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Tirsdag den 13. november 2012 kl. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamiing i A/B Njal i Kulturhuset is-
lands Brygge med fglgende:

DAGSORDEN:

Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning.

Foreleggelse af drsrapport 2011/12 samt stillingtagen til arsrapportens godkendelse, herunder
fastsaettelse af andelskronen.

a) Bestyrelsen foreslar uandret andelskronen fastsat til 11.000 kr./m2.
v
4. Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og besiutning om eventuel ndring
af boligafgiften.

a} Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgiften forhgjes med 3 % til kr. 50,72 pr. m2 pr. md.
med virkning fra 1. januar 2013, hvilket er medtaget i bestyrelsens forslag til budget
2012/13.

Forslag.
6. Vaig af bestyrelse.
Formand Conni Madsen er pa valg for 1 ar — modtager genvaig.

1

- Bestyrelsesmediem Stine Villadsen er ikke pa valg.

- Bestyrelsesmedlem Dorthe Klarskov Jgrgensen er ikke pa vaig.

- Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard er pa valg for 2 &r — modtager genvalg.
- Bestyrelsesmedlem Jesper Bahn Larsen er pa valg for 2 &r — modtager genvalg.

- Bestyrelsesmedlem Mette Belling Skov er pa valg for 2 ar — modtager genvalg.
- Evt valg af 2 suppleanter for 1 ar.
7. Eveniuelt.
Formand Conni Madsen bgd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinzere generalforsam-
ling 2012.

Formanden praesenterede bestyrelsen; Jesper Bahn Larsen, Thomas Meldgaard, Mette Belling Skov, Sti-
ne Villadsen og Dorthe Klarskov tgrgensen. Derudover praesénterede formanden aftenens geester; regi-
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streret revisor CMA Thoger Rode Andersen, Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark samt advo-
kat Henrik Qwist, Svejgaard Galst Qwist Advokataktieselskab.

Ad. 1 —Valg af dirigent og referent.

Formand Connt Madsen foreslog pé bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advokat
Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidater.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt i henhold til foreningens vedtaegter,
if. § 26. Ingen fra forsamlingen havde pa opfordring indvendinger mod generalforsamiingens loviighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 229 medlemmer var 104 reprasenteret heraf 59 ved

fuldmagt. Generaiforsamlingen var saledes beslutningsdygtig til alle dagsordenens punkter.
Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praeciserede, at referatet vitle blive ud-

arbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger og ikke ngdvendigvis alle

aftenens diskussioner.

Ad. 2 - Bestyrelsens beretning.

Jesper Bahn Larsen aflagde bestyrelsens beretning for forsamlingen. Bestyrelsens skriftlige beretning er
vedhaeftet naervaerende referat som bilag 1.

Beretningen blev mgdt af forsamlingen ved klapsalver.

Der var enkelte spgrgsmal herunder:

- Valg af vinduestyper ved udskiftning af vinduer fremover. Bestyrelsen oplyste, at der ikke
var taget stiliing til dette endnu.

- Genopretning af en port. Bestyrelsen oplyste, at der er tale om en gammel skade, som tid-
ligere er forsggt lgst uden held. Det undersgges i gjeblikket, hvad der forarsager pudsned-
fald.

- indhold i syn- og skgnssagen. Bestyrelsen oplyste, at skenssagen omhandler tagprojektet,
fejl og mangler ved dampspaerre pd undertaget, brandsikring samt ventiler ved faldstam-
mer.

- Brandsikkerhed samt rggalarmer. Bestyrelsen vil indkgbe rggalarmer, s& beboere, der end-
nu ikke har en rggalarm, kan fa udleveret én ved naeste arbejdsweekend.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning blev taget til efterretning af generalforsamlingen.
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Ad. 3 — Foreleeggelse af drsrapport 2011/12,

Foreningens revisor, registreret revisor CMA Theger Rode Andersen gennemgik foreningens arsrapport
2011/12 med status pr. 30. juni 2012. Fra gennemgangen af drsrapporten skal specielt fremheeves:

- Opsatning af arsrapporten fglger Erhvervs- og Selskabsstyrelsens modelregnskab, som sid-
ste ars regnskab.

- Revisors pategning er blank. Det vil sige, at revisionen ikke har givet anledning til forbe-
hold, ligesom det er revisors konklusion, at grsregnskabet giver et retvisende billede af for-
eningens aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2012.

- Resultatopggrelsen - foreningens indtagter og udgifter blev gennemgdet. Resultatopgerel-
sen udviser et underskud pa kr. 549.193, men revisor gjorde opmaerksom p4, st der reelt
var tale om et driftsoverskud pa ca. kr. 5.000.000, s3fremt foreningen ikke i selve driften
havde medtaget den langsigtede planlagte vedligeholdelse pa kr. 5.477.237. Revisor gjorde
samtidig opmaerksom p4a, at udgifterne til forbrugsafgifter, vedligeholdelse ighende samt
vedligeholdelse planiagt var mindre end budgetteret.

- Balancen —foreningens aktiver og passiver blev gennemgaet. Foreningens ejendom er
vardiansat til den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. cktober 2011 pa kr. 406.000.000.
Foreningens egenkapital udggr kr. 248.022.321, men det blev praciseret, at foreningen
ved opggrelse af andelsvaerdien fortsat har reserver pa i alt kr. 38.540.398, primeert reser-
veret til fremtidig vedligeholdelse samt kursudsving pa foreningens I&n og nedgang i den

offentlige ejendomsvurdering.
- Sammensaetning af foreningens Ian er udferligt specificeret i regnskabets note 16.

- Regnskabets nggletal blev gennemgaet. Pr. statusdagen har foreningen 48 igjelejligheder,

5 erhvervslejemal samt 9 usolgte loftarealer,

Advokat Henrik Qwist redegjorde udferligt for foreningens reatkredittdn samt foreningens 2 renteswap-
aftaler.

Fra gennemgangen ska! specielt fremhaeves:
A/B Nial har en god gkonomi. Driften hanger sammen med den indbetalte boligafgift, og foreningen har

en meget hgj egenkapital. Egenkapitalen er udtryk for en egentlig friveerdi og udger forskelien meliem

foreningens aktiver, primaert foreningens ejendom, som har en offentlig ejendomsvurdering pa
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kr.406.000.000, og foreningens gaeld, primeaert pricritetsgaelden, som kan opggres til kr. 140.403.503
ekskiusiv den negative markedsvaerdi af foreningens renteswapaftaler. Det betyder, at foreningen har
en egenkapital pa kr. 248.022.321 inklusiv den negative markedsvaerdi af foreningens renteswap.

Foreningens gkonomi er sdledes meget sund, og der er stor friveerdi i foreningens ejendom.
Foreningens prioritetsgaeld er preecist beskrevet i regnskabets note 16.
Det blev preeciseret, at andelsboligforeningens medlemmer ikke haefter personligt for foreningens geeld.

Foreningen har 4 kreditforeningslan. Det fgrste l8n er et lan | Grundejernes investeringsfond med en
restgaeld pa kr. 7.464.341. Der bliver betalt afdrag pa dette lan, og renten er fast 1,5 % p.a. Lannr. 3 er
et [an i Nykredit, kontantidn med en restgzld pa kr. 28.187.165. Dette 1an er et fastforrentet tan med
afdragsbetaling. Den effektive rente er 4,3972 % p.a. P& 1an nr. 1 og 3 er der i 2011/12 betalt afdrag pa
kr. 989.415.

Derudover har foreningen 2 obligationslan i Nykredit. Lan nr. 2 er pa kr. 51.452.000. Lanet er et CIBOR3-
1an uden afdrag. At lanet er et CIBOR3-ian betyder, at renten pa dette kreditforeningslén kun er fasti 3
mdneders perioder. Det er ikke hensigtsmaessigt at have et s3 usikkert {an for foreningen, hvorfor der til
dette lan er knyttet en renteswap-aftale med Nykredit Bank. Formalet med at tage dette lan er, at der
ved lanets udbetaling ikke ver noget kurstab. Den til dette 1an knyttede renteswap-aftale lgber sa iznge
lanet er afdragsfrit tif 31. december 2020. Den faste rente pa renteswap-aftalen er 4,35 % p.a.

Foreningens 4. 1an er et Nykredit obligationstan med en oprindelig hovedsto! pa kr. 51.403.000. Lanet er
et F1-tan — afdragsfrit. At ldnet er et F1-1&n betyder, at lanet har fast rente | 1 ar ad gangen. Linet er af-
dragsfrit til 31. december 2015. Til dette [&n er der tilsvarende knyttet en renteswap-aftale med Nykre-
dit Bank, som udlgber 31. december 2015. Den faste rente pa renteswap-aftalen er 3,98 % p.a.

A/B Njal har siledes 2 renteswap-aftaler med Nykredit Bank knyttet tii 2 realkreditlan.

En renteswap-aftale er en finansiel aftale mellem A/B Njal og Nykredit Bank om at bytte rentebetalinger
i en aftalt periode. A/B Njal har siledes byttet en rente, som kun var fast i 3 méneder henholdsvis 1 ar
med renter, som var fast i 10-rige perioder. Derved har A/B Njal fiet sikkerhed for sin budgeti=gning,

og foreningens ydelser har veeret kendt i 10-8rige perioder.

P4 tidspunkiet for laneoptagelserne — ogsa i dag — har disse [n med tithgrende swap-aftaler vaeret de
ahsolut billigste lanetyper.

A/B Njals renteswap-aftaler med Nykradit er hegraenset for forholdsvis korte perioder. Den ene aftale
udlgber 31. december 2015, den anden pr. 31. december 2020.
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Renteswap-aftalerne er saledes gode for foreningens drift og har sikret foreningen billige 13n og kendte

ydelser i fremtiden.

En renteswap-aftale indgds til kurs 100. Vaerdien af aftalen efterfglgende afheenger imidlertid af rente-
udviklingen i tiden efter aftalens indgdelse. Stiger renten, vil vaerdien af renteswap-aftalen stige — vaere
positiv — og andeisboligforeningen vil som udgangspunkt kunne opheeve aftalen og opna en kursgevinst.
Falder renten derimod vil veerdien af renteswap-afialen blive negativ, og andeisboligforeningen vil skulle
betale et belgh for at komme ud af renteswap-aftalen. Renteswap-aftalerne kan saledes ikke indfries til
kurs 100.

| de seneste ar er den lange renteswap-rente faldet meget, hvorfor veerdien af A/B Njals renteswap-
aftaler er negativ. | foreningens arsregnskab er den negative vardi pa foreningens 2 renteswap-aftaler
opgjort til i alt kr. 16.224.178. tmidlertid vil vaerdien af renteswap-aftalerne altid vazre 0 (kurs 100}, nar
de udigher. Derfor betyder disse veerdiudsving i realiteten ikke noget for A/B Njal, da gkonomien i A/B
Njal altid har vaeret fornuftig, og foreningen altid har haft en stor buffer i egenkapitatberegningen.

Der er derfor ingen som helst gkonomisk risiko for A/B Njal for de 2 renteswap-aftaler.

Den megen negative omtale af renteswap-aftaler som vaerende et meget risikabelt finansielt instrument
gelder ikke for A/B Njals 2 renteswap-aftaler. Eksemplerne fra radio og tv er typisk renteswap-aftaler
om langt hgjere belgb, og indgaet for en 20-30-arig periode.

Nar foreningens fan nr. 4 skal omizegges i efterdret 2015, vil foreningens generalforsamling blive forelagt
beslutning om, hvilken laneomiagning der skal foretages.

Til slut redegjorde advokat Henrik Qwist for spgrgsmalet om, hvorvidt den negative vaerdi af renteswap-
aftaler overhovedet skal mediages i en andelsboligforenings regnskab under andelsberegning fortsat
ikke er endeligt afklaret. Der foreligger ingen domstolsafggrelse pd dette spgrgsmal, men alene vejle-
dende udtalelser fra Erhvervs- og Byggestyrelsen. Efter advokat Henrik Qwists personiige vurdering fo-
rekommer det ikke hverken rigtigt eller rimeligt, men A/B Njals regnskaber er naturligvis udarbejdet i
overensstemmelse med de vejledende udtalelser fra Erhvervs- og Byggestyrelsen. Den negative mar-
kedsveerdi af foreningens 2 renteswap-aftaler er sdledes medtaget i savel egenkapitatberegningen som
andelsberegningen.

Herefter besvarede advokat Henrik Qwist spgrgsmal fra forsamlingen. Flere nye andelshavere redegjor-
de for, at deres banker har stillet spgrgsmal til foreningens renteswap-aftaler, men at der ikke har vaeret

problemer med at fa godkendt lan til kgb af andel.

Herefter konstaterede dirigenten, at foreningens &rsregnskab 2011/12 var enstemmigt godkendt.
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Revisor CMA Thgger Rode Andersen gennemgik herefter andelskroneberegningen i drsrapportens note
23. Noten indeholder en beregning i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2 ¢}, i hvilken foreningens
efendom veerdianszaettes til den offentlige ejendomsvurdering pd kontant kr. 406.000.000. Foreningens
regulerede egenkapital/andelskapital er opgjort til kr. 207.624.926. Heri er medregnet en henlaeggelse
{buffer) til fremtidige vediigeholdelsesarbejder m.v. pa kr. 38.540.398, ligesom den negative markeds-
veerdi af foreningens to renteswapaftaler er mediaget med kr. 16.224.178

Den maksimalt loviige andelsvaerdi er i regnskabet oplyst til kr. 13.042 pr. m2.
Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at bestyrelsen foreslar uandret andelskrone pa kr. 11.000/m2.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om undret andelskrone pé kr. 12.000/m2 blev en-
stemmigt vedtaget.

Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 11, stk. 2 geeldende for tiden indti} naeste or-
dinzere generalforsamling 2013. Prisfastsaettelsen er hindende, selvom der ovligt vil kunne fastsaettes

en hgjere veerdi.

Ad- 4 - Forelmggelse af drifts- og likviditetshudget 2012/13 til godkendeise og besiutning om eventuel
aendring af boligafgiften.

Thomas Worsaae Lyng, Administration Danmark gennemgik bestyrelsens forsiag til budget 2012/13.

Bestyrelsen stiller forsiag om, at boligafgiften forhgjes med 3 % med virkning fra 1. januar 2013, og den-
ne forhgjelse er medtaget som en selvstzendig post i budgettet.

Det biev under budgetgennemgangen praaciseret, at den budgetterede indteegt pa kr. 2.400.000 fra salg
af tidligere udlejede lejligheder kun vedrgrer allerede ledige lejligheder budgetieret til en forsigtig pris.

Bestyrelsesmediem lesper Bahn Larsen redegjorde for, at bestyreisen til generalforsamlingen indstitler,
at det samlede bestyrelseshonorar for 2012/13 nedsaties i forhold til 2011/12 fra kr. 80.000 til kr.
65.000. Belgbet vedrgrer honorar for allerede udfgrt arbejdsindsats i perioden 1. november 2011 {if 1.
november 2012. Bestyrelsen indstifler, at belgbet fordeles siledes, at formand Conni Madsen far et ho-
norar pa kr. 50.000 samt, at Thomas Meldgaard far et honorar pa kr. 15.000. Jesper Bahn Larsen rede-
giorde naermere for drsagen til bestyrelsens indstilling.

Conni har ogsd i dette ar, hvor hun er ved at afslutte sin masteruddannelse, prioriteret foreningen og
ydet en ekstraordinaar stor indsats, som fangt overskygger de forventninger, man kan have til frivilligt
arbejde. Conni involverer sig dybt { alle dele af foreningslivet bade det faktuelle som det sociale. Connis
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indsats inspirerer den gvrige bestyrelse, og hun barer en stor del af seren for, at hele foreningen kgrer
s godt, som den ggr.

Thomas Meldgaard star for foreningens salg, og han har som altid meget at se til. Meget af det bestyrel-
sesarbejde, som de gvrige medlemmer udfgrer, kan flettes ind, nér der er tid, men Thomas’ arbejde i
forbindelse med salgene styres langt mere af, hvorndr spgrgsmalene ruller ind, og ingen spgrgsmal kan
vente, Thomas servicerer ejendomsmazglere, bankfolk, nuvarende beboere, kommende behoere og alle
deres radgivere med den praacision og respekt, som kraves.

tUdover hvad disse to ildsjzle udfgrer, er der i budgettet afsat kr. 12.800 til godiggrelsen af bestyrelsens
telefonudgifter m.v. De samlede udgifter til bestyrelseshonorar og godtgerelser udggr sédledes kr.
77.800,

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens indstilling til bestyrelseshonorar var enstemmigt vedtaget.

Bestyrelsens budget blev diskuteret, og specielt biev der stillet spgrgsmal til, om der var behov for en
stigning i boligafgiften pa 3 %, og hvorfor stigningen netop var 3 %.

Formand Conni Madsen motiverede sammen med den gvrige bestyrelse stigningen under henvisning til
almindelige prisstigninger, samtidig med at bestyrelsen forsgger at undga store arlige stigninger pa trods
af vedligeholdelsesprojekter. Bestyrelsen arbejder for, at stigningen vil ligge i omtrent samme niveau,
som den arlige stigning af de offentlige pensioner m.v. Bestyrelsen redegjorde endelig for, at ogsa dette
punkt giver anledning til mange diskussioner internt i bestyreisen.

Herefter konstaterede dirigenten, at foreningens samiede budget for 2012/13 var enstemmigt vedtaget.

Ad. 5 - Forslag.

Dirlgenten konstaterede, at hverken bestyrelsen eller andelshavere havde stillet forslag til generalfor-

samiingen.

Ad. & — Valg af bestyrelse.

Dirigenten konstaterede, at foreningen hvert ar, jf. vedteegtens § 30 skal vaelge formand, idet forman-
den kun veelges for 1 ar af gangen. Derudover skat forsamiingen i ér vaelge op til 4 bestyrelsesmedlem-

mer samt 1 suppleant.
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Formand Conni Madsen oplyste, at hun genopstiller som formand. Dirigenten forespurgte, om der var
andre kandidater til formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen blev genvalgt
for en ny 1-drig periode uden modkandidater og med stort bifald.

Bestyrelsesmedlemmerne Thomas Meldgaard, Jesper Bahn Larsen og Mette Belling Skov er pa valg, og
alie 3 er villige til at modtage genvalg. Dirigenten konstaterede, at alle 3 blev genvalgt for en 2-arig peri-
ode.

Som nyt bestyrelsesmedlem for en 1-arig periode opstillede Kasper Kjaergaard. Dirigenten forespurgte,
om der var ydertigere kandidater til den sidste bestyrelsespost. Dirigenten konstaterede, at Kasper
Kjeergaard blev valgt for en 1-arig periode.

Som bestyrelsessuppleant for 1 ar stillede Kristina Vildershgll op, og dirigenten konstaterede, at hun
blev valgt.

000000000

Foreningens bestyrelse bestar herefter af fglgende mediemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5. tv. Pa valg 2013
Bestyrelsesmedlem Stine Villadsen Gunlggsgade 55, 2. th. Pa valg 2013
Bestyrelsesmedlemn Dorthe Klarskov Jgrgensen Egilsgade 50, 4. tv. Pa valg 2013
Bestyrelsesmedlem Thomas Meldgaard Guniggsgade 47, 5. tv. pa valg 2014
Bestyrelsesmediam Jesper Bahn Larsen Artillerivej 54, 5. th. Pa valg 2014
Bestyrelsesmadiem Mette Belling Skov Guniggsgade 53, 1. th. Pa valg 2014
Bestyrelsesmedlem Kasper Kjeergaard Guniggsgade 59, 2. th. Pa valg 2013
Suppleant Kristina Vilderbalt Guniggsgade 59, 1. th. Pé valg 2013

Ad. 7 — Eventuelt.

Under dette punkt blev blandt andet fglgende forhold drpftet:

- Enandelshaver klagede over, at det generelt flyder med legetgj i gdrden. Han var selv i
mgrke faldet over legetgj. Han opfordrede tit oprydning, samt at forzeldrene tager ansvar
herfor. Bestyrelsen var enig heri, Flere foreslog etablering af et rum eller en boks til opbe-
varing af legetgj. Bestyrelsen vil vurdere, om der er behov for andre Igsninger.

- Portene er meget mgrke. Det vil blive undersggt, om lyset teendes tidligt nok.

- Dgren til cykelkaelderen skat holdes lukket, for at undga tyverier.




ig
SVEIGAARD | GALST | QWIST

ADVOKATAKTIESELSKAB

- Enandelshaver oplyste, st der ikke er plads nok til cykler | cykeikaeldrene og forespurgte
om mulighed for udvidelse, Bestyrelsen oplyste, at der desvaerre fkke er plads ti flere cy-
kelrum, samt at der hvert &r gennemferes oprydning af cykler, der ikke bruges. £jere, som
har cykler, der ikke benyttes skal fytte disse Ind | eget keelderrum. Bame- og cykelvogne
skal dog ogsa kunne placeres | cykelkaldrene, sbfremt der ikke er plads 4l disse | girden i
de dertii 3 Indrettede pavilfoner. "

o00e000000

Herefter heavede advokat Henrik Qwist foreningens ordinasre generaiforsamiing 2012 k. ca. 20.45, idet
han samtidig takkede for en god og positiv debat. Formand Conni Madsen bgd herefter pa foreningens
vegne pa smgvrebrgd — 100 stk, 1 antedning af bygningens 100-8rs fgdselsdag.

Advok!at Henrik Qw%t
Formand:
7 : //—l\ ]

e Ly

Connl Madsen T?wmas Meldgaard /

Jesper Bahn Larsen

&‘L’\L‘“‘/ Jsl]ﬁk- (\ﬁ; o

Stine Villadsen Borthe Klarsk: ?ﬁrgensen

\¥

Blag1:  Bestyrelsens beretning 2011/2012.



GF 13. Nov 2012 - Bestyrelsens beretning

indledning - hvad er en andelsholigforening

Intet problem og ingen seerlig udfordring, var min umiddelbare holdning til det at fremfare drets
bestyrelsesberetning.

Men det tager alligevel lidt tid at overveje, hvad det er, der er vigtigt at fremhaeve — hvad der er vigtigt for
jer andelshavere | A/B Njal at hgre om for 8ret, der gik, og ikke mindst vedr, fremtiden.

Men hvordan gribes det nu fige an? Lgsningen for mig var — som med 58 meget andet — at sgge pa det der
interniet. Og her var det fgrste, jeg fandt, en definition;

“En andelsboligforening er en forening, der er stiftet med det formél at erhverve, eje og drive den ejendom,
som foreningens medlemmer bor |,

Andelshaverne er feelles om praktiske opgaver og besiutninger om drift og vediigehold of ejendommen. Ofte
vil der ogsd veere en vis grad of socialt fellesskab med de pvrige beboere.”

Heldigvis er jeg og den gvrige bestyrelse meget enig i denne definition — ideen med vores andelsforening,
A/B Njai, er i fllosskab at gje og drive vores ejendom.

Disse 3 punkter vil beretningen siledes vaere struktureret om:
1: Feellesskabet
2: Ejerskabet

3: Driften

1. punkt ~ facliesskabet om ejendommen mader vi pa flere méder.

Pa generalforsamtingen, hvor vi her er samlet, skal alle de overordnede linjer diskuteres og vedtages.
Generalforsamiingen er den gverste myndighed, og sdledes har A/B Njals skiftende bestyrelser altid brugt
meget tid pd at forberede os til denne leflighed - ja, naermest alle bestyrelsesmgderne fra sommerferien
er aliokeret til dette. Men det ggr ogsé, at vi med ro i sjzelen kan fremleegge et gennemarbejdet regnskab
og budget. Hele denne forberedelse har dog ogsa reduceret diskussion- og spgrgelysten blandt jer, hvorfor
vi pd generalforsamlingen de senere &r har haft mere tid til det uformelle med julehygge 1 2010, lagkage i
2011 ifm, andelsforeningens 10 &rs jubilzeum og i &r med de 100 stykker smgrebrgd for fejring af
bygningens 100 3rs fedselsdag,
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Udover gennemgang af regnskab og budget, er det ogsé pd generaiforsamlingen, at vi sendrer vedizegterne,
hvis der er behov for det — det mener vl ikke, der er | 8r, Til gengaeld har vi haft hehov for en opdatering af
husorden, s& den passer til den nye affaldssorteringsordning samt mulighederne for barnevognsparkering i
de nye pavilloner i girden. Den opdaterede husorden vil snarest komme p& hjemmesiden samt blive
runddelt sammen med referatet fra | aften.

Arbejdsweekenderne er en anden ting, vi er felles om 1 A/B Njal. Her valgte vi sidste &r at koncentrere vora
resseurcer og samie det til én weekend | fordret — og for os som bestyrelse har det veeret en stor succes. Vi
haber, at | oplevede det pd samme made? Igen i ar fik vi lavet ekstremt meget praktisk arbejde, men mindst
ligesa vigtigt er faelleskabet om at veare mange samlet i gdrden om de falles projekter pé vores ejendom.
57 lejligheder var repreesenteret pa arbejdsweekenden i &r og aflagde tilsammen 466 timer, hvilket faktisk
er marginalt mere end pa to weekender de sidste par ar souan awous. Sdledes vil vi fortsat samie kreefterne
om én arbejdsweekend pr. ar, da det giver langt mere gejst og hygge, ndr vl er mange til at lofte opgaverne
sammen.

2. punkt — ejerskabet er en mere faktuel og mathar stgrrelse (og noget, der falder mig mere naturligt).

Vi ejer hver isaer en andel af foreningen A/B Nial, S3ledes ejer vi ogsa hver iseer —og sammen — hele
sjendommen med gardmilj, tag, keeldre, trappeopgange osv.

Hvls vi fgrst ser pd vores faelles ejendom, har vi i bestyrelsen meget fokus pa Igbende at vedligeholde
denne, og t 2006 fik vi udarbejdet en vediigeholdelsesplan, som vi felger og bruger. Det giver samlet set
besparelser pa driften. | det forgangne bestyrelsesar har vi i trdd med planen faet renoveret de to porte i
midten, malet samilige vinduer p3 gadesiden og for nyligt fiet repareret sélbasnke og nediph | gérden. De
tre projekter er forlghet som hébet bl.a. takket vaeret en stor indsats fra vores Radgiver Mitzi fra Alectia
samt den altid ~ med god grund — roste Jan Meincke,

Selvom projekterne forlgb godt, synes vi alligevel, at det var frygteligt dyrt at {3 malet de vinduer, specialt
stilladsdeten var en stor udskrivring. Via vore radgivere fra Alectia fik vi derfor | sensommeren vurderet, om
det langsigtet ogsa gkonornisk kan betale sig at male vinduerne hvert 5. &r. Alectia vurderede, at grundet
den store stilladspost, er det gkanomisk mest fordelagtigt at lade de nuveerende vinduer "forfalde” og s&
om ca. 5-8 &r ydskifte vinduerne pa glrdsiden og om 10-15 &r udskifte vinduerne pa gadesiden, Dette er
s&ledes vores nye strategi pd vinduesfronten.

De udfgrte projekter var { kategorien ‘need to have’, for at ejendommen ikke skulle "forfalde”, og som
Thomas neevnte | beretningen sidste r, er vi ngdt til at prioritere vore ressourcer. S&ledes har vi i disse ar
sat trapperenoveringen lidt pd hold, da det mere er ovre i 'nice to have'-kategorien, Indenfor 'nice to have’-
kategorien har vidog i arets lgb faet opsat flere paviloner i gdrden til barnevognsparkering, og det er vores
opfattelse, at de nye pavilloner i garden stort set daskker behovet uden i veesentligt omfang at reducere
udioldelsesmulighederne.

Det kommende bestyrelsesdr har vi fokus pa et par vedligeholdelsesprojekter | den knap §8 tunge
gkonomiske ende ~ dog stadig i kategorien ‘need to have’ — nemiig brandsikring ved rgrgennemfaringerne |

Side22af 5



voras keeldre samt reparation af pudsskaderne pa bagtrapperne. Men det vil | hgre meget mere om ifm,
fordrets arbejdsweekend, Et andet ngdvendigt vediigeholdelsespunkt, der er i gang, er undersggelserns af,
tvordan vi bedst muligt forbereder 0s pa skybrud alla det, vi 58 for halvanden &r siden. Det er formentligt
ikke muligt helt at undgs, at der kommer vand ind i kazldrene ved kraftige regnskyl, s& det er essentielt for
o5 hurtigt st £ vandet ud igen. Alectia undersgger fortsat, hvordan dette ggres bedst muligt, og vi hiber, at
viilghet af 2013 kan fa udfgrt de ngdvendige tiltag.

| referaterne har | ogsé kunnet fplge lidt med i Bars-gennemgangen pa tagprojektet, hvor der jo desvaerre
har veeret et par uenigheder med udfgrende entreprengr og rddgiver (Enemaerke og Pedersen samt Plan 1).
Det har fgrt til en decideref Syn- og skgnsag, hvor en uvildig faglig repreesentant har vurderet forholdene,
Skgnsmanden har givet os ret i de mangler, vi har kiaget over - men de udbedringsomkostninger, som
skgnsmanden har ansldet, er vazsentlig lavere end den pris, vores nuvzerende ridgivere fra Alectia mener,
det koster at udbedre, Derfor er der senest indsendt supplerende spgrgsmal til skgnsmanden, Deter en
lang sef kamp, men vores tekniske rddgivere fra Alectia og vores advokat ggr et godt stykke arbejde, sa vi
forventeligt | igbet af de naeste par ar fir afsluttet sagen helt.

At veere ejendomsejer | Danmark betyder som regel ogsa, at man har {dnt en hel del penge, og herer A/B
Njal ingen undtagelse. Hele lanadelen mener vi er godt beskrevet | vores regnskab og i
foreningsgranskningen. Ikke desto mindre har Henrik Qvist lovet at holde et mindre indlaeg om fyordet
‘renteswap’ og forklare, hvad dette betyder og IKKE betyder for A/B Njal.

Vores l&n betaler vi naturligvis renter af, og vores rentepolitik har aitid vearet forholdsvis konservativ; vi
gnsker fkke at gamble for hinandens penge, og derfor har vi til stadighed sikret en fast fremtidig kendt
rente pd sterstedelen af vores 1an. For at sige det ligeud har det ikke kunnet betale sig over de sidste &r; vi
ville have sparet en del penge, hvis alt havde vaeret finansieret pa en kort fleksibel rente - men | bestyrelsen
fsler vi os mere sikre ved at fpige vores hidtidige linje med stor ophakning fra vores radgivere, som sidder
ved siden af os heroppe.

Udover renter betaler man ogsa et bidrag for reaikreditinstituttets administration af inene. Disse bidrag
har veeret diskuteret meget | medierse det sidste lange stykke tid, for nok er miarkedsrenterne faldet, men
samtidigt har realkreditinstitutterne sat didragene voldsomt op. | det forgangne 3r steg dette bidrag
saledes med 136.000 kr for A/8 Njal. Vi hdber ikke, at det stiger mere, men det er de store
finansieringsmarkeder, der bestemmer det, og stigningerne er siledes ude af bestyrelsens heender.

Den anden del af ejerskabet er vores individuelle brugsret til en specificeret bolig, som hver af vores
ejerandele | A/B Njal ogsé giver os, Denne andel og tilhgrende brugsret kan vi veelge at seelge, Salgsvaerdien
afhzenger bla. af den samlede ejendomsvaerdi, vores geeld samt hvad vi her | dag veelger at satte
andelskronen til. Men det er ikke sikkert, at vi kan seeige til andelskronen — der skal jo ogsd veere nogle, der
vil kebe, og nogle gange m3 man s forhandle lidt for at @ en handel pd plads.

Hvis man ser pa bofigmarkedet som helhed, som jeg i mit daglige arbejde er en stor del af, er de fleste
gkoniomer enige om, at vi er ved at veere igennem krisen. Boligpriserne har fundet et “naturligt” leje, og der
handles flere og flere boliger, specielt i Kgbenhavn,
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Hvis vi ser mere specifikt pd markedet 1 A/B Njal, ser vi samme tendenser som pé det gennerelie
boligmarked i Kgbenhavn. Antzallet af handler har vaeret jrevnt stigende de sidste 3 A1 w uwerme o mowizon o
e esae 201 M @N ligesd vigtit for os andelshavere er, at priserne fglger samme tendens. Tilbage 1 2009
blev der i gennemsnit givet over 20 % nedslag i A/B Njal; det sidste halvandet ar er der i gennemsnit givet
ca. det halyve i rabat - praecis samme konklusion fremgar af Realkredit Danmarks status pa
andelsholigmarkedet fra ultimo ok{ober. 53 i bestyrelsen hdber vi pd, at vi snart igen far brug for vores
ventelister, samt at alle salgere kan friggre sig for udgiften til ejendomsmesglerne ;-).

Samarbejdet med eksterne ejendomsmazglere mgder vi jo pa flere méder, béde ifm. andelshavernes salg,
men ogsa i de salg, bestyrelsen vargtager pa foreningens vegne, Foreningen saelger Ipbende ud af de
tidligere lejeboliger i takt med, at lejerne fraflytter. | regnskabséret 11/12 blev det til 4 af den slags salg, én
mere er solgt efter regnskabsafslutningen, og pt. har vi 3 tidligere lejeboliger til salg (gs4, 665 0g s531. Sadanne
salg giver bdde en gjeblikkelig fortjeneste til foreningen i form af prisen pa andelsbotigen samt en gget
indtjening via den hgjere boligafgift. S3ledes haber vi fortsat, at der kommer flere tidligere lejeboliger til
salg.

Hvis vi under sammae emne springer til det 3, og sidste punkt fra Indledningen nemlig driften og dermed
det “daglige” bestyrelsesarbejde, ja, 53 star vi jo til tider ogsa for salget af tidligere andelsboliger.
Foreningen, efler primaert vores advokat, star nemlig ogsa for salget af eksklusionslejligheder. Det er en af
hestyrelsens hardeste opgaver at skulle trazffe beslutning om at ekskludere andelshavere, som er kommet
for langt bagud med huslejen, og i ar er Ingen undtagelse. Bade socialt og gkonomisk er det altid en
ubehagelig sag, men det er bestyrelsens vaesentiigste ansvar at sikre foreningens gkonomi s& godt som
muligt. Derfor har vi i 8rets lgb ogsd sammen med vores administrator haft ekstra fokus p& proceduren for
restanceopfplgning, som fortsat skal vazre hurtig og praecis.

Heldigvis er bestyrelsesarbejdet meget andet end ekskiusioner. Hovedparten af arbejdet er koordinering og
opfglgning pa, at driften kerer smidigt, at vi far fulgt op pa vores indbydes aftaler osv. S&ledes startede vi
bestyrelsesdret 2002 ud med at revidere madestrukturen. Vi mgdes stadig cirka hver 3. uge, men nu erkun
halvdelen af gangene “traditionelle” bestyrelsesmpder, mens den anden halvdel er erstattet af
arbejdsmeder, som primart er fokuseret omkring arbejdet med vores forskellige respektive ppgaver. En
opdeling, der har vaeret en stor succes.

Ydermere fik vi afsat et decideret pusterum inden mgdearne til faellesspisning og hyggesnak. Det er ekstremt
hyggeligt og giver os et godt afsaet til de nu meget strukturerede mader. P& mgderne gir
diskussionsbglgerne tit hgjt, men altid med respekt for hinandens holdninger og forskeliige
udgangspunkter. Stine har introduceret os for grafisk facilitering, hvilket vi alle nyder gavn af - specielt #fm.
med diverse evalueringer af vore processer. Og noget, jeg personligt synes, er en hy og sjov angrebsvinkel
B3 tingene — nu er jeg bare spaendt p&, om Stine fedsager generalforsamlingsreferatet med sma tegninger
og figurer.

Dorthe og Thomas har ogsa arbejdet en hel del med hjemmesiden, som er vores vigtigste
komraunikationsredskab til bide jer nuvaerende men ogsi fremtidige andelshavere - et punkt, der ogsa det
kommende &r tit stadighed vil vazre [ fokus, idet vi har indgdet aftale med en it-konsulent om opdatering af
hjemmesiden.
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Den mere handvaerksmaessige drift af ejendommen styrer Jan Meincke med kompetent hdnd. Men Jans
kompetencer er der ogsa andre foreninger, der udnytter, hvorfor han er en travi mand. Alligevel er Jan en
utrolig stor stette for bestyrelsen i det daglige arbejde med at holde ejendommen ren, pan og godt
kegrende - hvilket vi er ham, og hele hans hold, evigt taknemmelig for.

Resultstet af hele foreningens drift summeres lige om lidt i regnskabsgennemgangen af Thgger, men som |
alle allerede har set, har vi endnu engang genereret ef peent overskud, Dette er heldigvis tilbagevendende
og et tegn pé, at der er styr pd driften. igen | &r overstiger udgifterne til den planlagte vedligeholdelse dog
det arlige regnskabsmeessige overskud, og vi har gennem de sidste &r teeret pd opsparingen, s& vi s8 smat
begynder at traekke pd vores kassekredit, Men igen er det helt | trad med vore r3dgivers anbefalinger,
hvorfor vi alle sover raligt om natten.

Szedvanen tro forestér bestyrelsen igen i &r en stigning [ boligafgiften fra nytdr pd 3%, s3 vi sikrer, at den
almindelige prisstigning | samfundet ikke udhuler vores indtegter ~ denne form for fogisk
husholdningsbudgetsfornuft haber vi, at | er enige L

Fremtiden for A/B Njal og bestyrelsens arbejde, haber jeg personligt, vil indeholde endnu mere grafisk
facilitering — for nar man googler grafisk facilitering er det farste, der kommer frem:

"Grafisk facilitering skober resultater — ganske enkelt!”
Og fremitiden starter nu, s3 her er vores opsummerende bud pd, hvad vi | bestyrelen kan gere for A/B Njal:

1: A/B Njal skal vaere et omsorgsfuld fallesskab,
som blandt andet stkres ved at skabe en positiv
stemning pa generalforsamlingerne og til forérets
arbejdsweekend - men atlervigtigst et failesskab,
hvor alle vi beboere til stadighed respekterer
hinanden og hinandens forskelligheder |
dagligdagen.

2: Ejerskabet vil bestyrelsen tage hand om ved
fortsat Igbende sparring med foreningens tekniske
radgivere om vedligeholdelsen, gvrige ridgivere om
finansteringsdelen samt ved at give bedst mulig
stgtte | forbindelse med jer andelshaveres handel
med de enkelte andele og andre spargsmal,

3: Driften vil vi fortsat holde samme fokus p3 -
e hjemmesiden opdateres
o alle heboerhenvendelser tages forisat
serigst, 53 alle behandles med samme
respekt
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ABNJAL

» dagligdagen herude drgftes til stadighed med Jan
« ogder falges som altid op pa den mere administrative del hos vore administratorer fra

Administration Danmark.

Inden vores revisor Thagger nu om et gjeblik fortseetter med den mere formelle og udspecificeret
regnskabsgennemgang, vil vi i bestyrelsen hermed gerne takke for ordet pa generalforsamlingen og ikke

mindst for tilllden i det forgangne ar.

Vi har set frem til en god generalforsamiing, der afsiuttes med faekkert smgrebrad og hyggesnak.
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