ad 5 - Forslag

Dirigenten konstaterede, at hverken bestyrelsen eller foreningens medlemmer havde fremsat forslag under
dette punkt.

Ad 6 - Valg af bestyrelse

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 for en ny 1-arig periode uden
modkandidat og med stort bifald.

Herefter redegjorde dirigenten for, at bestyrelsesmedlemmer Mette Belling Skov og Nicoline Hjorth Mikkelsen
var pa valg for nye 2-arige perioder, samt at begge modtager genvalg. Bestyrelsesmedlem Asger Nisbeth er
ligeledes pa valg, men modtager ikke genvalg.

Bestyrelsen indstillede i stedet Jacob Westh til den ledige bestyrelsespost.

Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater til de 3 bestyrelsesposter. Dirigenten
konstaterede, at der ikke var yderligere kandidater, hvorfor Mette Belling Skov og Nicoline Hjorth Mikkelsen blev

genvalgt for 2-arige perioder, mens foreningens nye medlem, Jacob Westh, tillige blev valgt for en 2-arig periode.

Som suppleanter blev Anne Krogh-Jensen valgt som 1. suppleant og Nicoline Suadicani valgt som 2.suppleant
efter bestyrelsens indstilling.

Foreningens bestyrelsen bestar herefter af fglgende medlemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5. tv. Pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov Gunlggsgade 53, 1. th. Pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen Artillerivej 56, 2. tv. Pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Ronnie Fibzek Hansen Gunlggsgade 59, 5. tv. Pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Camilla Schaufuss Gunlggsgade 65, 2. Pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Jacob Westh Gunlpgsgade 65, 1.tv. Pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Nicoline Hjorth Mikkelsen | Gunlggsgade 59, 2. tv. Pa valg 2022
1.suppleant Anne Krogh-Jensen Egilsgade 62, st.tv. Pa valg 2021
2.suppleant Nicoline Suadicani Egilsgade 48, 4.th. Pa valg 2021
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Ad 7 - Eventuelt
Under punktet blev fglgende emner drgftet:
- En andelshaver forespurgte til tidsplanen for gennemfgrelse af tagterrasse-projektet. Formand
Conni Madsen beklagede, at bestyrelsen havde haft meget travit med foreningens gvrige
byggesager og derfor har skudt denne opgave, til vi er laengere i altanprojektet.

000000000

Formand Conni Madsen takkede for en kort og konstruktiv generalforsamling og habede samtidig, at naeste ars
generalforsamling ville blive bade l&ngere og mere livlig.

Dirigenten havede foreningens ordinare generalforsamling 2020 kl. ca. 19.00, idet han samtidig takkede for en
hurtig og saglig behandling samt god stemning.

benhavn, dep/27. november 2020

nrik Qwist
Advokat

Kgbenhavn, den 3. december 2020
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