A/B Njal

Referat af ordinaer generalforsamling
tirsdag den 19. oktober 2004, kl. 19.00 |
| Kulturhuset Islands Brygge

Reprassenteret pa generdforsamlingen var i dt 85 semmeberettigede andele, heraf 40 ved fudmagt.
Boligexperten Administration A/S var repraesenteret ved Preben Lath.

Revisondfirmaet Arne Bang var reprassenteret ved Theger Andersen.

Bestyrd sesformand Jean Gauthier bed velkommen til generaforsamlingen.

1. Valg af dirigent.

Preben Leth blev vagt til dirigent. Dirigenten kongtaterede, at generdforsamlingen var lovligt indvars-
let jfr. andel sholigforeningens vedtaagter og godkendte dagsordenen. Forsamlingen var samtidig be-
dutningsdygtig med hensyn til ale punkter pd dagsordenen. Dog kan fordag om vedtamtseandringer,
jfr. punkt 5, kun vedtages & en generdforsamling, hvor mindst 2/3 af medlemmerne er til stede og
hvor mindst 2/3 & de fremmeadte semmer for. Er der ikke mindst 2/3 af medlemmerne til stede pa
generdforsamlingen, men semmer mindst 2/3 & de fremmeadte medlemmer for fordaget, kan der
indkaldes til en ny generdforsamling, og pa denne kan da fordaget enddligt vedtages med mindst 2/3
flertdl, uanset hvor mange medlemmer der er fremmectt.

2. Bestyrelsens beretning.
Bestyrd sesformand Jean Gauthier aflagde bestyrel sens beretning.

Det har vagret en vanskelig opgave at skrive bestyrel sesheretningeni &.

Hvis man harer til dem der laeser referater i opgangene vil man bemaake at bestyrelsen har behandlet
mange sager | &. Nogle punkter som tagprojektet er blevet behandlet hver gang, mens andre mere
individuelle sager kun er behandlet en enket gang. At bedutte hvilke punkter der ska fremhaeves til
genegrdforsamling er vanskdigt.

| Igbet of aret har bestyrelsen afholdt 24 bestyrelsesmader. Deltagel sesprocent for disse var pa ca
85%, som ger bestyrelsen for 2003-2004 til den mest stabile i foreningens korte historie. Dette er
ikke uden betydning, for en stabil bestyrelse betyder en fornuftig handtering af sager. Bedlutninger
som tages af en aktiv bestyrelse er oftest baseret pa en nuanceret diskussion, hvor problemstillingen
vurderes fraflere vinkler.

| & har bestyrelsen vedtaget en forretningsgang, som kan justeres til de kommende bestyrelser, og
som giver en mere effektiv handtering af sager og en bedre madestruktur. Dette er en ngdvendighed,
nar bestyrelsesmedlemmer skal veare med til at handtere et &ligt budget pa knap 13 mio. kroner, et
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tagprojekt og vinduesrenoveringsprojekt med udvidelse af boligared som laber op i nagrheden af de
45 mio. kroner, samt at handtere individuelle gnsker og problemer fra gjendommens ca. 475 beboe-
re.

| lebet af aret har bestyrelsen brugt meget tid og mange ressourcer pa handteringen af tagprojektet.
Der har, indtil videre, vaaret afholdt 45 byggemeder hvor A/B Nja er blevet reprassenteret af bade
Alex og mig SHv.

Projektet har ikke vaaret problemfrit, og der er stadig en ddl uafklarede punkter omkring entreprisen.
Pa nuvaarende tidspunkt er ca. 2/3 af denne projektdd faardigt og tempoet sat i vejret. Entreprengren
afleverer nu en opgang om ugen, A det er hgjst sandsynligt a dle stilladser fjernesinden jul, hvor kun
det indvendige temrearbejde mangler i de Sdste opgange.

Det ska dog bemaakes at safremt vinteren viser sig frasin barske side, kan dette medfare en forsin:
kelse & maerarbegdet. Skulle det vise Sg at vinteren er med til a foranke maerne, ska der tages
besutning om vi kan acceptere at de Sdste opgange maesi det nye &, hen mod foréret.

Opstarten viste sig at vaae vanskdlig i det en del af " tdprojektet”, den indvendige stdramme som er
et brandsikringskrav fra byggedirektoratet, for a kunne lave boliger pa tagetagen, matte tegnes om.
Dette medfarte a etape 1 farst blev afduttet naesten otte maneder efter opstarten. Siden er projektet
forlabet i et mere rask tempo.

Hvis man fremskriver projektet frem til afdutning er det meget sandsynligt a man overskrider den
oprinddig budgetramme med ca. 5% - worst case scenario. Til gengedd er der indeholdt i dette be-
lgb en del ekstraarbejde som ikke var indeholdt i den oprindelige projektering og som vi er ngdsage-
detil at tage, heriblandt radskader, zinkinddaekning af gavlene og facaderenovering. | forenings farste
a métte vi reparere karnappen i Leifsgade 7 og murerarbejde og stillads kostede 200.000 kroner -
for én karnap. Ejendommen har 20 karnapper og det ma siges at vi neesten ikke har réd til at repare-
re disse enkeltvis.

Med et nyt tag bliver der til gengedd besparelser for hele foreningen. Varmeregningen for beboere pa
5. d bliver, ifdge vores rédgivere, haveret, og for de andre beboere i gendomme liver der ogsa
en besparelse, idet vi er med til at understette 5. sas varmestreger (med ca. 25%). Der bliver selv-
fdgelig fagre vandskader og forsikringssager.

Ej a forglemme, er a de farste beboere har taget den gverste etage i brug, og at der nui A/B Njd er
54 ekstra vaarelser som tilknyttes Igligheder pa 5. sdl. Sdedes er der nu flere tre og fire vearel sedej-
ligheder i gendommen — et generelt enske fraflere beboere.

Pa nuvagrende tidspunkt e der 35 ud af 54 udvidelser som tagesi brug. Det svarer til ca. 60% som
dger jatil udviddserne.

Bemagk a hvis | har problemer med vinduerne, mal meget gerne smide en seddd ind pa varmeme-
sterkontoret, sa disse kan blive rettet op pai de kommende méneder. For de af jer som har atan,
bliver der lavet en dmindelig snedker/tamrer gennemgang af disse og derene bliver efterfagende ma-
let. Altandere bliver tjekket systematisk efter tagprojektets afdutning. Mange dare er af darlig kvali-
tet og traanger til a blive udskiftet. Vi har fravalgt at betale for en tota reparation.

Pagrund af loftsudvidelsen har bestyrelsen amndret ordlyden pa husorden saledes at under afsnit ”Be-
nyttelse o fadlesareder og garden” vil der & "Hoved-, kekkentrapper, porte samt fadlesarealer pa
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6. sd. Disse maikke benyttestil opbevaring og hendtilling af affad og diverse ting og sager. Osv.”

Né& tagprojektet afduttes vil de primagre bygningsdele, taget og kedder, vaae gaet efter i sammene,
og foreningen vil kunne koncentrere sg om de andre vedligehol del sesopgaver i g endommen.

Pa nuvagrende tidspunkt er der en udskiftning af € pa bagtrapper i gang. Elektrikeren fager byggeri-
ets rakkefalge. Stofledninger udskiftes, columbustryk udskiftes efter behov, og gette s tilduttes e

installationer pa bagtrappen.

Vi er desvaare dtadig i den Stuation, hvor meget af det arbejde som sadtesi gang er tvunget af om-
stemdighederne. Der er afsat 1,4 mio. kroner til den udvendige vedligeholdelse og det er sadan at
man som bestyrelse forvalter disse penge med omhu i de farste 9 méneder af budgetéret & frygt for
at der métte dukke akutte problemer op. | & har vi alerede skiftet tre faldstammer ud til sma hund-
redetusinde kroner. Der vil uden tvivl dukke flere ting op heriblandt ca. 200.000 kroner til reparatio-
ner som fage af tagprojektet — en del af skaderne er AB Nja ansvarlig for og en del entreprengren.

@verst pa listen af reparationer der ska foretages er genopretning & linoleum pa hovedtrappernetil
ca. en ¥ mio. og reparaion af puds pa bagtrapper. Den sidste bliver delvis lavet i kommende a-
bej dsweekender, men meget af det sk laves professionelt.

Selvom arbegdsweekender betyder en ekstra arbejdsbyrde for bestyrelsen er det vigtigt med disse
dage. Der bliver sHvfdgdig lavet en hel del arbede, men det er ogsa en méde for beboere at komme
i kontakt med bestyrelsen pa en mindre formel méde. Og uanset hvordan man vender og drejer det,
giver arbejdsweekenden kontanter til kassen og der udferes en del arbejde, som foreningenikke ville
lave, hvis ikke andelshavere gjorde det.

lgen i & métte A/B Njd tilbagebetde et sarre beldb til lgerne. Tilbagebetdingen henfarestil sager,
hvor Norden havde opkraevet for meget i modernisering. Sdvom Igerforeningen fortssdter med at
kare sager mod AB Nja, er der sket en andring i |gerforeningens struktur, hvor vi kan hdbe pa et
bedre samarbgde i fremtiden. ” Formanden” hedder nu en ”kontaktperson” og bestyrelsen er blevet
mindre.

Lgerne vardes ca. 45 kroner pr. m2 for de forbedringer, som vedrarer det igangvaaende projekt.
Bestyrelsen forventer at ogsa den forbedringsforhgjelse skal afgaresi Hudgjenaavnet.

Ejendommens to varmemestre er bindeled mellem bestyrelsen, handvagkere, radgivere og beboere,
og dermed den mest synlige dd af anddsforeningens virke. | & er det glasddligt at varmesterkontoret
er blevet bemandet hver eneste arbgjdsdag af fast personde. Det giver en tryghed at ale henvendd-
ser i kontortiden besvares af et menneske og ikke af en telefonsvarer.

Generdlt, medfarte det at akutte problemer kunne handteres hurtigt og at de fleste sager kunne be-
handles indenfor en overskuelig tid. Foreningen prioriterer en hurtig og kompetent behandling og i
langt de fleste tilfadde har der vagret taget hand om sagerne uden teven og med effektivitet.

Vamemestrene e blevet et team som supplerer hinanden godt. At de har vist stabilitet hele &ret,
uden sygedage, er noget som bestyrelsen og beboere i endommen paskanner.

Samarbejdet med Boligexperten fortsadter ufortradent. | lgbet of dret er der blevet etableret flere
rutiner med administrationsselskabet, som letter arbgjdsgangen for bestyrelsen, personalet og radg-
verne.
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Blandt disse nye rutiner er der udarbejdet en ny vurderingsprocedure. Den blev etableret i kraft af en
ny syns- og skensmand - Arkitekt Ole Andersen. Tidligere vurderinger havde vaaet mangefulde, og
det ser ud som om A/B Nja har fundet en ny samarbgdspartner som lever op til forventningen.

| lgbet of &ret er der gennemfart 40 salgsaftaer. De fleste har vaaet andelshavere, som har solgt de-
res |gligheder, men der har ogsa vaaret mange lgjere, 16 for at vagre praeeis, som enten har kebt eller
fraflyttet gendommen.

Pa nuvagrende tidspunkt fordeles gjendommens boliger pa denne méde:

Type Antal | Procent

Andddejlighed 209 | 65,52 %
Sammenlagt 18 5,64 %
Leebalig 87 | 27,27 %
Erhverv 5 1,57 %
| alt: 319 |100,00 %

| de resterende |gjeboliger er der en potentiel gkonomiske geving pa flere millioner kroner, men det
er desvaare ikke muligt at budgettere med det.

| lgbet of dret har A/B Njad meldt sig ind i ABF, som er en fadles reprasentation for andelsboligfor-
eninger. For den enkelte andelshaver betyder det blot a man modtager ABFs medlemsblad kvartals-
vis, men for bestyrelsen giver det mange muligheder. ABF holder kurser for bestyrelsesmediemmer
og giver samtidig mulighed for a kunne indhente juridisk bistand. ABF er en vigtig kilde & informati-
oner, som ska brugesflittigt af den kommende bestyrelse.

A/B Njdsgard er et vigtigt dement for husets trivsdl, men pa grund af tagprojektet og stilladserne har
garden ikke vaaret meget anvenddlig i de sidste 12 maneder. Dette er noget som bestyrelsen ensker
at andre pa. Til fordret inviteres beboeretil en idéaften med henblik pa at skabe et bedre miljgi gar-
den.

Selvom om fa kraditer blev brugt pa gérden i Igbet of aret er der trods at sket lidt fornyelse. Tragerne
er blevet beskéret of en professiond gartner, og i de to arbgjdsweekender er der luget kraftigt ud i
bedene og flisebelaagningen afrenset. Og for en méned siden er der ogsa blevet anskaffet nye pap-
containere. Et bedre gérdmiljg haager sdvfdgelig sammen med en fornuftig affa dssortering, og den-
ne diskussion bgr ogsa tages med, ndr der arbejdes hen imod etablering af et gardudvalg.

Det er en opgave for den kommende bestyrelse a udarbejde en detdjeret beskrivelse af vedligehol-
delsespligt for bade foreningen, savel som den enkelte andelshaver. Meget er dlerede beskrevet i

foreningens vedtaagter (810), men det er vigtigt a denne paragraf bliver fortolket med mere konkrete
eksempler.

Der er sevfagelig mange omrader som bestyrelsen kan tage fat pai det kommende &, men kunsten
bliver a udpege indsatsomrader, som er ngdvendige og relevante for vores forening lige nu og i den
dlernegmedte fremtid. Der er generdt enighed i bestyrelsen om at vi skd vaae bedretil a kontrollere
sammenlaegninger og fremlegesftaler, uden at vagre dynel efter.

Kgbenhavns Kommune giver pd nuvagrende tidspunkt tilskud til vandbesparende forangtaltninger
(1.000 kroner pr. lejemd). Lige nu fordeles forbrug af koldvand pr. kvadratmeter og ikke efter for-
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brug, som er en mere retfagdig fordeling, og som giver incitament til at spare pa vandet — en ikke
ubetydelig post pa forenings budget.

Og hvad ang&r vedligeholdelse af ejendommen er det vigtigt at finde vedvarende lgsninger og ikke at
04 pa kompromis og vadge lappe esninger. Alt det ska selvfdgelig gares med hele foreningens trivsdl
for ge.

Til sidst vil jeg gerne pdpege a bestyrelsesarbejdet i A/B Njal er frivilligt og ret tidskraevende for be-
syredsesmedlemmerne. Vi er ikke " professondle’ bestyrel sesmedlemmer som kraaver penge for vo-
res arbejde, men bruger fritid ud fra et engagement og en interesse i husets velveare.

Vi takker for ordet og takker for tilliden.
Der var et enkdt spergsmd fra forsamlingen:

Det e da uhensigtsmeessigt & malerarbgjdet ska udferes, nar dilladset er nede. — Svar fra
bestyrelse: Vi maer fralift og foreningen ma betde for liften.

Til gardmiljo - ska affadsstationen formindskes? - Svar fra bestyrelsen: Ja, men vi har brug
for en helhedsplan med nye tegninger og nye idéer, og det vil kommetil at koste penge.

Der e problemer med opmdling a arederne pa loftet, hvad ger vi ved det? - Svar fra besty-
relsen: | de sma lgligheder er afvigelsen mellem 0,5 og 1 kvm. | de store lgjligheder er der
starre afvigelser. Efter genopmdling mister vi ca. 100 kvm.,, dvs. vi far ca. 1.700 kvm. ekstra
boligared pa loftet mod oprindelig beregnet ca. 1.800 kvm. Dette giver lidt mindre andels-
indskud og lidt mindre boligafgift il foreningen.

Vores affddssortering er lidt spildt, affaldet ender i samme vogn. - Svar fra bestyrelsen: Ja,
det fungerer ikke optimalt, men det er ved at blive bedre. Vi skd fortsadte med at sortere af-
fald, det skal nok kommetil at virke pasigt.

Bestyresens beretning blev herefter engemmigt godkendt.

3. Forelaeqggelse af arsregnskabet.

Revisor Theger Andersen gennemgik foreningens &sregnskab i detdjer.

Perioden udviste et overskud pa kr. 1.611.344,-, som Hev henlagt til byggesagen Den offertlige
gendomsvaadi pr. 1. oktober 2003 er kr. 130.000.000,-, mens den seneste handel svaardivurdering
som udlgningsgendom (vauar-vurdering) andrager kr. 143.900.000,-.

Der er i regnskabet aktiveret kr. 18.875.877,- til igangvaarende byggesag, hvilket er et udtryk for de
afholdte udgifter til byggesagen pr. 30. juni 2004. Der er endvidere henlagt kr. 15.058.180,- til frem-
tidig vedligeholdelse af gendommen, f.eks til den igangvagrende byggesag.

Andelsvaadi pr. 30. juni 2004 andrager kr. 1.066,00 pr. n?, mens andelsvaadien i det seneste & har
vaget 951,00 pr. m?. Anddsvegdien er geddende til naeste ordinegre generaforsamling.

Regnskabet blev ensgemmigt godkendt.

4. Foreleeggelse af budget.
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Adminigtrator Preben Leth gennemgik budgettet for det nye &, som medferer en stigning i boligafgif-
ten med 2,1 %. Boligafgift 1 stiger sdledes med kr. 0,85 pr. méned pr. n? frakr. 41,10 til kr. 41,95
pr. 1. januar 2005.

Bestyrdlsen fored & denne stigning for a modvirke det stigende udgiftsniveau, som fager & den ge-
nerdle pris- og lenudvikling. Stigningen vil skre en sund gkonomi i foreningen.

Der er i budgettet afsat kr. 1.400.000,- til vedligeholdelse af gendommen.

Kenneth Mglunds indkomne fordag jfr. punkt 5.4 indeholder fordag til budgettet, hvorfor dette vil
blive behandlet under naavaarende punkt.

Der var flere spargsmdl til budgettet fraforsamlingen:

Vi budgetterer med et overskud pa ca. kr. 1.800.000,-, hvorfor skd vi sAgtigei boligafgift?
- Svar fra Preben Lath: Det budgetterede overskud pa kr. 1.779.000 svarer til ydelsen pa
det nye 1an, som bliver optaget, ndr byggeprojektet er afduttet. Foreningens driftsoverskud i

2002/2003, 2003/2004 og 2004/2005 finansierer vinduesrenoveringen mod garden jfr. ge-
neraforsamlingsbedutning fra 22.10.2003. Sa der er principielt ingen "reserver” i foreningens
gkonomi.

Kommentar fra bestyrelsen: 6 & efter foreningens stiftelse forsvinder ca. kr. 710.000,- &ligt
af foreningens indtagter. Det blev ved siftelsen beduttet, a andelshaverne skulle betae for
deres forbedringer i 6 &, hvorefter belgbet vil bortfalde. Foreningen kommer til a mangle ca
10% af sine indtaggter og dette kan kun I@ses ved en generd gtigning i den aredlbestemte bo-
ligafgift. Dvs. de lgligheder med store forbedringer vil opleve et fad i den samlede opkraev-
ning og de lgligheder med mindre forbedringer vil opleve en stigning. Set i dette lys, er det
ogsafornuftigt at lade boligafgiften tige trinvis, savi ikke for problemer i 2007.

Kommentar fra bestyrelsen: Der er stadig uskkerhedsmomenter i gkonomien i byggeprojek-
tet og refinanderingen & det ferste 5-aige 1an, som snart ska omlaggges. Der er dog stadig
en god gkonomi i foreningen.

Det kunne vage en idé a omlasgge en del af foreningens |an til fastforrentet 18n, saikke d fi-
nansiering er baseret pa variabel rente. Maske kr. 25 mill. i fast rente.

Vandudgiften fader i budgettet til kr. 520.000,-? - Svar fra Preben Lath: Opkraa/ming af

vandbidrag er overgaet fra K gbenhavn Kommune til K gbenhavns Energi og aconto bidrage-
ne er ogsa andret. Det er for tidligt at udtale Sig om stigning dler fald i vandforbruget, men vi
budgetterer med den opkraa/ning vi modtager fra Kgbenhavns Energ.

Der er budgetteret med kr. 900.000,- til vicevaat og renholddse. Vi bar fremover tage be-
| gbet til trappevask ud af denne sumpost og vise det ssarskilt.

Vi budgetterer med kr. 170.000,- til renovering af kedder. Hvad dakker dette bel@b? - Svar
fra bestyrelsen: Der er tde om en gamme regning fra forrige &, som handveerkerne farst har
fremsendt nu.

Har vi hart fra EA/S Norden? - Svar fra bestyrelsen: Ng, selskabet er under afvikling, men
andelsholigforeningens advokat har fremsendt et brev til dem. Men advokatomkostningerne
er mellem kr. 1.500,- og kr. 2.500,- i timen, SAvi prever ogsa at spare lidt her. Det er de
gamle moderniseringssager, som har kostet foreningen dyrt.

Budgetfordaget fra bestyrelsen blev vedtaget med 84 semmer for og ingen imod. 1 undlod at stem+
me.
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5. Forslag.
5.1 Fordag til socialt netveerk i A/B Njal.

§ 14 stk. 2, nyt litrae. Ophgr af samliv med hjemmeboende fadles bgrn under 15 ar.

Den farstkommende to vaarelses Igjlighed tilbydes til den part, som flytter fra fadles adresse.
Det er en betingelse, at de samboende har haft fadles adresse i minimum 2 &r med hjemmebo-
ende fadles barn under 15 ar. Ved fraflytning af |ejligheden inden for de 2 ferste ar gar lejlig-
heden tilbage til ventelisten. Det er ikke muligt at fremlgje eller bytte den tilbudte Igjlighed.
Personen, som bliver boendei den tidligere fadles Igjlighed, bibeholder placering pa venteliste.

Nuvaarende § 14 stk. 2 litra e og f andresttil litraf og g.
Der var flere spargsmd og kommentarer til fordaget fraforsamlingen:

Der bar vage samme 2 &s regdl for bytning m.m. som generelt gedder i foreningen. Person
ber IKKE bibeholde sin placering pa ventelisten, men rykke ned palisten.

Man bar ikke straffe den blivende beboer.

Man kan daikke fabédei poseogi saek.

Det er ikke andel sholigforeningens opgave at vagre socid kontor.

Ikke dle skilsmisser ender i fryd og gammen, der kan vage en konflikt i denne bestemme se.

Fordaget blev forkastet med 32 stemmer for og 45 semmer imod. 8 undlod a stemme.

Kenneth Mglund stillede aandringsfordag:

Afsnittet "Det er ikke muligt.....osv." udgdr. Sidste afsnit omformuleres sdledes: "Personen, som bliver
boendei den tidligere fadlesgjlighed, bibeholder ikke sin placering paden interne ventdige'.

Fordaget blev forkastet med 18 semmer for og 17 semmer imod. 10 undlod a stemme. Et ved-
tetsfordag skal vedtages efter 2/3-reglen.

5.2. Fordag til foreningens krav til den ssmmenlagte lejlighed.

Fordag til vedtasgtssendring.

Bestyrdsen fremsadter hermed fordag til aandring af vedtasgternes 814 k. 3 om sammenlaegning &
lgjligheder. Fordaget er en bearbgdese af det fordag om specifikke krav til den fysiske sammenlaeg-
ning &f to lgjligheder, der blev fremsat pd generdforsamlingen den 22. oktober 2003. Dengang blev
fordaget medt med kritik, og bestyrelsen vagte at traekke det tilbage. Tirsdag den 8. juni i & invite-
rede bestyrelsen de andelshavere, der dlerede bor i sammenlagte Igligheder, til et mede for at disku-
tere, hvilke krav der kan dtillestil den fysiske sammenlaegning & lejligheder. Pa grundlag af meadet har
bestyrelsen modificeret kravene i det oprinddige fordag. Fordaget er en tilfgese til den dlerede
vedtagne tekst i 814 stk. 3.

Mativation.
Bestyrelsen gnsker a sikre, at |gligheder, der kebes til sammenlaggning, ogsai praksis lasgges sam-

men og fungerer som én lglighed. Derfor fored& bestyrelsen, a de specifikke krav til den fysiske
udformning af sammenlagte Igjligheder nedfaddes i vedtaagterne. Fordaget skal ses i sammenhaang
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med de alerede vedtagne bestemmelser i vedtaagternes 814 stk. 3.
Tilleg til 814 stk. 3

Ved sammenlaggning skal der skabes mindst én forbindel se mellem |€jligheder ne gennem vaagy-
gen eller gulvet. Gasmaler og kakken i den ene af lejlighederne skal nedlasgges. Det er tilladt
at opretholde det nedlagte kakken som grovkekken, men der ma ikke installeres hverken gas-
eller elkomfur. Der vadges én hovedindgang, som skal vaae tydeligt skiltet. Navneskiltet skal
fiernes pa den anden indgang og brevspraskken blaandes. Skiltet pa den ene af dartelefonerne
skal blaendes. Hvis den ene dertelefon nedtages, skal forbindelsen genetableres af hensyn til
overboen. Hvis den ene indgang blaandes skal det geresi overensstemmel se med Bygningsreg-
lementets bestemmelser om brandsikring. Der skal vaae mindst én adgang til bagtrappen. |
forbindelse med sammenlaggning inddrages det ene kadderrum.

Bestyrdlsen enskede at udelade et afsnit i St fordag: 'Der ska vage mindst én adgang til bagtrap-
pen’. Det er e myndighedskrav at der ska vage 2 udgange, men sammenlagte Igligheder med w-
gang til to forskelige hovedtrapper opfylder dette myndighedskrav.

Fordaget blev midlertidigt vedtaget med 80 slemmer for og 1 imod. 1 undlod at slemme. Fordaget
kan endelig vedtages pa en ny generdforsamling med 2/3 flertd & de fremmeactte.

5.3. /Endring af vedtaegter ne som falge af " L ov om pant og udlaay i andelsboliger

| foréret 2004 blev den nye lov om pant og udiasy i andelsboliger vedtaget i Folketinget. Det er dog
endnu ikke blevet beduttet, hvorndr loven ska trasdei kraft, men datoen den 1. januar 2005 har vee-
ret neavnt.

Foreningens vedtamter ska naturligvis tilpasses s de er i overensstemmese med loven. Alle neden
stdende amndringer er dle a lovmeessigt karakter med undtagelse af én besemmelse. Det er op til
foreningen om man vil tillade en fuld pantsseining & andelsboligen, atsi 100% af pantets vaadi €ler
om man Vil begramse pantsaaningen til kun at udgare 80% af pantets vaardi. Pantets vaardi er den
fulde salggpris (andelsvaadi + forbedringer).

Nuvaerende 87

Anddene i foreningens formue kan ikke gares til genstand for udlagg, arrest dler eksekution. De kan
kun overdrages dller pa anden made overfarestil andre i overenssemmelse med reglernei 88 14-23.
Andeene kan ikke transporteres til sikkerhed, og et medlem kan heller ikke give betalingsfuldmegt
dler betdingsanvisning i rdaion til anddens fremtidige eventuelle sAg.

For andelene udstedes andelshevis, som ikke kan pantsadtes, og som lyder pd navn. Beviserne ud-
stedes, nar dbningsbaance fordligger. Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede et nyt,
som skal angive, at det trader i stedet for det bortkomne andelsbevis.

Ny §7
Der kan foretages arrest og udlagy i en andel, og andel shaveren kan pantsadte sin andel. An-

delshaverens ret til at pantsagte sin andel kan ikke begramses, dog kan andelshaveren ikke
mod sikkerhed i andelen optage 1an, som overstiger 80 pct. af pantets vaardi pa |anetidspunk-
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tet.
For andelene udstedes andelsbevis, som-ikke-kan-pantsadtes—og som lyder pa navn. Beviserne ud-

stedes—har—abningsbalance-fordigger: Bortkommer andelshevisat, kan bestyrelsen udstede et nyt,
som skal angive, at det trader | stedet for det bortkomne andel shevis.

Nuvarende 8 17
Fremgangsmaden:

Inden aftalens indgaelse ska sadgeren til keberen udlevere et eksemplar a andelsboligforeningens
vedtaggter, samt udlevere andelsholigforeningens seneste &sregnskab og budget tillige med en opdtil-
ling af kabesummens beregning med specifikation af prisen for andelen, udferte forbedringer og in-
ventar. Sadgeren ska endvidere inden aftaens indgaelse skriftligt gere kaberen bekendt med indhol-
det & bestemmelserne om prisfastsadtelse og om straf | Lov om Andel sholigforeninger og andre Bo-
ligfedlesskaber.

Mellem sadger og kaber oprettes en skriftlig overdragel sesaftale, som forsynes med bestyrelsens pé&
tegning og godkendel se.

Alle vilkér for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, at overdragelsesaftaen
ska oprettes pa en standardformular.

Overdragelsessummen skd fer indflytning i boligen indbetales til foreningens adminigretor, jfr. 8 15,
som efter fradrag & foreningens eventudle tilgodehavender udbetder resten til den fraflyttende ar
delshaver. Foreningen er ved afregning over for den fraflyttende andelshaver berettiget til at tilbage-
holde et rimdigt belab til skkerhed for betaling af ikke-forfalden boligafgift og efterbetaing af varme-
udgifter o.lign. Foreningen er endvidere berettiget til at tilbageholde et rimeligt belab til dakning af
kaberens eventudle krav i anledning af mangler ved det overtagede.

Ny § 17
Fremgangsmaden:

Inden aftdens indgaelse skal sadgeren til kaberen udlevere et eksemplar af andelsholigforeningens
vedtamter, samt udlevere andd sholigforeningens seneste &sregnskab og budget tillige med en opstil-
ling af kabesummens beregning med specifikation af prisen for andelen, udferte forbedringer og in-
ventar. Sadgeren ska endvidere inden aftdens indgael se skriftligt gere kaberen bekendt med indhol-
det & bestemmelserne om prisfastsadtelse og om straf | Lov om Andel sholigforeninger og andre Bo-
ligfedlesskaber.

Méellem sadger og kaber oprettes en skriftlig overdragel sesaftale, som forsynes med bestyrelsens pa-
tegning og godkendel se.

Alle vilkér for overdragelsen ska godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, a overdragelsesaftden
ska oprettes pa en standardformular.

Overdragel sessummen skd far indflytning i boligen indbetales til foreningens adminigrator, jfr. 8 15,
som efter fradrag af foreningens eventud|e tilgodehavender udbetder resten til den fraflyttende ar
delshaver og eventuelle andre rettighedshavere. Ved tvangssalg kan foreningen modregne sine
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rimelige udgifter ved salget i overdragelsessummen. Foreningen er ved afregning over for den
fraflyttende andelshaver berettiget til at tilbageholde et rimdigt bel@b til skkerhed for betding af ikke-
forfaden boligefgift og efterbetaling af varmeudgifter o.lign. Foreningen er endvidere berettiget til at
tilbageholde et rimeligt belab til dekning af kaberens eventudle krav i anledning af mangler ved det
overtagede.

Nuvaerende § 18

Ved overdragelse af en andel kan keberen forlange, a andelsholigforeningen garanterer for Ian i pen
gelindtitut efter detil enhver tid geddende regler herom i Lov om andelsholigforeninger og andre bolig-
fedleskaber.

For de andele, der indmelder Sg ved stiftelsen kautionerer andel sholigforeningen i ensket omfang for

det indskud — op til det fulde indskudsbelgb -, som den enkdte andel skd indbetde som siftelses-
indskud.

Ny § 18
Bestemmesen udg..

Ovenstdende vedtesgtsaandringer traader i kraft pa tidspunktet for lovens ikrafttraaden.

Den lovmaessige dd af vedtagtssandringerne blev ensemmigt vedtaget.

Generdforsamlingen debatterede muligheden for indszetelse af en 80% |anegramse ved partssgning
af andelen.

Det eneste vi opnar er at de resterende 20% skad 1anestil en hgjere rente.

Det e fornuftigt med en 80% gramse, sa foreningen ikke kommer i en situation, hvor gadden
I Igligheden overgtiger lglighedens vaardi og deraf fagende problemer ved et evt. sag.

Hvis vi senere kongtaterer, at der ikke er opstaet problemer ved belaning af andelene, kanvi
fjerne 80% grasnsen.

For indsadtelse af en 80% lanegramse stemte 65 og 14 semte imod. 4 undlod at temme. Fordaget
blev derfor midlertidigt vedtaget og kan endedlig vedtages pa en ny generdforsamling med 2/3 flertd
af de fremmeadite.

5.4. Andelshaversfordaqtil tilfgjelsei " Husorden for A/B Njal".

Fordagsdtiller: Lillian Mikkelsen.

| "Husorden for AB Njad” ansker jeg at falavet entilfgielse (aandring) til afsnittet " Benyttelse of fadles
areder og garden”. Tilfgielsen lyder i d sin enkethed sdledes:

"Ingen former for rygning er tilladt i gendommens opgange og kaddre. Det gedder svel bagtrapper
som hovedtrapper”.
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Begrundd s

» De naevnte seder er fadles opholdsrum (offentlige rum). Her faades beboere og deres barn,

gaester, postbude, avisomde ere, vinduespudsere, trappevaskere, pizzabude, hjemmehjadpe-

re, handvaakere mifl. Det ville sdedes vaae anskeligt med et rygeforbudsmeakat i opgan-

gene & sgnaere over for disse mennesker, a rygning ikke er tilladt.

Passv rygning er helbredsmaessigt skaddlig.

Cigaretskod pa trappegulvet kan medfare brand.

Aske sviner pa trappen.

Tobaksrag lugter. N& avisomdelerne ikke propper aviserne hdt ind, st&r brevspragkken

aben, hvorved ragen traenger ind i Igligheden.

= Udluftning i opgangene ved lugt af tobaksrag. Det medferer kold Iuft i opgangene om vinte-
ren og i Sdste ende hgjere varmeregninger for beboerne.

| afsnittet " Udluftning” i Husorden for AB Nja” tolker jeg saningen ”udiuftning ma ikke foretagestil
trappeopgangene”’ sdedes, at der er tale om a dbne sin der for a lave udluftning til din Iglighed &
denveg i stedet for at dbne |glighedens vinduer.

Menes der derimod, a man ikke ma dbne vinduerne i opgangen, ansker jeg at fa lavet en aandring til
afsnittet " Udluftning”, sdledes a der kommer til at st& " Udluftning ma ikke foretagesttil trappeopgan
gene med mindre der er blevet raget i opgangene”’

Jeg er klar over, at ragproblemet ikke er lige stort i alle opgange, men de, der generes af det, har ik-
ke nogle muligheder for at undga det. Man kan jo ikke bare gé hjem en anden vej, man er tvunget til
at fagdesi opgangen. Derfor synes jeg, a det ville vage rart, hvis rygere kunne begraanse deres ryg-
ning til a foregdinde i deres lgjligheder dler ude pa gaden. Hvis man er ikke-ryger dler har barn,
man gerne Vil skane, er det staarkt generende at skulle faardesi lugt af cigaretter, hash, pibe og cigarer
bare fordi man gerne vil hjem.

Jeg hdber, a forsamlingen vil fatte forsaelse for problemet, savi dle kan fagrdes ugenerede i opgan-
gene.

Der var flere spargsmd og kommentarer til fordaget fra forsamlingen:

Det kan vaare utadte brevspraekker, der giver lugtgener pa opgangene.

Er der nogen der ryger pa opgangene? Svar fra fordagsdtiller: Ja, der er askebamgyre i opgan-
gene - hjemmehjadpere og postbude ryger.

Hvis brevspraskken ikke er ted har vi da ogsa et problem med brandsikkerheden.

Det kan blive vanskdligt at handhaeve et rygeforbud.

Man kan gare fordaget endnu bredere ved et rygeforbud pa fadlesaredler.

Fordaget blev vedtaget med 37 semmer for og 7 imod. 4 undlod a stemme.

5.5. Andelshaversfordag til budget, vedtasgter og parkering af cykelvogne.

Fordagsdtiller: Kenneth Mglund.

1) | forbinddse med bestyresens fordag om vedtagelse & stigning i boligafgift, vil jeg herved fore-
d3, at bestyrdsen udarbgider en prognose for den forventede stigning af boligafgiften (i nutids-
kroner) i forbindelse med omlaegning af ferste afdragsfrit 1an pa kr. 51.400.000 (forudsaning: at
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der optages |an med afdragsprofil). Samme prognose skal indeholde forhold, der i forbindelse
med igangvagende byggesags gkonomi, kan have indflydelse pa boligafgiftsniveau fra byggesa-
gensfagdiggard se.

Dette for a vi kan fa nogle faktuelle oplysninger at forholde os til, ndr vi ska diskutere dette punkt
far afstemning. Safremt bestyrelsen ikke fremlaggger prognose pa generdforsamlingen, vil jeg lade
punktet s& som bedutningsfordag og bede generaforsamlingen udskyde vedtagelsen af bestyrelsens
fordag om gtigning i boligafgiften, til vi har e bedre grundlag for en bedutning.

2) Fordag vedr. bytteret: a der ved internt bytte i foreningen, hvor begge dler dle 3 andelshavere
efter bytte, tager permanent bopad i A/B Njd, opnds uden at andelshavere ska have 2 ars anci-
ennitet | foreningen.

Dvs. & det bliver tilladt med de sdkaldte 3-kants bytte samt det bliver |ettere for andelshavere a byt-
te 9g til lgligheder i huset. Ved eksternt bytte (bytte med anden lglighed uden for A/B Nja) bibe-
holdes ekssterende retningdinier.

3) Fordag: At der tillades og indrettes plads til parkering af cykelvogne og -anheangerei garden, for
foreningens beboere.

Dette fordi transportformen med disse karetgjer vinder sterre og starre indpas i byen og bydelen og
ogsa blandt beboerne i Nja. Der er ikke plads il a kere disse keretgier i keddrene, daramperne er
for amdle og for gele. Desuden vil mange brugere ikke vage i stand til a kere i keddrene, dade
ofte vil vaae alene med bagage og barn/barn.

Fordag 1 blev behandlet under punkt 4 "budget”.
Fordag 2 er en vedtaggtsandring af § 14, stk. 2 litra a).

Forsamlingen debaterede fordaget, specidt risikoen for en omgaelse af foreningen regler, hvis der
ses bort fra 2-&rs reglen. En person kan i sa fad flytte ind den ene dag og fraflytte dagen efter og s3
have en inddtillingsret. Det blev ligeledes diskuteret om det var muligt at kraeve, a andelshaveren blev
boendei f.eks. 1 dler 2 &. Men man kan ikke forbyde en andelshaver at ssdge sin andeldglighed,
saden mulighed er heller ikke til stede.

Fordaget blev forkastet med 22 stermmer for og 14 imod. 12 undlod at stlemme. Et vedtaagtsfordag
skal vedtages efter 2/3-reglen.

Fordag 3.

Kommentar fra bestyrelsen: Farst skd vi planlasgge indretning af garden og herefter se paom
der er pladstil cykelvogne. Hvor ska cyklerne vegre? Det ma gardudvalget se negmere pa.
Kommentar fra bestyrelsen: Hvor mange cykelvogne er der pladstil i gérden?

Vi lasgger band pa fremtidigt udvalg ved dette fordag.

Fordagsdtiller: Andre gérde har maet gule felter i blinde hjarner mm. Der bar kunne findes
velegnede steder.

Vi bar semme for fordaget, idet det tilgodeser barnefamilierne.

Knallerter og motorcykler skal ud af garden.

Fordaget blev forkastet med 8 emmer for og 28 imod. 9 undlod a stemme.
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5.6. Anddshaversfordag til udformning af Sundhedspr ofil.

Fordagsdtiller: Manuedla Lagke.

Foreningen udformer en generd gennemgang & husets sundhedstilstand indvendigt som wdvendigt
med henblik pa a kortlaegge, minimere, forhindre samt reparere skader, fgjl og mangler der kan for-
arsage skimmelsvamp og anden sundhedsskadelig svampeangreb pa huset og dets beboere. Forenin-
gen indhenter priser og samlet tilbud/plan for forbedringsmuligheder som del & den kommende faca
derenovering herunder eksempelvis.

1.) Udvendig isoleringsmoduler v. kekken.

Foreningen indhenter priser og samlede tilbud pa forbedringsmuligheder som del &f indvendig forbed-
ring herunder eksempelvis

1) Emhedte udtrak ved fornyelse af kakken.
2) Lovmaessg korrekt isolering af hulmur v. kekken.
3) El inddlation af separat blasser pa badevaadser oll.

GF nedsadter et Sundt-hus-udvag hvis formd og opgave er;

1) indhentning af korrekte oplysninger samt udformning a sundheds og forbedringsguide.
herunder udluftning v. kekkenfaldstamme, korrekt isolering, monteringer mm.

2) Oplagy til udformning af forbedringsfastsadte se (andesvaadi) .

3) Udformning af informations materiale om (barns) helbredssymptomer under udviklinga  kronisk
admaog alergi fremprovokeret & skimmelsvamp.
Tilfgeser til 8101 vedtasgterne om vedligeholdedse m.v.

a) Ved tvivisspergsmd dler pd andelshaver/lgers anmodning phviler det foreningen at lade foretaget
en uvildig indeklima rapport med prover nedtaget fra samtlige skadesramte rum inkluderende dle re-
levante oplysninger om materidle mm. Rapporten udleveres i kopi-eksemplar til beboeren. Ved do-
kumenteret sundhedsskaddligt indeklima pahviler det foreningen efter endt udbedring og uafheangigt
af kadesarsag at foretage ny og afduttende indeklima rapport fra samtlige udbedrede rum.

b) Hvor en andd/lglighed i den uvildige laboratorierapport har dokumenterede sundhedsskaddige
hgje niveauer af skimmelsvamp og dler toksiner. 1) pahviler det foreningen at udbedre korresponde-
rende ydre vand, og fugt skader i forbinddse med den indvendige udbedring. 2) at tilbyde evt. kauti-
on for 1an til udbedring/reparation af skader hvor ingen anden Igsning findes.

¢) Hvor en andd/lglighed har dokumenteret sundhedsskaddigt indeklima, og hvor |gligheden bebos
af bernefamilier tiller foreningen, uafhaangigt af skadesarsag og ansvar og hvor ingen anden lgsning er
mulig, ferstkommende ledige Iglighed til familiens rédighed indtil udbedring er foretaget og lgjligheden
igen er under |aboratoriets vaadier for sundhedsskaddigt indeklima

d) Ved vand og fugtskader pa vamge, tag og facader, f.eks. i forbindelse med byggeri, skader pa
faldstammer dler anden istandsaetelse, som husets beboere er uden indflydelse pa, pahviler det for-
eningen at udbedre skaden umiddelbart efter skadens opstaen.

€) Foreningen er forpligtet til ikke at pafare husets beboere dokumenteret sundhedsskaddligt indekli-
ma, sdsom a forhindre ud dler gennemiuftning. Herunder pdaagyges det bestyrdlsen a sikre korrekt
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udiuftning til badevaadsarne nar ventilationen dukkes, eksempelvis under byggeprojekt eler anden
reparation og vedligeholddse.

f) Safremt forenigen/bestyrelsen finder anledning til, under udbedringen & en skade, at fratage en be-
boer brugsretten til dennes henholdsvis kakken dler badevagelse, pahviler det foreningen a dilleen
aternativ bolig til rédighed.

Motivetion.

Da jeg igennem bestyrelsesarbejdet har vagret pa naat hold af vores handteringsprocedurer kéde
overfor vandskader og skimmelsvamp og efter a jeg har féet indblik i omfanget &f de helbredsmaes-
sige konsekvenser et laagerevarende svampeangreb kan have béde pa hus og helbred, faldt det mig
ind at foreda en sundhedsprofil for huset generdlt. Jeg foredar en samlet og langsigtet forbedringsplan
specidt marettet mod den helbredsskaddige skimmelsvamp og fugt. Systematiseret og korrekt wd-
farte modernisaringer vil ogsa pa sigt heeve vardien pa vores individuelle andelsboliger og lette vur-
deringen ved sAg.

Jeg ansker bl.a. med mit fordag a modvirke den generdlle tendens som jeg til tider synes kan ligne
" beboerne mod huset” dler "huset imod beboerne’. Jeg tror hverken vi vinder et bedre miljg dler
sparer mange penge ved det. Jeg mener samtidig at det er vigtigt at vi omhyggdigt undgdr at udhaange
de skadesramte beboere som skyldige i urene og guskede leveforhold og at vi satser pa dbenhed og
information. VVores ansvar og pligt Som andeshavere er veldefineret, og foreningens sanktionsmulig-
heder vidtrakkende. Det er udmaaket, da det sikrer at huset ikke lider overlast, men jeg mener det
er a foretrakke a fugt og svampe problemerne sages wlryddet med relevant fadles indsats, sa
soredning af fugt, skeder og fgl eimineres fra samtlige kilder. Ligesom jeg mener a specidt skringen
af vores barns helbred bar vagei hg prioritet.

Peter Nergaard Jessen ved Kgbenhavns Kommunes Bygge og Teknik forvatning, har vaaet behjad-
pelig med en wvildig gennemgang a en i gendommen angreben | gligheds stand og kongtruktion, samt
en gennemgang & den tilharende indeklimarapport fra skadesvamps laboratoriet. Hans generelle an-
befaing i den konkrete sag ligger til grund for flere af punkternei mit fordag.

Jeg er inddtillet pa og villig til a deltagei et Sundhedsudvag skulle GF vedtage fordaget.
Der var flere speargsmd og kommentarer til fordaget fra forsamlingen:

Hvad koster en sundhedsundersagel se?

Hver gang der er en tom lglighed, skal den undersages til bunds.

Det vil blive meget dyrt for andelsholigforeningen a fa gennemfart disse undersagelser.

Hvis fordaget er fremkommet fordi der har vaaret problemer med skimmelsvamp i en enkelt
lgjlighed, som er blevet betdt af andelshaveren og ikke & foreningen, ber dette lases med
ekstern ekspertbistand.

Vi ma styrke den daglige drift af giendommen, s lgsning af disse problemer ogsa kan nés.
Fordaget er for omfattende til en bedutning i aften, vi ma vente lid.

Fordagsstiller accepterede a fordagene "Gennemgang a husats sundheddtilstand”, Indhentning &
udvendige forbedringgtilbud", "Indhentning & indvendige forbedringstilbud” og tilfgeser til vedtaay
ternes § 10 blev udsat til den neeste generdforsamling i A/B Njdl.

For nedsadtelse af et Sundt-hus-udvag semte 29 og 9 slemte imod. 12 undlod a stemme. Fordaget
blev sdledes vedtaget og man kan melde sig til udvaget, ndr der kommer opslag i opgangene.
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6. Valg af bestyrelse.

Der blev opstillet kandidater og gennemfart valg med fadgende resultat:

Bestyrdse:

Conni Madsen (formand) - Vagt for 1 &
Jean Gauthier - Vagt for 2 &

Jan Kristensen - Vgt for 2 &
ManuelaLagke - Valgt for 2 &
Hemming Sarensen - Vgt for 1 &r
Thomas Meldgaard - Pavalgi 2005
Lene Anderson - Pavagi 2005

Suppleanter:
Line B. Christensen- 1. suppleant
Christian Jessen - 2. suppleant

7. Eventuelt

a Sjdet tg.
En andelshaver har bl.a. faet sjdet fodtej fra garden. Svar: Vi ska holde daren til garden lukket, s3
iIkke-beboere ikke kan kommeind.

b: Syre pahil.

En andelshaver har faet syre pa sin hil i forbindelse med byggeriet. Entreprenaren naggter ehvert
kendskab til sagen. Hvad vil bestyresen gare? - Svar fra bestyrelsen. Det er en forskringssag. An
delshaver: Bestyrelsen matage fat i entreprengren.

. Bryggenet.
Bryggenet-abonnenterne er ikke laangere i telefonbogen. Svar: Bryggenet ska sarge for denne tilmel-
ding. Vi vil kommei Kraks bog , ikkei TDC's bog.

d: Klager over overtraadelse af vedtaggterne.
Bestyrelsen opfordrestil at tage Sg af klager, som beboerne kommer med.

e: Karnapdare.
Darene er opsat omvendt i forhold til oprindelig ensket. - Svar frabestyrelsen: To |gligheder har faet
forkerte dere - de bliver muligvis udskiftet eller der kommer et prisneddag.

f: Lami gérden.
Er der regler for dette, idet der er megen uro fra bgrn om aftenen? - Svar fra bestyrelsen: Ifdge vo-
res husorden, skal der vaaero efter ki. 22.00.

0. Bestyrelsesreferater.
Kunne man oprette en mailliste, s3 medlemmer fik bestyrelsesreferaterne pa e-mail. - Svar fra besty-
relsen: Det vil vi undersage muligheden for.
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h: Revner i loft.
Fere lgligheder har faet revner i loftet i forbindelse med byggeriet.

Dirigenten takkede for god ro og orden, og afduttede generaforsamlingen ki. 23.30.

ref/Preben Lgth, K gbenhavn, 3. december 2004



