A/B Njal

Referat af ordinser generalforsamling
onsdag den 22. oktober 2003, kl. 19.00 i
i Islands Brygge Kulturhus

Repraesenteret pd generalforsamlingen var i alt 112 stemmeberettigede andele inkl. fuldmagter.
Boligexperten Administration A/S var reprasenteret ved Preben Lath.

Revisionsfirmaet Arne Bang var repraesenteret ved Thager Andersen.

Arkitektfirmaet Plan 1 var repraesenteret ved Henrik Suhr og Mikkel Strandberg.

Foreningens nye varmemester Jan Haagensen var ogsa til stede.

Bestyrelsesformand Jean Gauthier bed velkommen til generalforsamlingen.

(. Valg af diri

Preben Leoth blev valgt til dirigent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet jfr. andelsboligforeningens vedtegter og godkendte dagsordenen. Forsamlingen var
samtidig beslutningsdygtig med hensyn til alle punkter pa dagsordenen. Dog kan forslag om
vedtegtsendringer, jfr. punkt 5, kun vedtages af en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af
medlemmerne er til stede og hvor mindst 2/3 af de fremmedte stemmer for. Er der ikke mindst
2/3 af medlemmerne til stede pd generalforsamlingen, men stemmer mindst 2/3 af de frem-
medte medlemmer for forslaget, kan der indkaldes til en ny generalforsamling, og pd denne
kan da forslaget endeligt vedtages med mindst 2/3 flertal, uanset hvor mange medlemmer der
er fremmedt.

2. Bestyrelsens beretning.
Bestyrelsesformand Jean Gauthier aflagde bestyrelsens beretning.

A/B Njal er ikke en lille forretning. Foreningen har et arligt budget pa lidt under 12 millioner
kroner som sikrer ejendommens daglige drift. P4 nuvarende tidspunkt er vi i ogsa i gang med
tillegsarbejder i form af en gennemgribende tag- og vinduesrenovering, samt en udvidelse af
boligarealet pa tagetagen til over 40 millioner kroner. Den 1800 kvadratmeter store boligudvi-
delse pd tagetagen er 1 ovrigt pa nuvaerende tidspunkt Danmarks sterste projekt af sin art.

At en lille gruppe frivillige kan forvalte disse mange projekter i samarbejde med en mindre
her af radgivere, heriblandt administratorer, bankfolk, advokater, arkitekter, ingenierer, revi-
sorer og en lille personalestab, som i1 dag bestar af en trappevasker og to varmemestre, der og-
sd er mellemled i foreningens samarbejde med elektrikere, blikkenslagere, temrer, malere og
murere, er trods alt bemarkelsesvardigt.
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Bestyrelsens opgaver er mange, men 1 bund og grund er det kun en brekdel af bestyrelses ar-
bejde, som er synlig for den enkelte andelshaver. Hvert nyt referat i opgangene svarer i gen-
nemsnit til 25 timers diskussion blandt bestyrelsesmedlemmerne. I arets lob er der blevet af-
holdt 25 bestyrelsesmeader samt utallige meoder med rddgivere, andre andelsforeninger og per-
sonale.

I den forste halvdel af denne bestyrelsesperiode brugte vi en del tid til at diskutere og fortolke
foreningens vedtegter. Andelsboliger er til at bo i. De skal ikke betragtes som investeringsob-
jekter. Derfor blev det beslutte, at alle overdragelser af andele til familiemedlemmer, samt keb
af andele fra berneventelister fremover skal kontrolleres. Personregisterattest samt débsattest
eller lignende skal afleveres ved keb af lejlighed ved familicoverdragelse eller keb fra berne-
ventelisten. Bevis for bopel, kopi af dabsattest samt krav om registreret partnerskab i1 2 ar skal
afleveres ndr bern opskrives pa berneventelisten. Det viser sig nedvendigt at forlange til-
straekkelige beviser fra andelshavere saledes at alle misforstaelser undgas.

Der blev ligeledes udarbejdet en procedure for fremleje af lejligheder. Selvom det har varet et
stort enske fra bestyrelsens side at s@tte en stopper for de ulovlige fremlejeaftale i ejendom-
men, har det vist sig at vere svert og tidskraevende at kontrollere disse aftaler.

I lobet af aret er der endeligt blevet udarbejdet kontrakter med personalet. Kontrakterne er til-
passet arbejdet i en andelsboligforening og ikke 1 en udlejningsejendom. I den mellemvarende
periode var personalet ansat under vilkér i henhold til Nordens retningslinier.

I lobet af dret sagde vi ligeledes farvel til vores deltidsgdrdmand Jan, som fik fuldtidsbeskaef-
tigelse som varmemester i en udlejningsejendom i Kebenhavn. Til at erstatte ham og for at
imedekomme det arbejdspres, der métte veere pa grund af tagprojektet, blev der ansat en fuld-
tidsvarmemester i en toarig periode. Den nye mand, Jan Haagensen er uddannet elektriker og
har en fortid som bade medarbejder og leder hos Kebenhavns Energi.

I lobet af aret blev der rettet op pa personalets arbejdsplads. Efter flere maneders diskussion
med lokalradet og de andre brugere i Beboerhjornet, blev der endelig lavet en aftale om brugs-
ret til lejemélet. A/B Njal overtog Beboerhjornet pr. 1. september 2003 og foreningens perso-
nale har indrettet sig i lokalerne. Personalet har nu adgang til bdde toilet-, spise- og omklaed-
ningsfaciliteter. Der bliver retableret bad i Leifsgade 7 i n&ermeste fremtid saledes, at alle krav
fra arbejdstilsynet vedrerende arbejdspladsen bliver imgdekommet.

Beboerhjornet bliver fremover brugt som personalekontor, men ogsa bestyrelsen far gavn af
aftalen. Her fir vi endelig samlet vores aktiviteter ét sted. Lokalerne i1 Leifsgade deles med
Bryggenet, Bryggebladet, Lokalrddet og Grundejerforeningen Islands Brygge.

Samarbejdet med personalet har varet tilfredsstillende, men vi mangler stadig at f4 udarbejdet
en mere detaljeret funktionsbeskrivelse. Det er selvfelgelig en del af processen som den nye
bestyrelse kommer til at arbejde med.

Igen 1 &r métte vi se en stribe sager kort 1 huslejen@vnet og i ankenavnet af husets lejere. At
lejerforeningen anfaegter de aftaler omkring moderniseringer af lejemal, som var indgaet med
EA/S Norden, ejendommens tidligere ejer, er forstaeligt nok og i disse tilfaelde respekterer vi
de afgerelser som de forskellige retsinstanser afsiger. Men 1 de tilfzlde, hvor lejerforeningen
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anfaegter de nye tiltag — heriblandt Bryggenet — @rgrer vi os over, at man har valgt at kere
retssager fra starten af, i stedet for at tage en diskussion med bestyrelsen. Lejerforeningen har
abenbart ikke forstéet, at dét overskud som andelsforeningen genererer ikke sendes til en stri-
be aktionarer i form af udbytte, men geninvesteres i ejendommen til gavn for bdde andelsha-
vere og lejere. S& hver gang vi er nedsaget til at tilbagebetale lejere, er der bare feerre penge til
at saette 1 stand for.

Bestyrelsen underseoger ogsd muligheden for at gere krav mod EA/S Norden vedrerende den
oprindelige refusionsopgerelse, hvor de sager som vedrerer moderniseringstilleg ikke er an-
fort.

I lobet af aret blev Bryggenet sosat. En hel del arbejde gik med at fore opsyn med den interne
kabling af ejendommen. Selvom der har varet startvanskeligheder med anlagget, har Brygge-
net vist sig at fungere og give besparelser for de fleste andelshavere. Det er imponerende, at et
sa stort projekt kan gennemfores si professionelt pa sa kort tid. Det er kun mindre end to ar
siden, at en gruppe frivillige snakkede om at starte projektet op. Det viser hvilken motivation
der ligger bag frivilligt arbejde samt andelsboligforeningernes drivkraft.

I lebet af &ret har bestyrelsen ogsd brugt meget tid pa keb og salg af lejligheder. Her fik vi
mulighed for at sige velkommen til mange nye andelshavere. En del er lejere, som har valgt at
kabe deres lejlighed. Der blev gennemfort 34 handler 1 lobet af dret og ca. en fjerdedel var le-
jere, der enten fraflyttede eller kebte deres boliger. Hver gang en lejer flytter fra sit lejemal
giver det ca. 6.000 kroner arligt til foreningens kasse og en ikke ubetydelig kapitalindsprejt-
ning pa mindst 50.000 kroner pr. gennemforte salg. Med ca. 100 lejere tilbage 1 ejendommen
kigger man pa en potentiel eget indtegt pd over en halv million kroner om aret og et engangs-
indskud pa over 5 millioner kroner i de kommende ar.

Men det, som har kraevet det meste tid af bestyrelsen, var nok forberedelserne til tagprojektet.
Det medferte, at vi matte i gang med en gennemgribende istandsattelse af vores kalder pé
ganske kort tid. Her blev vi medt med rédd- og svampeskader, ulovlig cellutex, rustne vandrer
og et enkelt sted asbest. Den forste arbejdsweekend viste hvor meget vi kan opna i fellesskab,
nar en opgave skal lases. I lobet af en weekend ndede vi at rydde og rengere over 3.000 kva-
dratmeter kaelder.

Efterfolgende matte keelderen sattes i stand inden opsetning af kaelderrum. Det var en opgave
som hovedsagelig, i samrad med bestyrelsen, blev styret af varmemesteren Alex Andreasen
(som var eneste ansatte pd det tidspunkt). Her blev samtlige bjelker behandlet mod réd,
svamp og borebiller; ti keldertrapper blev udskiftet; samtlige koldtvandsrer som ikke bruges
blev fjernet; tre hele bjelker og seks halve bjelker blev skiftet da de enten var angrebet af rad
eller svamp; en svampeskade, som heldigvis var dekket under vores forsikring, blev ogsé ud-
bedret (i denne sammenhang blev en beboer genhuset); alle kelderlofterne blev isoleret med
gips og rockwool inden ops&tning af kaelderburene; derefter blev der etableret ny strem og
belysning i samtlige kaldre. Kalderprojektet blev udfert af andelsboligforeningen alene -
uden hjelp af rddgivere. Kun kelderburene blev opsat med hjelp fra arkitekt.

Kelderburene tinglyses i de individuelle kontrakter saledes, at hvert kaelderrum fremover til-
herer en bestemt lejlighed til tid og evighed. Dette er noget som mange i ejendommen far glae-
de af, da der, pa trods af, at der tidligere fandtes 320 loftsrum, var flere beboere som for
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istandsattelsen ikke havde et loftsrum.

En del har spurgt hvorfor kelderprojektet matte gennemfores sd hurtigt og lofterne fraflyttes
s& mange maneder inden den endelige opstart af tagudskiftning? Svaret er, at det skulle vare
muligt for de entreprenerer som blev indbudt til licitationen at kunne gennemse sd meget som
muligt pa tagetagen. P4 denne mdde var der mindre usikkerhed forbundet med tilbudsgivning.

P& nuvarende tidspunkt er der 25 lejligheder som er tilmeldt udvidelsen pé tagetagen. Men
flere som bor pd femte undersoger stadig muligheden for at udnytte deres ret til at udvide op-
ad. Projektet lober rundt allerede fra starten. Det vil sige, at den ogede indtagt fra de solgte
kvadratmeter pé 6. sal finansierer sig selv, samt at indtaegter fra fremtidige salg og eget bolig-
afgift fra de nye udvidelser pa 6. sal giver foreningen en merkbar forbedret gkonomi.

Selvom husets indtagter foreges ved salg af lejelejligheder og loftsudvidelser og en @get bo-
ligafgift deraf, stiger ejendommens driftsomkostninger i samme takt som alle omkostninger i
Danmark. Det er blandt andet pa denne baggrund, at vi budgetterer med en lille boligafgifts-
stigning 1 ar — pa 10 kroner per kvadratmeter, som svarer til 50 kroner per méned for en tovee-
relses lejlighed. Vi har ggede udgifter til skat og vand, Bryggenets moms, forsikring og el.,
m.m. Vi kunne selvfolgelig fa husets gkonomi til at hange sammen uden den ekstraindtagt,
men der skulle gerne vare luft i budgetterne.

Bestyrelsen har ogsé i lgbet af aret varet 1 kontakt med andre foreninger pa Bryggen med
henblik pa at etablere samarbejde pa kryds og tvaers. Andelsboligforeninger pa Bryggen ejer
tilsammen for over én milliard kroner i ejendomme og i faellesskab kan der sandsynligvis
etableres samarbejdsaftaler, som er til gavn for de enkelte andelshavere. De fleste ejendomme
er bygget pd samme made og pd nogenlunde samme tidspunkt. At vi meder de samme pro-
blemer er ikke overraskende. Det er selvfolgelig vigtigt, at vi deler erfaringer for pa den méade
kan vi advare hinanden om de farer, der lurer i de forskellige projekter. Man kunne ogsa fore-
stille sig et samarbejde vedrorende forskellige vedligeholdelsesopgaver.

Der er allerede etableret et samarbejde med foreninger i Islands Brygge Grundejerforening og
det vil fortsaette ufortrodent. Her er der tale om at dele omkostninger for vedligeholdelse af
veje og fortov, samt at dele omkostninger til kloak- og brendafrensning gennem et arligt
abonnement i foreningen.

Selvom arbejdet pé taget og med vinduesrenoveringen kun lige er pabegyndt skal vi, 1 aret der
kommer, udarbejde en mere langsigtet vedligeholdelsesplan for ejendommen. Vi er desvarre
stadig i den situation, hvor meget af det arbejde, som sattes i gang er tvunget af omstendig-
hederne. I fremtiden skal vi kigge pa hvordan og hvornir mange af de reparationer, der treen-
ger sig pa, skal laves. Her er der blandt andet tale om reparationer af de sidste kealdertrapper,
genopretning af puds pa bagtrapper, reparation af linoleum pd hovedtrapper, faldstammeud-
skiftning, opretning af terrerum, nyt el-system og muligvis et vaskeri m.m.

Den kommende bestyrelses arbejde vil delvis vere praget af praktisk arbejde. Men samtidig
vil det fortsat vere nodvendigt at serge for; at de spilleregler, som er fremsat i foreningens
vedtegter og 1 husorden hdndhaves; at gennemfore nye sesatte projekter, som er til gavn for
andelshavere 1 ejendommen og at beskytte foreningens egenkapital og dermed fa andelskronen
til at reflektere husets vardi. Dette skal selvfolgelig gores med hele foreningens trivsel for gje
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— bestyrelsen skal ikke pleje de enkeltes interesser.

Vi takker for ordet og takker for tilliden.
Der var et enkelt spergsmal fra forsamlingen:

o Hvilke lejersager er igangveerende? — Svar fra Jean Gauthier: Det er primert @ldre sa-
ger vedrorende modernisering af kekken og bad, hvor lejernes pastand er, at EA/S
Norden har benyttet en for hej finansieringsprocent ved beregning af lejeforhojelse.

Bestyrelsens beretning blev herefter enstemmigt godkendt.
3. Forelaeggelse af drsregnskabet.
Revisor Theger Andersen gennemgik foreningens arsregnskab i detaljer.

Theger Andersen pointerede, at foreningen forst bliver beskattet ved salg af lejligheder ved
salg af den sidste udlejede lejlighed. Der er ikke udgiftsfort latent skat af salg af lejligheder,
idet denne skat er modregnet i fremfort skatteunderskud. Risikoen for, at A/B Njal kommer til
at betale denne skat er ikke sarlig stor, idet foreningen mange ar frem i tiden stadig vil udleje
til erhvervslejemélene 1 ejendommen (butikker m.m.).

Perioden udviste et overskud pa kr. 479.138,-. Den offentlige ejendomsverdi for 2002 er kr.
125.000.000,-, mens den seneste handelsvaerdivurdering som udlejningsejendom andrager kr.
139.000.000,-.

Der er i regnskabet aktiveret kr. 1.619.187,- til igangverende byggesag, hvilket er et udtryk
for de afholdte udgifter til byggesagen pr. 30. juni 2003. Der er endvidere henlagt kr.
7.046.836,- til fremtidig vedligeholdelse af ejendommen, f.eks. til renovering af taget.

Andelsverdi pr. 30. juni 2003 andrager kr. 951,00 pr. m°, mens andelsvaerdien i det seneste &r
har veret 907,00 pr. m’. Andelsverdien er gaeeldende til neeste ordingere generalforsamling.

Der var et enkelt spergsmal til regnskabet fra forsamlingen:

e Benytter vi i dr et andet princip til udregning af andelskronen end sidste ar? — Svar fra
Theger Andersen: Nej, ejendommen er stadig vaerdiansat pad baggrund af en valuar-
vurdering.

Herefter blev regnskabet enstemmigt godkendt.

4. Foreleggelse af budget.

Administrator Preben Loth gennemgik budgettet for det nye ar, som medferer en stigning i
boligafgiften med 2,1 %. Boligafgift 1 stiger sdledes med kr. 0,85 pr. maned pr. m’ fra kr.
40,25 til kr. 41,10 pr. 1. december 2003.

Bestyrelsen foresldr denne stigning, som svarer til udviklingen i forbrugerpriserne, for at sik-
re, at andelsboligforeningens indtaegter lobende folger udviklingen i udgifterne. Bade udgifter
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til kommunen for vand og renovation samt lon- og handverkerudgifter stiger loabende hvert ar.
Der er i budgettet afsat kr. 1.000.000,- til vedligeholdelse af ejendommen.
Der var flere spergsmal til budgettet fra forsamlingen:

o Skal vi stige i boligafgift hvert dr fremover? Svar fra Jean Gauthier: Da vi stiftede an-
delsboligforeningen optog vi realkreditldn, hvor renten blev 1ast fast i hhv. 5 &r og 10
ar fra stiftelsen, sa der er en vis usikkerhed forbundet med foreningens fremtidige ren-
teudgifter. 6 ar efter stiftelsen bortfalder foreningens indtegter fra forbedringstillaeg-
gene. Der er derfor mange gode grunde til at lade boligafgiften stige med sma skridt
saledes, at vi ikke pludselig om nogle ar bliver overrasket af foragede udgifter.

o Der er en stigning pa viceveert og renholdelse. Hvad skyldes det? Svar fra Jean
Gauthier: Vi har nu 2 fuldtidsmedarbejdere pd kontoret, séledes at f.eks. byggesagen
kan forlebe uden problemer.

e Hvordan finansieres byggeprojekterne? Svar fra Preben Leth: Det store tagprojekt vil
blive finansieret med et 30-4rigt realkreditlan med afdrag nar projektet er ferdigt. Til-
leegsprojektet ”Vinduesrenovering mod gérden” vil blive finansieret kontant ved an-
vendelse af en del af foreningens overskud fra 2003-2005. Dette overskud vil efterfol-
gende blive anvendst til ydelse pa tagprojektet.

o Der blev spurgt til hvad de kr. 15.000,- til ”Gdrdudvalget” bestdr i? Svar fra Jean
Gauthier: Gardudvalget er en mindre formel enhed, der, med et afsat belgb, vil f4& mu-
lighed for at lese mindre opgaver 1 garden.

e Enkelte medlemmer talte imod en stigning i1 boligafgiften og fremsatte @ndringsforslag
uden stigning i boligafgiften.

Det oprindelige budgetforslag fra bestyrelsen blev vedtaget med 45 stemmer for og 4 imod. 2
undlod at stemme.

Andringsforslaget bortfaldt herefter.

Byggebudget: Vinduesrenovering mod garden:

Byggeudgifter:

Vinduesrenovering mod garden kr. 2.333.000
Afsat blyholdig maling kr. 500.000
Uforudseelige omkostninger kr. 283.300
Byggeudagifter i alt: kr. 3.116.300

Radgivning mv.:

Teknisk radgivning kr. 116.861
Administration kr. 25.000
Diverse bygherreudgifter herunder forsikring kr. 25.000

Anlaegssum kr. 3.283.161
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Anlaegssum kr. 3.283.161
Finansiering, renter i byggeperiode, realkreditlan mv. kr. 150.000
Samlet anlaagssum: kr. 3.433.161

Finansiering:

Overskud regnskab 2002/03 kr. 479.138
Budgetoverskud 2003/04 kr. 1.724.000
Estimeret budgetoverskud 2004/05 (delvist) kr. 1.230.023
Pavirkning boligafgift: kr. 0

Pavirkning andelsvaerdi:

Samlet anlaegssum kr. 3.433.161
Finansieret via driftsoverskud kr. -3.433.161
kr. 0

Jean Gauthier motiverede bestyrelsens forslag. Det er en god id¢ at fa vinduerne mod gérden
renoveret samtidig med, at der er opstillet stillads pd ejendommen i forbindelse med tagpro-
jektet. Stilladset koster ca. en million kroner som vi sparer ved at igangsatte denne renovering
nu. P4 en tidligere generalforsamling blev bestyrelsen anmodet om at undersege muligheden
for maling af facaden, men dette er valgt fra, idet vinduerne mod géarden har en hgjere priori-
tet.

Mikkel Strandberg fra Plan 1 orienterede om status i tagprojektet. Der er delvis opsat stillads
og tekniker og entreprener arbejder med forskellige losninger, ndr man steder pd konkrete
problemer i startfasen.

Der var flere spergsmal til renoveringen fra forsamlingen:

e Hvad medforer en renovering af vinduerne mod garden? Svar fra Mikkel Strandberg:
Vinduerne bliver afrenset for maling og der foretages en temrer/snedkermeessig gen-
nemgang inkl. kitning. Herefter males vinduerne. Renoveringen er dog ikke s& omfat-
tende som til gadesiden.

o Hvad koster maling af facaden? Svar fra Mikkel Strandberg: Pudsning af ca. 1.000
m2. + maling af gadefacade koster ca. kr. 3,2 mil. inkl. moms.

e Hvad sker der med de skader, som p.t. findes pd facaden? Svar fra Mikkel Strandberg:
Vi har altid mulighed for at reparere voldsomme skader med det afsatte beleb under
“uforudseelige omkostninger” fra tagprojektet.

o Der er afsat kr. 500.000,- til ’blyholdig maling”. Hvad er det? Svar fra Jean Gauthier:
Der er bly i den gamle maling til gadeside. Det er farligt for malerne ved fjernelse.
Derfor skal alt pakkes ind. Arbejdstilsynet gar ind 1 sagerne. Vores tekniker prover at
finde en losning. Det er et problem for handverkerne — ikke for beboerne.

e Ervinduerne undersogt overst eller i stueplan? Svar fra Mikkel Strandberg: Vi har ik-
ke gennemgéet alle vinduer, men udtaget stikprover indefra og fra lift. Jo hejere op des
mere medtagne er vinduerne. Der er medregnet 400-500 nye vinduesrammer i forsla-
get. Efter renoveringen af vinduerne til gérdsiden, kan de holde i mange ar ved almin-
delig vedligeholdelse.

Forslaget blev vedtaget med 109 stemmer for og 2 imod. 1 undlod at stemme.



A/B Njal - Referat af ordiner generalforsamling 22.10.2003 side 8

I vores ejendom findes der pa nuverende tidspunkt:
237 —to vaerelses lejligheder (ca. 76,5 %)

57 — tre veerelses lejligheder (ca. 18,5 %)

10 - fireveerelses lejligheder (sammenlagt)(ca. 3,5 %)
5 - erhvervslejemal (ca. 1,5 %)

Med en forestaende loftsudvidelse, hvor man tilfejer 1.800 m2 boligareal pé 6. sal og med
fortsat mulighed for at sammenlagge lejligheder, er vi godt pa vej til at @ndre kraftigt i ejen-
dommens boligsammensa&tning.

I vedtaegternes § 14, stk. 2 b fremgar at ”Andelshavere, der bor som overbo, underbo eller na-
bo, tilbydes lejligheden til ssmmenlaegning. Nabolejlighederne prioriteres hgjest, dernast den,
der har boet leengst 1 sin lejlighed”. Bestyrelsen har falgende forslag til regulering af fremtidi-
ge sammenlaegninger:

Forslag til beslutning er i kursiv.
Forslag som vedrerer den enkeltes ekonomi:

Sammenlagte lejligheder er til eget brug og ikke med udlejning for gje. Derfor har bestyrelsen
folgende forslag:

Forslag 1: Udlejning af veerelser.
Man ma ikke foretage nogen form for udlejning af veerelser for ibrugtagningstilladelse er fo-
revist bestyrelsen.

‘ Forslag 1 blev vedtaget med 104 stemmer for og 3 stemmer imod.

Forslag 2: Foreningens krav til den sammenlagte lejlighed.

Der md kun veere 1 hoveddor i den sammenlagte lejlighed. Af hensyn til brandmyndighederne,
skal der veere mindst 1 kokkendor med fri passage. De resterende dorhuller skal mures op og
males i opgangenes farver. A/B Njal foranlediger maling i trappeopgangene for andelshavers
regning. Andelshaveren bekoster alle udgifter til materialer og arbejdslon. Endvidere ma der
kun veere 1 dorskilt til gade, 1 dortelefon, 1 elmdler og 1 gasmaler i lejligheden.

Bestemmelsen geelder ogsa for de allerede nu sammenlagte lejligheder. For disse geelder at
kravene skal veere opfyldt inden 6 mdneder.

Forsamlingen:
e Ved gamle sammenlagninger har vi tidligere faet forbud mod opmuring af der, og nu

skal det vaere et krav.
e Sammenlegning mellem 2 etager vil give problemer med disse nye regler.
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Darlig idé med krav til opmuring — bedre idé med en der uden 13s.

Hvorfor denne stramme regulering — de fleste far et paent resultat ud af at sammenlag-
ge lejlighederne.

Forslaget vil pafere andelshaverne store udgifter — uden grund.

Hvorfor et krav om kun én el-madler — det er dyrt at ssmmenlaegge malerne.

Ved store lejligheder er én el-méler for lidt.

Der bor vare forskellige regler for de tre typer sammenlegninger: Indenfor opgang —
mellem opgange — mellem 2 etager.

Efter debatten trak bestyrelsen forslaget tilbage og ensker herefter af fi nedsat en arbejds-
gruppe, hvor man kan gennemarbejde et forslag til regler for de tre typer sammenlagninger,
der findes i ejendommen. Nyt forslag kan stilles pa den ordinere generalforsamling til naeste
ar.

Forslag 3:
Man ma ikke bytte sammenlagte lejligheder for ibrugtagningstilladelse er forevist bestyrelsen.

‘ Forslag 3 blev vedtaget med 106 stemmer for og 1 stemme imod. ‘

Forsl ] ] Ktisk indrefnine:

Som det er lige nu tillader Kegbenhavns Kommune sammenlagninger op til 150m2. Der er dog
lagt op til, at Kebenhavns Kommune vil &ndre reglerne og 1 fremtiden tillade sammenlaegnin-
ger op til 180m2. Med kommunens nuvarende standard tillades det saledes ikke at to 3V’er
leegges sammen. Bliver det nye forslag vedtaget vil der derimod blive givet grent lys for at
ogsa to 3V’er kan sammenlagges.

Da der er en stor eftersporgsel pa de 3V’er foreningen rdder over, er det bestyrelsens vurde-
ring, at det vil vaere uhensigtsmassigt at tillade sammenlagninger pa op til 180m2 og dermed
skabe mulighed for at lave sammenlagninger mellem to 3V’er. Bestyrelsen anbefaler derfor,
at foreningen bibeholder reglen om, at sammenlagninger ikke ma overstige 150m2.

Forslag 4: Storrelsen.
Der tillades sammenlecegninger op til 150 kvadratmeter.

Forsamlingen:

e 3 vearelses lejligheder er meget populare. Det er derfor en darlig id¢ at tillade sam-
menlaegning af to 3 vaerelses lejligheder. Sa store lejligheder bliver ogsé meget dyre.

Forslag 4 blev vedtaget med 84 stemmer for og 13 stemmer imod. 1 undlod at stemme

Forslag 5: Procedure vedr. sammenloegning af lejligheder.

Senest en mdned efter overtagelse af lejlighed til sammenleegning, skal man have sogt kom-
munen om tilladelse til sammenlegning, samt have sogt om byggetilladelse til de cendringer,
der md veere nodvendige i forbindelse med sammenlcegningen.

Senest et dr efter kommunen har givet tilladelse til projektet, skal man have indgivet feerdig-
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melding.
Bestyrelsen skal have kopier af samtlige ansogninger, tilladelser, ferdigmeldinger samt
ibrugtagningstilladelser.

Bestemmelsen geelder ogsd for endnu ikke afsluttede sammenlcegninger i huset.

‘ Forslag 5 blev vedtaget med 96 stemmer for og 4 stemmer imod.

Fors] irarer foreni | ..

En sammenlaegning mellem to 5. sals lejligheder eller mellem en 4. sals- og 5. sals lejlighed
fratager foreningen muligheden for at fa optimalt udbytte af de ledige kvadratmeter pa lofteta-
gen. (6. salen). Bestyrelsen anser det derfor som uhensigtsmassigt for foreningens ekonomi,
at man tillader sammenlagninger mellem to 5. sals lejligheder eller sammenlegning mellem
en 4. sal-og 5. sals lejlighed og kommer i denne forbindelse med nedenstadende forslag.

Forslag 6:
To 5. sals lejligheder kan ikke sammenlcegges.

For bedre at kunne forsta forslaget, blev (To) indsat forrest i forslaget.
Forsamlingen:
e Huvis forslaget bliver vedtaget, kan man ikke fa en 4 varelses lejlighed pé 5. sal — kun

en 3 verelses lejlighed ved at inddrage loftet — det er en begraensning af lejlighederne
pas. sal.

Forslag 6 med @&ndring blev vedtaget med 85 stemmer for og 8 stemmer imod. 4 undlod at
stemme.

Forslag 7:
Der kan ikke sammenlegges mellem 4. og 5. sal.

Forsamlingen:

e Hvorfor denne begreensning af 4. sals lejlighederne? Svar: Hvis nuvarende 5. sals be-
boere vaelger at sammenlegge nedad med 4. sals lejligheden, er det meget sandsynligt,
at loftsrummet over 5. sals lejligheden aldrig vil blive benyttet. Det er darligt for
andelsboligforeningens gkonomi, hvis alt for mange kvadratmeter pa 6. sal ikke bliver
inddraget til bolig.

‘ Forslag 7 blev vedtaget med 89 stemmer for og 6 stemmer imod. 3 undlod at stemme.

Forslag 8:

4. sals lejligheder har fortrinsret til 5. sals lejligheder, sdledes at 4. sals lejlighederne har for-
trinsret i forhold til de indtegnede pd den interne venteliste (§ 14, stk. 2 c¢). Denne ret erstatter
4. sals lejlighedernes tidligere ret til at sammenlegge med 5. sals lejligheder.
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Forsamlingen:

o Hvorfor skal kun 4. sals lejligheder have denne ekstra ret og ikke 5. sals lejligheder-
ne? Svar fra salen: Under forslag 7 fik 4. sals lejlighederne begranset deres ret til sam-
menlaegning opad, hvorimod 5. sals lejlighederne ikke er ringere stillet, idet de far
mulighed for loftsudvidelse. Dvs. at de stadig har 3 ”sammenlaegningsretninger”, mens
4. sals lejlighederne ved forslag 7 gér fra 4 til 3 ”sammenlagningsretninger”. Forslag 8
er for at undga at 4. sals lejlighederne bliver ”sorteper” ved disse sammenlaegningsreg-
ler.

Forslag 8 blev vedtaget med 77 stemmer for og 19 stemmer imod. 4 undlod at stemme.

Forslag 9:
Overdragelse af lejligheder pd 5. sal forudscetter samtidig overdragelse af arealet pd 6. sal.

‘ Forslag 9 blev vedtaget med 102 stemmer for og 1 stemme imod. ‘

Forslag som vedrorer fremtiden:

Forslag 10:

Ndr der opnds 32 sammenlcegninger (svarende til ca. 10 % af antal lejligheder i ejendommen)
scetter bestyrelsen et midlertidigt stop for sammenlecegninger, indtil foreningen beslutter om
man fortsat tillader nye sammenlegninger pa forstkommende ordincere eller ekstraordincere
generalforsamling.

Antages det at 1 ud af 10 sammenlagninger bliver mellem 3V og 2V’ere giver det folgende
lejlighed sammensatning, nér der er gennemfort 1 alt 32 sammenlagninger og alle lejligheder
pa 5. sal er udvidet:

e 1 x seks verelses lejlighed (sammenlagt lejlighed pa 5. sal med loftsudvidelse)(ca.
0,5 %)
14 x fem vaerelses lejligheder (2 sammenlagninger + 12 loftsudvidelser)(ca. 4,5 %)
30 x fire vaerelses lejligheder (alle sammenlagte lejligheder)(ca.10,0 %)
92 x tre verelses lejligheder (inkl. 41 loftsudvidelser)(ca. 31,0 %)
161 x to vaerelses lejligheder (ca. 54,0 %)

Bestyrelsen oplyste, at der vil ga 6-8 ar for der skal gores status jfr. forslag.
Generalforsamlingen 22.10.2003 formulerede folgende @ndringsforslag:

Ndr der opnas 32 sammenlcegninger (svarende til ca. 10 % af antal lejligheder i ejendommen)
scetter bestyrelsen et midlertidigt stop for sammenleegninger, indtil foreningen beslutter om

man fortsat tillader nye sammenlegninger pdaforstkommendeordincere—etter pd en ekstraor-

dincere generalforsamling, afholdt hurtigst muligt.

Forslag 10 med @&ndring blev vedtaget med 88 stemmer for og 10 stemmer imod. 1 undlod at
stemme.

Vedtegtsendringerne er dog kun midlertidigt vedtaget. En ekstraordinar generalforsamling
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kan vedtage forslagene endeligt med 2/3 flertal af de fremmodte.

5.3 Forslae fra Per Jakobsen. Esilseade 50. 3. il ial I

Forslaget vedrerer boligproblematikken i forbindelse med en families splittelse, hvor bern er
involveret.

A/B Njal kunne 1 en sddan situation hjelpe via et internt socialt netveerk, hvor den fraflyttende
foraelder fik tilbudt den forste lejlighed som blev ledig. Man kunne indfeje en regel om, at det
var efter 1. og 2. prioriteten (familie og naboer). Hvis man samtidig kun kunne tilbyde en to-
vaerelses lejlighed ville det ikke pavirke den interne venteliste naevnevardigt. Denne regel vil
herefter kun pavirke den eksterne venteliste, men vi ber hjelpe vores egne for vi hjelper an-
dre til en lejlighed.

For at undga misbrug, kunne man opsatte et regelset med krav om, at man skulle have boet
sammen i ejendommen i en vis periode og, at man skulle have felles foreldremyndighed osv.

Dirigenten papegede, at det ikke vil veere muligt at gennemfore en afstemning om forslaget,
da der ikke eksisterer nogen direkte forslagstekst, samt at forslagsstiller selv havde opstillet en
del alternativer i forslaget. Dirigenten bad dog forsamlingen om synspunkter til forslaget.

Forsamlingen:

e Flere medlemmer var positive overfor tanken bag forslaget.

e For at undga misbrug, kunne man kreeve, at hvis boligen s&lges indenfor 2 ar, skal den
selges til den interne venteliste — dvs. ingen familiesalg.
Det er en dérlig idé — dette er en boligforening — ikke et socialkontor.
Forslaget burde gelde ved al samlivsoph@velse og ikke kun begrenses til barnefami-
lier.

Forslaget blev generelt positivt modtaget af forsamlingen og bestyrelsen vil arbejde videre
med emnet sdledes, at det kan blive fremlagt mere konkret ved en senere lejlighed.

6. Valg af bestyrelse.

Der blev opstillet kandidater og gennemfort valg med felgende resultat:

Bestyrelse:

Jean Gauthier (formand) - Valgt for 1 ar
Conni Madsen - Valgt for 2 ér

Thomas Meldgaard - Valgt for 2 &r
Lene Anderson - Valgt for 2 ar

Jan Kristensen - Valgt for 1 ar

Rudi von Hayden er pa valg i 2004

Lea Nielsen er pa valg 1 2004

Suppleanter:
Manuela Larke - 1. suppleant



A/B Njal - Referat af ordiner generalforsamling 22.10.2003 side 13

Flemming Serensen - 2. suppleant

L _Eventuelt

a: Altandere

Et medlem enskede at fa vendt altandere indad 1 stedet for udad — mod ekstrabetaling.
Bestyrelsen underseger muligheden.

b: Udvidelse mod loft.

I en af hjernelejlighederne er det ikke muligt at fa en kvist mod gade. I stedet skulle der etab-
leres kvist mod garden. P& grund af besparelse er kvisten nu faldet bort og der bliver sat Ve-
lux-vindue i. Kunne man evt. forstille sig at hjernelejlighederne i stedet fik Cabrio-altaner for
foreningens regning. Bestyrelsen svarede, at der af tekniske arsager ikke kan etableres kviste
hverken mod gade eller gard i de pdgaldende lejligheder. Bestyrelsen underseger muligheder-
ne sammen med ejendommens tekniker.

c: Ekstern venteliste.

Et medlem har en person skrevet op pa den eksterne venteliste. Kan medlemmet fa denne per-
son fjernet fra listen? Bestyrelsen svarede, at sé l&nge personen betaler kr. 100,00 arligt for at
sté listen, kan personen ikke fjernes fra listen.

Dirigenten takkede for god ro og orden, og afsluttede generalforsamlingen kl. 23.58.

ref/Preben Loth, Kabenhavn, 19. november 2003
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