AB*NJAL
Islands Brygge, 11. november 2015

Bestyrelsens beretning for dret 2014/2015

Det er nu nogle ar siden, det har vaeret mig, som har haft aeren af at fremlaegge
bestyrelsens beretning pa den arlige generalforsamling.

Jeg tror, det har veeret rigtig godt for bdde mig - og ikke mindst Generalforsamlingen - at
flere har haft mulighed for at vaelge lige netop den tilgangsvinkel til AB Njal, som vi jo
hver iszer har - det, som den enkelte laegger vaegt pa og syntes, der er det helt
essentielle, ndr man nu har valgt at bo i en andelsforening og engagerer sig i
bestyrelsesarbejdet.

En stor del af opgaven som formand er jo at favne hele paletten. Forsgge at fange hvad
der rorer sig i huset, pd andelsomradet, i bestyrelsen og traekke p& den historie, vi har
med os som forening, og med det afsaet sikre, at der arbejdes inden for de rammer,
Generalforsamlingen udstikker.

Boligafgiften og gkonomien

Som mange af jer ved, har der altid vaeret stort fokus pa gkonomien i AB Njal, og
hverken tiltag p& den korte eller lange bane bliver overladt til tilfeeldighederne. At
regnskabet i &r er fuldstaendig “spot on” det budget, vi vedtog sidste ar, har dog maske
ogsa lidt med held at ggre. Det har for os hele vejen igennem vaeret ekstrem vigtigt, at
vores gkonomi ikke holdes sammen af salgsindtaegter, men at de indtaegter, som vi ved
kommer hvert 8r, ogsa kan deekke de udgifter, vi har hvert ar. Det ggr nemlig, at vi som
forening har langt st@rre frihedsgrader, nar der skal tages de helt store beslutninger.
Foreningens solide gkonomi har betydet, at bestyrelsen pr. 31.2 har kunnet omlaegge et
lan uden afdrag og med renteswap til et I1dn med fast rente og afdrag. Med den gkonomi
vi har faet oparbejdet, har vi nu rad til at betale en hgjere arlig ydelse - og det er en
situation, vi ikke engang turde dremme om, da vi blev stiftet i 2001. Det betyder ogsa,
at vi fremadrettet far en rigtig peen afdragsprofil pa 2,5 mio. kr. arligt, og en vigtig
milepael i foreningens historie ma siges at vaere naet.

N3 vi nu alligevel fremlaegger et budgetforslag, der gar i minus, og som betyder, at vi
skal bruge af de penge, vi har i banken, skal det ses i sammenhang med, at vi her i
foraret tager fat pa renoveringen af de sidste syv hovedtrapper. Men som det ogsa kan
ses af det vejledende budget for 2016/2017, hvor trapperenoveringen er overstaet,
haenger det sammen igen. Hertil kommer, at vi med meget stor sandsynlighed far en
opsigelse fra en af lejerne og derfor godt kan tillade os at regne med, at vi far reduceret
underskuddet med ca. 900.000 kr.



Sidste ar foreslog vi ikke nogen stigning i boligafgiften, da det havde veeret et ar med
rigtig mange salgsindtaegter. I ar foreslar vi en lille stigning i boligafgiften pd 1,5% pr. 1.
januar 2016 - hvilket svarer til ca. 45 kr. mere hver maned for en tovaerelses lejlighed.
Det skal ses i sammenhang med, at vi gerne vil sikre os, at den almindelige prisstigning
i samfundet ikke udhuler vores indtaegter, og det haber vi I kan se fornuften i.

Andelskronen

"Og hva’ sa med andelskronen?” vil nogen sikkert spgrge, nu hvor det er blevet endnu
mere ‘by-smart’ at bo pa det mondaene Bryggen. Det er jo rigtigt, at den har vaeret pa
kr. 11.000 siden 2007, og det kunne vaere rart med en stigning - ikke mindst for dem,
som taenker pa at seelge.

Da bestyrelsen tog hul pd snakken her i sensommeren, gjorde vi det bl.a. med
udgangspunkt i en oversigt over andelskrone, boligafgift og gaeld i otte af de andre
foreninger her pa Bryggen. Pa den baggrund kunne vi ogsa konkludere, at vi pa ingen
made kgrer med en lav andelskrone sammenlignet med de @vrige. Vi ligger paent midt i,
og vores andelskrone ligger endda over nogle af de aldre foreninger, som har kgbt deres
ejendom billigere og derfor ikke har den gaeld, vi andre nye foreninger har.

Nar man skal kgbe en andelslejlighed, kigger man pa, hvad det koster at bo i den: Hvad
skal man betale i boligafgift, og hvad skal man afdrage pa det I&n, man har optaget. Og
her er vi fortsat en attraktiv forening, hvilket vi jo ogsa gerne skulle fortsaette med at
vaere. Nar man skal kgbe, kigger man ogsa p&, om der er en risiko for, at andelskronen
pa et tidspunkt bliver sat ned, da det jo vil betyde, at der er en risiko for, at man taber
penge. Her er det helt klart fortsat bestyrelsens holdning, at andelskronen i AB Njal skal
udvikle sig pa et stabilt grundlag.

Forslaget om at fastholde en andelskrone pa kr. 11.000 skyldes, at vi gnsker at reservere
kr. 43,5 mio. - lidt over 10 % af ejendommens veerdi - til vedligeholdelse. Penge, vi sa
vil kunne I&ne uden at skulle satte andelskronen ned.

Vi er fortsat ngdt til at vaere forsigtige pga. af den verserende voldgiftssag, som vi havde
habet pa ville vaere blevet afgjort i det forlgbne ar. Og pa et tidspunkt vil der ogsa skulle
bruges penge til nye vinduer. Vi ved endnu ikke, hvordan disse ting kommer til at
pavirke foreningens gkonomi. Vi har ganske vist en opsparing pa over kr. 32 mio. i de
usolgte lejelejligheder, men vi ved af gode grunde ikke, hvornar vi far de penge i
handen. Hvis vi ikke kan na at spare op til nye vinduer, inden det bliver ngdvendigt at
skifte dem ud, kan vi fa brug for at I3ne pengene i stedet for, og sa er det jo godt at
vide, at der er en reserve i regnskabet, og at vi har en rigtig paen friveerdi.



Som vi sagde pa generalforsamlingen i 2012, er foreningens strategi pa vinduesfronten,
at der ikke bliver brugt store penge pa vedligeholdelse og renovering, men at vinduerne
sa at sige far lov at holde deres tid ud. Det er en strategi, som vi lagt pa baggrund af rad
fra vores bygningsradgiver Alectia, som ogsa har vurderet, at vinduerne p& gardsiden vil
kunne holde mellem tre til fem ar endnu, mens gadesiden vil kunne holde helt op til 12
ar endnu, da vi har faet dem gennemgaet og malet i 2011 og -12.

I det &r, der er gaet, er der solgt hele 32 lejligheder og vores ventelister ma nu siges at
veere fuld aktive igen - ja, pt. gar der naermest ikke en dag, hvor vi ikke far
henvendelser omkring opskrivning pa ventelisterne. Det betyder ogsa, at der ikke skal
bruges hverken penge eller tid p& ejendomsmaegler, og man risikerer ikke at komme til
at st8 med huslejeudgifter til to boliger i laengere tid, nar man gerne vil szelge sin
lejlighed. Og lige sa vigtigt er det selvfglgelig ogsa, at der seaelges igen til fuld
andelskrone, og dermed er der heller ingen, der taber penge pa at have kgbt en lejlighed
i AB Njal.

Personligt gleeder det mig altid, ndr os, der allerede bor her, kan fa vores boligbehov
opfyldt i foreningen - det vaere sig gnsket om mere plads, en taglejlighed, en lejlighed
med altan eller en lejlighed i stuen, s&@ man slipper for alle trapperne. Her kommer det at
bo i en stor forening os virkelig til gavn, og sammensaetningen af forskellige typer
lejligheder er paen differentieret, s vi har lejligheder for en hver smag.

Vedligeholdelse og renovering

I det &r, der er gdet, har den helt store post til vedligehold veeret trapperenoveringen,
hvor vi har faet afsluttet 4. etape, og der mangler kun at blive fulgt op pa de sidste
mangler. Mette har knoklet langt de fleste dage hele det sidste ar med afklaring af
spgrgsmal, byggemgder og utallige ture pa trapperne, og foreningen har virkelig nydt
godt af hendes faglige indsigt. Det betyder sd ogsa, at vi nu kun mangler de sidste syv
opgange, som vi starter op pa i foraret, for vi kan sige, at alle vores 27 opgange har en
standard, hvor linoleumsgulvet er intakt, at lyset lever op til de krav, der stilles nu om
dage, og selvfglgelig ogsa at de fremstar lyse og indbydende, og at forsatsvinduerne
giver et langt bedre indeklima, nu hvor vinteren saetter ind. Da vi fik lavet de fgrste fire
opgange, spurgte vi alle beboerne om forbedringen, og det var helt klart i de
tilbagemeldinger, vi fik, at der her var sket et betydeligt Igft. Det haber vi selvfglgelig
0gsa ggr sig gaeldende for jer, der bor i de opgange, der er blevet lavet nu. Vi haber
0gsa, at nydelsen opvejer den lidt langstrakte proces, det har veeret. For at kunne give
en god pris, var entreprengren ngdt til at saette de forskellige delarbejdere i gang i alle
opgange pa én gang, hvilket jo sd havde den ulempe, at det tog lidt lsengere tid at f& den
enkelte opgang feaerdig.



Sa at sige alt det vedligeholdelse, der bliver lavet i AB Njal, er planlagt. Der er
selvfglgelig altid noget akut, som ikke er til at forudse, hvilket iszer ikke kan undgas, nar
vi har 38 lejelejligheder. At vores vedligeholdelsesopgaver i hgj grad er planlagt, og der
ikke bruges mange penge pa de akutte opgaver, er ogsd en rigtig god indikator pa, at
opgaverne bliver taget i den rigtige raekkefglge, og at der ikke bruges ungdige penge til
lapperier. Det er der ogsa den sidegevinst ved, at den daglige drift bliver langt mere
struktureret og effektiv, nar der ikke konstant skal szettes ind pa faldstammer, der
stopper til, gammelt el, som braender sammen, eller dgrtelefoner, som ikke virker.

En anden ting, hvis effekt pd en effektiv daglig drift, man ikke skal underkende, er den
arlige arbejdsweekend - for hold da op, hvor bliver der gaet til den! Og hold da op, hvor
har vi det hyggeligt. Bade Meincke og bestyrelsen bruger rigtig lang tid pa at planleegge
og fa stablet arets begivenhed pa benene, og selv om vi til tider bade puster og stgnner,
sa vi altid enige om, at det altsa er besvaeret veerd, og det er altid med en rigtig rigtig
god fornemmelse af, at i AB Njal er fzellesskabet lidt mere end diskussionen om
beregning af andelskronen. Her er vi faelles om at fa gjort hovedrent pa trapperne,
ryddet op pad loft og i kaeldre, og at fa lagt fliser i gdrden. 750 arbejdstimer bliver der lagt
sadan en weekend, og det svarer altsa til én mands arbejde i naesten fem méaneder, sa
der er jo ikke noget at sige til, at det kan ses. Og det slar da heller aldrig fejl, at uanset
om jeg er med radgivere eller handvaerkere rundt i huset, sa bemaerker de altid med en
vis undren, at "det da er utroligt s@ paent der er pa vores fzllesarealer”.

Nu ville det jo nok ikke vaere fair, hvis vi her i aften kun klappede hinanden pa skulderen
og tog hele aeren for driften af AB Njal, for den tilfalder jo i stor grad Meincke. Han far
det til at kgre i det daglige, mens alle vi andre er pa arbejde, og det er ham, som lsegger
gre til stort og smat og tager aktion, ndr det er ngdvendigt. Det sker, at jeg ser de mails,
nogle af jer skriver til ham, hvor I roser ham og hans folk. Jeg er selvfglgelig glad for, at
folk far en god service, men jeg er altsa ogsa utrolig glad for, at I husker at paskgnne
deres arbejde. Det er ikke folk i deres branche der far flest anerkendelser, og jeg kunne
faktisk godt forestille mig at kosten bliver lidt sjovere at svinge, nar der fglger ros med!

Nu er arbejdsweekenden ikke det eneste tidspunkt, hvor feellesskabet har veeret pa
dagsorden det sidste ar. De to nye gasgrill har veeret en stor succes, og de har givet
mere liv i garden. Det gjorde det loppemarked, som blev stablet pa benene i
sensommeren af et par beboere, ogsa. Sidste ar fik vi jo pa opfordring oprettet en
gruppe pa Facebook - netop til at understgtte den slags aktiviteter, og pa mange mader
ser det ud til, at det har virket efter hensigten, sa det er blevet lidt nemmere at komme i
kontakt med hinanden, og naboskabet kan fa en stgrre betydning i hverdagen. Nu lanes
der bade kattetransport, cykelpumper og rystepudsere, og det var jo netop det, som var
meningen.



Bestyrelsesarbejdet

Det er ikke altid - for ikke at sige sjaeldent — at bestyrelsen selv kan satte dagsorden og
folge den plan og de ideer, vi har pa tegnebraettet hvert ar. Tit og ofte kommer der ting
”ind fra hgjre”, der skal reageres pa og arbejdes med. I &r syntes jeg, det har veeret et af
de ar, hvor vi godt har kunnet maerke, at vi bor rigtig mange i AB Njal. Ja, der hvor jeg
kommer fra, er 500 beboere jo en hel by.

Det er klart, at 32 lejlighedssalg og en pengestrgm pa kr. 30-35 mio. giver en del
arbejde i sig selv. Thomas har helt klart taget langt hovedparten af det arbejde p3 sig
med Stine som leerling her p& det sidste. Men der har ogsa veeret et par uheldige sager i
forbindelse med salg, hvor det har veeret ngdvendigt at inddrage hele bestyrelsen.
Ulovlig etablering af gulvvarme, indgreb i faelles installationer og opsaetning af ekstra
radiator er nogle af eksemplerne. Og selv om det kan virker lidt smahysterisk, sa er det
jo bestyrelsens opgave at sikre, at vandtrykket pa 4. og 5.sal ogsa er i orden, og det er
0gsa vores opgave at sikre, at der er varme pa hos alle, og at vores varmeanlaeg ikke
gdelaegges af rust. Vi er enige om i bestyrelsen, at vedtaegterne “pine og dgd” her skal
overholdes, fordi de er til gavn for faellesskabet, og har man af en eller anden grund
behov for selv at bestemme, hvordan vandrgrene skal bukkes, sa kan det altsa ikke blive
her i foreningen. Det betyder ogsa, at vi har besluttet, at det fremover er foreningen, der
sgrger for at ssette radiator op, nar der er sggt om det.

Vi har ogsd i &r haft en del sager, hvor det har vaeret ngdvendigt at tage kontakt til
pargrende, sager hvor der har varet konflikt mellem beboere, dgdsfald som har
involveret hele opgangen, folk som vi har skulle have fat i s& der kunne komme styr pa
betaling af huslejen og henvendelse fra politiet om harvaerk. Det er sager, som alle har
kraevet en del, og hvor selv os, som har en del erfaring og kendskab til huset, ikke lige
har haft Igsningen liggende i gverste skuffe.

Men uanset hvor mange sager, vi i ar har haft pa dagsorden, og uanset hvor svaer
balancegangen mellem de individuelle sager og de opgaver, der vedrgrer det store
feellesskab, har vaeret, har det veeret et rigtig godt ar internt i bestyrelsen. Alle har budt
ind og pataget sig bade ansvar og opgaver, og der er ingen tvivl om at bade Thomas,
Mette og jeg har sat meget stor pris pa de holdninger og det engagement Stine,
Flemming og Peter, som nye i bestyrelsesregi, har spillet pa banen det forgangne ar. Jeg
vil da ogsa personligt takke hele den @vrige bestyrelse for den store indsats, der er ydet
det sidste ar - og til I andre vil jeg bare sige, at med folk som dem, kan det aldrig ga
helt galt i AB Njal!

Til slut vil jeg pa hele bestyrelsen vegne sige mange tak for ordet og ikke mindst for den
tillid, der vises os i det daglige.



