Islands Brygge, 9. november 2009

Bestyrelsens beretning for dret 2008/2009

Da vi sad sammen péa sidste &rs generalforsamling, konkluderede vi at for fgrste gang i foreningens
levetid, ville andelspriserne ikke bare blive ved med at stige. '

Vi fastholdt dog andelskronen, men vi holdt ogsd vejret - for hvad kunne finanskrisen komme til at
betyde? Heldigvis mener langt de fleste nu, at vi har set bunden af krisen, og seiv om det uden tvivl er
for tidligt at “gpre skaden op”, s tgr bestyrelsen godt komme med et forelgbigt bud.

Finanskrise, andelskronen og salg af iejligheder

Alt andet lige er det jo nemmere at f8 tingene til at haenge sammen og bevare den gode stemning |
opgangstider. Men vi har heldigvis aldrig opfart os som om, vi "kunne g8 pé vandet” med hensyn til
andelskronen. Sidste ar besluttede vi at henleegge 15 % af ejendomsvaerdien til et evt. fald i den
offentlige vurdering, s& vi kunne ogs@ med nogenlunde ro i sjeelen logge pd SKAT's hjemmeside den 2.
marts og konstatere, at eiendomsveaerdien var faldet naesten 10 % , og huset er nu "kun” 409 mio. kr.
vaard,

P8 grund af de 15 % vi iagde til side sidste &r, er vi i den heldige situation, at vi kan tillade os at foresla,
at andelskronen i 8r fastholdes pd de 11.000 kr. pr. m2. Vi henlzegger s8 kun sma 4 % til evt. endnu en
nedjustering | den offentlige vurdering, og vi har afsat ca. 48 mio. kr. til vedligeholdelse - begge dele er
indeholdt i regnskabet.

Der er sikkert flere, der nu sidder og spgrger sig selv, hvorfor vi skal fastholde andelskronen pa de
11.000 kr., ndr vi for tiden har svaert ved at seelge lejlighederne til fuld pris - og det er jo et ganske
fornuftigt spergsmal. Men bestyreisen mener ikke, at andelskronen er for hgj, men derimod at
problemerne hovedsageligt skyldes, at alle har meget sveert ved at I8ne penge i bankerne for tiden.

Der er kritik fra bankerne som gr p8, at andelsboligforeningers regnskaber er ugennemsiglige, og at det
ikke er muligt at vurdere de enkelte ejendommes reelie gkonomi. For at komme den kritik i forkebet
udbyggede vi allerede sidste 8r vores arsrapport med en oversigt over finansieringen. Denne oversigt har
vi fSet utrolig positiv respons pa. Bade banker og ejendomsmeegler har brugt den, og de nye
andelshavere har minutigst gennemgaet den.

I foreningen har vi tradition for at gegre meget ud af, at alle har indsigt | gkonomien. Det er jo ikke nogen
“litle butik”, vi hver iszer har sat vores sparepenge i, og som mediem kan man godt tillade sig at stille
krav om den tryghed, det giver at vaare velorienteret,

For at gere det endnu bedre og endnu mere gennemsigtigt, udvider vi nu med en sékaldt granskning af
foreningen, Henrik Qwist vil senere her | aften gennemgd den for os, og den vil blive lagt pd vores
hjemmeside.



Det har ikke vaeret nemt at saelge lejligheder, og det er stadigveek meget svaert ~ der er dog ikke noget,
der tyder pa, at det er sveerere | AB Njal end andre steder i byen. Bestyrelsen arbejder s& at sige sommer
og vinter, jul og paske med at f8 alle salg til at kere igennem s3 gnidningsfrit som muligt. Vi har ofte
forstdelse for de frustrationer saelger har, For at lette salgsprocessen foresidr vi derfor, at ventelisterne
kun tilbydes den enkelte lejlighed en gang.

Boligafgiften — en lille stigning p& 3 %

P8 trods af de meget 3 salgsindtaegter til foreningen i 8r kommer vi ud med et flot overskud pd 1,6 mio.
kr. Som I ved, har vi arbejdet | en lzengere periode pé at kunne styre bade indtaagter og udgifter, og nu

begynder vi at kunne se resultatet. Men den generelie prisstigning kan vi desvaerre ikke styre uden om,

og vi foresiar derfor ogsd en stigning i boligafgiften p8 3 %.

Energi- og miljsomradet

Specielt pé energiomradet er der nogle voldsomme prisstigninger - og det kunne faktisk have set meget
veerre ud, hvis ikke Meincke leverede den flotte indsats, som han ger. I 2008 reducerede vi béde el- og
vandforbruget ved bl.a. at bruge spareperer, falere i cykelkaeldere og pavilloner samt en mere effektiv
styring af det vand, som Igber igennem varmeanlaegget. Og i 2009 ser det faktisk ud til at blive endnu
bedre, da vi nu har f8et renoveret den konstante el pa to af bagtrapperne.

Sommerens interne krise i AB Njal
Indsatsen pd energiomridet g&r utrolig godt i spaend med bestyrelsens holdning om, at det ogsd er AB
Njal's pligt at tage ansvar for, at CO; udslippet reduceres.

Omfanget af finanskrise blegnede deg i juni i nogle dage sammentignet med den krise AB Njal stod i, da
bestyreisen havde beordret lukning af varmeanizegget i sommerperioden. Og selv om vi var forberedte
pad, at der ville blive dage, hvor vi ville komme til at smafryse, s8 var vi dog ikke forberedt pé, at det
kunne vaere sa koldt i junilt Nu er et varmeanleeg af den starrelse vi har, ikke et man bare sddan gér og
teender og slukker, s& der var ikke andet at g@re end at bede “om godt vejr” ~ og sd tage en ekstra trgje
pd. Det var nogle gevaldige magfald vi fik i de dage. Forunderligt nok var der dog ogsé steder, hvor de
slet ikke opdagede at der var lukket. Men uanset hvordan vi hver iszr oplevede de kolde dage i juni, s8
kommer belgnningen her, for AB Njal reducerede nemlig CO2 udslippet med nazsten 2,5 tons i sommers
- det er utroligt flot, og noget vi alte 500 kan vaere stolte af.

Det gik noget mere fredelig for sig, da vi deltog i kampagnen “Sluk lyset Danmark” en igrdag aften |
marts, hvor vi slukkede lyset en time i gdrden og pa gaden - ja, Mette og jeg var faktisk i tvivl, om der
overhovedet var nogle, der opdagede det!!

Det er selvfalgelig ikke meningen, at vi skal sidde og fryse, og neaeste &r lukkes varmen ikke ned, fgr vi er
sikre pd, at sommeren har bidt sig fast, Og alle de flotte julelys i g8rden, som vi ngd sidste &r, har vi
o0gsé sat pé gpnskeseddelen i ar. For nok skal vi tage ansvar og veere klar til Klimatopmeadet, men det er jo
den gode og velfungerende dagligdag, der ggr AB Njal til et godt sted at bo.

Dagligdagen

Det er en utrolig stor hjzelp for bestyrelsen, at tingene | det daglige ikke bare bliver Igst, men at der ogsd
leegges en zere i, at det bliver gjort ordentligt. Der er et utroligt godt samarbejde med Meincke og hans
folk, og det har ofte givet mig stof til eftertanke, nar de om morgnen rdber efter mig, at de nok skal tage
hand om tingene, og jeg endelig ikke skal bekymre mig, men bare se at komme p8 arbejde.



Nu vokser traeerne jo ikke ind i himlen, og ogsd her sker der fejl og misforstdelser, men der er rigtig
mange dage, hvor Meincke far det hele til at kere p& skinner, og det nyder foreningen stor gavn af. Det
stiller selvigigelig krav til bestyrelsen om at komme med sparring, s8 tingene bliver endnu bedre - men
det tror vi ogs8, er en ufordring der passer rigtig godt til bestyrelsen i AB Njal, og helt klart ogsé til dem.

At den daglige drift har fundet et godt leje, skyldtes jo ogsé, at vi selv er blevet rigtig gode. Der bruges
langt fra alle de timer som fgr pé affald, og vi har nasten faet bugt med porte som fyldes op med
byggeaffald og andet godt. B&de huset, gérden og gaden bliver passet utrolig fiot, og der er ingen tvivl
om, at det virkelig motiverer, om ikke alle s8 nassten, til at tage et ansvar. Vi er en stor forening med
naesten 200 lejligheder, og vi bor lidt over 500 mennesker, og man behpgver ikke vaere god til matematik
for at regne ud, at det ville tage noget tid og koste en del penge, hvis vi alle sammen skulle have en til at
rydde op efter os.

Festlige lejligheder

Nu er det ikke kun i dagligdagen, huset bliver passet godt. Det ggr det ogsa ved mere festlige lefligheder
- nemiig i de to arbejdsweekender, hvor hele huset er p& den anden ende, og det syder af aktivitet og
godt humsr.

Igen i 8r blev der fagt naesten 500 arbejdstimer - og vi sparer jo ikke pé kreefterne, sa det begynder
virkelig at kunne ses p3 grden ~ og heldigvis, for det er da et um&deligt h8rdt projekt at f8 alt det jord
udskiftet!! Nu er der plantet til i alle bedene ved trappetdrnene og i begge ender af gérden, og vi gleeder
os endnu mere til forret end vi gjorde i 8r, og krydser fingere for, at det alt sammen kommer op. Det
tager laengere tid end vi troede at male pavillonerne, og der er stadigveek mange gode og festlige
arbejdstimer tilbage her. Som altid er det en forngjelse at mgde bdde nye og gamie kendinge i disse
weekender — det giver huset noget “sjzel”, at vi kan fa det til at fungere.

Vedligeholdelse og renovering

P& vedligeholdelsesfronten er vi ogsd ndet dertil, at vi har taget hul pd mere kosmetiske opgaver, som
betyder meget for folk. Vi har stadigveek opgaver, som er ngdvendige for bygningen, og i det ar der er
get har vi ogs8 fet udskiftet flere faldstammer, renoveret el i nogle kaeldre og ikke mindst faet
udryddet de 13 sidste gamle trastrapper ned i kalderen,

Arbejdsmaessigt har det store projekt veeret opstarten pé trapperenoveringen. De 4 fgrste opgange star
nu neesten faerdige med helt nyt el, nye dertelefoner, forsatsruder, nyt linoleum og flotte nymalede
vaegge og traevaerk. Vi - og seerligt Jesper - har lagt mange kreefter i, at projektet skulie blive en succes,
og vi hdber selvfglgelig at I, som bor der, bliver rigtig glade for det endelige resultat.

Nar det hele er afsluttet her i november/december, skal vi have evalueret projektet, og det skal
finpudses hist og pist, inden vi er klar til at ga i gang med de 4 nzeste opgange — det er nemlig i det
kommende &r planen, at vi tager fat pa renovering af Egilsgade 62 og 66 samt Gunlggsgade 61 og 63.

Opsastning af postkasser | alle 27 opgange er en del af projektet. For at f& plads til disse kasser er det
ngdvendigt at fa flyttet hovedblyet et par steder, og i de 7 opgange, hvor der er el-skabe, ska! de
reduceres i bredden. Postvaesnet forlanger ikke kun at der skal postkasser op, men ogsd at de kan
komme til at aflevere posten. Derfor har vi f3et sat ramper op ved cykelkaelderen, s8 det er muligt at
komme ned med barnevogne, og R98 har for f8 dage siden givet grent lys til at kunne bruge en af
affaldspavillonerne til barnevognsparkering. Og det vil blive indarbejdet i husorden, at det ikke er tilladt,
at der str barnevogne i opgangene.




Bestyrelsens arbejde
Bestyrelsen har lavet andre ting i lgbet af 3ret, end dem jeg alierede har veeret inde p&. Vi har efter
bedste evne prioriteret de faelles ressourcer og forsggt at saette ind, hvor det har givet mest effekt.

Det er et sdkaldt professionelt servicedemokrati. Det er klart, at jo mere der er pa spil for béde
foreningen og den enkelte, jo sterre er ansvaret og kravene der stilles. Som det tidligere er sagt, er det
hestemt ikke nogen fanklub, og det kan til tider vaere umadelig svaert — ja, kan lige frem fales som et
terrorangreb pa det her servicedemokrati, nar der ringes op fredag aften for at klage over en
trapperenovering - og det vel og maerke inden vi s& meget som har set skyggen af en hadndvaerker, Men
modsat, hvis I skuile vaere i tvivl, s8 giver det en masse og fremmer glaeden ved frivilligt arbejde, nér det
lvkkes at finde en god Igsning folk er tilfredse med, eller fx ndr nogle bare lige ringer for at sige, at de er
meegtig glade for alle julelysene i gérden.

P& béde egne og foreningens vegne vil jeg | &r takke den gvrige bestyrelse for til fulde at have arbejdet
for, hvad der er til gavn for hele huset. Foreningsarbejdet har for hele bestyrelsen varet presset ind
meilem lange arbejdsdage, bgrnefgdsler og andre fritidsaktiviteter. Vi har méske ikke altid ndet det, vi
gerne ville ~ modsat har alle budt ind med inspiration, viden og gode ideer fra den verden, der ligger
uden for AB Njal, og det skal man pa ingen made underkende. Det ger nemlig, at AB Njal er en meget
&ben forening, som gerne tager ved laere af andre.

Ulrich, Niels, Kristina og Mette takker i 8r af ~ Kristina dog kun en kort periode, for at afslutte sin
uddannelse. Ulrich og Nieis skal have udforsket et par nye sider af tilvaerelsen - det samme skal vores
hardtarbejdende interne ejendomsmaegler Mette. Jeg héber, at I alle foler, at I féet lige s& meget ud af
foreningsarbejdet, som foreningen har faet ud af jer.

Tit alle vil vi sige, at foreningen bliver ikke bedre end det vi i feellesskab gpr den til. Vi takker for tilliden i
det &r, der er gdet og héber, I har mod og energi til endnu et godt &r i AB Njal.



