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QWIST & BRAMER
ADVOKATER

Tirsdag den 12. oktober 2021 ki. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B Njal i Kulturhuset, Islands
Brygge med fglgende:

Dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent
Bestyrelsens beretning
3. Forefeggelse og godkendelse af arsrapport for 2020/21
a) Bestyrelsen forestar ny andelskrone pa kr. 15.000 pr. m?
4. Forelzggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget til for 2021/22
a) Bestyrelsen indstiller uaendret boligafgift pa kr. 53,82 pr. m2 pr. md.
5. Forslag
6 fra bestyrelsen
1 fra andelshaver
6. Valg af bestyrelsen
— Formand Conni Madsen er pd valg for 1 &r — modtager genvalg
—  Bestyrelsesmediem Ronnie Fihaak Hansen er pé vaig for 2 4r — modtager genvalg
—  Bestyrelsesmedlem Bent Ottosen er pa valg for 2 ar — modtager genvalg
—  Bestyrelsesmedlem Camilia Schaufuss er pd valg for 2 ar — modtager genvalg
—  Bestyrelsesmediem Mette Belling Skov er ikke pa valg
—  Bestyrelsesmedlem Nicoline Hjorth Mikkelsen er ikke pa valg
—  Bestyrelsesmediem Jacob Waest er ikke pa valg
— Vealgaf 1. og 2. suppleant for 1 ar - Bestyrelsen indstiller Anne Krogh-Jensen og Niceline Suadicani
7. Eventuelt - forslag under dette punkt kan ikke saettes til afstemning

Formanden Conni Madsen bgd pd bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinazre generatforsamling
2021, Conni Madsen takkede for det store fremmgde og praesenterede bestyrelsen: Mette Belling Skov, Bent
Ottosen, Ronnie Flibaek Hansen, Camilla Schaufuss, Jacob West og Anne Krogh Jensen. Derudover preesenterede
formanden aftenens geester, registreret revisor TMA Theger Rude Andersen, Thomas Worsaae Lyng,
Administration Danmark samt advokat Henrik Gwist, Qwist & Breemer Advokater,

Ad 1 - Valg af dirigent og referent
Conni Madsen fareslog advokat Henrik Qwist som dirigent,

Advokat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidat. Dirigenten konstaterede, at
generalforsamiingen var jovlig indvarslet i henhold til § 23 i foreningens vedtagter, og at ingen t forsamlingen pa
opfardring havde indvendinger mod generalforsamlingens loviighed.
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Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 248 andelshavere var 132 repraesenteret, heraf 58 ved fuldmagt.
Generalforsamlingen var saledes bestutningsdygtig til behandling af dagsordenens aimindelige punkter, men da
2/3 af foreningens medlemmer {166} ikke var repraesenteret, var generalforsamlingen ikke i stand til endeligt at
vediage de i alt 7 forslag, der skulle behandles under dagsordenens punkt 5. Opnas derimod et flertal p3 mindst
2/3 af ja- og nej-stemmer for forslagene, kan forslagene gé videre til 2. behandling pd en ny ekstraordinzer
generalforsamiing, der ailerede er planlagt til gennemfgrelse torsdag, den 4. november 2021 ki, 18.30.

Advokat Henrtk Qwist blev tillige valgt som refereni. Referenten praeciserede, at referatet som sazdvanligt vil
blive udarbejdet som besluthingsreferat alene med gengivelse af aftenens beslutninger. Safremt andelshavere
gnskede sarlige bemerkninger tilfgrt referatet, opfordrede referenten til, at man gjorde referenten
opmasrksom herpa.

Ad 2 - Bestyrelsens beretning

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning ikke wvar udsendt sammen med indkaldelsen til
generalforsamlingen, men bestyrelsens skriftlige beretning er vedhaeftet neerveerende referat som bilag 1.

Formand Conni Madsen aflagde pa bestyrelsens vegne beretning.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning 2021/2020 blev taget til efterretning af generalforsamling
med store klapsalver.

Ad 3 - Forelzggelse af arsrapport 2019/2020 samt godkendelse af andelskronen

Registreret revisor Theger Rude Andersen gennemgik foreningens arsrapport 2020/2021 med status pr. 30. juni
2021. Fra gennemgangen af drsrapporten skal specielt fremhasves;

Revisors erklaering er som szdvanligt uden forbehold. Revisor konkluderer, at arsrapporten giver et
retvisende billede af andelsholigforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30, juni 2021,

— Resultatopggrelsen - foreningens driftsregnskab - blev gennemgaet, herunder noterne. Foreningens
driftsregnskah er ogsa t dette regnskah pavirket af foreningens stare facade- og vinduesrenoveringssag
med planlagte vedligeholdelsesudgifter pa kr, 12,234,875, P& denne baggrund udviser driftsregnskabet
et underskud pa kr. 1.763.473, som dog er knap kr. 2.300.000 mindre end budgetteret. Efter betaling af
afdrag pa kr. 4.777.334, udviser resultatopggrelsen et underskud pa kr, 6.540.807. Resultatet ma
betegnes som tilfredsstillende.

— Balancen - foreningens aktiver og passiver - blev gennemgaet. Foreningens ejendom er vaerdiansat pa
baggrund af en af Wiborg + Partnere Ejendomsmaeglere & Valuarer udarbejdede valuarvurdering.
Ejendommens veerdi er steget med kr. 14.850.000 til ny handelsveerdi pa kr. 553.000.000. Bestyrelsen
foresidr en reserve/buffer pd kr. 76.518.313 til fremtidig vedligeholdelse og veerdijustering af
efendommen og for at sikre en jeavh stigende andelskrone fremadrettet.

—  Sammensatning af foreningens [an blev gennemgaet i note 14. Foreningen har kun 1%’s fastforrentet
realkreditlan med afdrag og dermed faste ydelser igennem alle ldnenes restigbetid.
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—  bet blev preeciseret, at foreningens medlemmer ikke heefter personligt for foreningens geeld — hverken
il Nykredit eiler Nykredit Bank.

— Foreningens nggletal i regnskabet samt hilaget "Centrale gkonomiske nggleoplysninger pr. 30. juni 2021
til brug for generalforsamlingen” blev gennemgaet. Pr. statusdagen har foreningen 248 andelsholiger,
24 boliglejematl og 5 erhvervslejemnal. Boligafgiften ligger pa kr. 646 m2 arligt, og foreningen har en
frivaerdi pa 71%. Af foreningens samiede indtasgter anvendes 19% til betaling af afdrag.

Registreret revisor Thgger Rude Andersen konkluderede sammenfattende, at foreningens drifts- og
formueforhold er seerdeles tilfredsstillende.

Dirigenten konstaterede, at foreningens drsrapport 2020/2021 blev enstemmigt godkendt.

Registrerat revisor Thgger Rude Andersen gennemgik herefter andalsberetningen t regnskabets note 23. Noten
indehoider en beregning af andelsvaerdien efter de 3 forskellige metoder, der findes 1}
andelsboligforeningenslovens & 5, stk. 2.

Bestyreisen foreslar, at foreningen anvender metoden i andelsholigforeningslovens §5, stk. 2, b) og med
anvendeise af valuarvurderingen indhentet af Viborg + Partnere Ejendomsmaeglere og Valuar pr. 30, juni 2020,
idet denne valuarvurdering kan fastfryses og anvendes i en ubegranset periode fremadrettet i henheld til
andelsboligforeningstovens § 5, stk. 3. Med fastfrosset valuarvurdering og med en buffer pd kr. 76.514.313 udggr
foreningens andelskapital kr. 312.711.600.

Bestyrelsen foreslar en andelskrone pa kr. 15.000, hvilket er er en stigning i forhold til sidste pa kr. 500.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag om en andelskrone pd 15,000 kr./pr. m2 var enstemmigt
vedtaget.

Denne andelskrone er herefter | henhold til vedtagtens § 14, stk. 1, A) gaeldende for tiden indtii den neeste
ordinaere generalforsamiing i efteraret 2022, selv om der lavligt kan fastsattes en hgjere veerdi.

Ad 4 - Forelzggelse og godkendelse af drifts- og likviditetshudget for 2021/2022

Thomas Waorsaae Lyng, Administration Danmark, gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2021/2022,
Budgettet indeholder for 5. ar i trezk ikke nogen stigning i boligafgiften.

Thomas Worsaae Lyng preeciserede, at budgettet ikke laengere er praaget af foreningens nu afsluttede store
byggesag, men at der er budgetteret med ontagelse af et nyt lan GIHan med en hovedstol pa kr. 3.748.000. Der
er heller ikke i budgettet medtaget salg af lejeboliger.

Der er i budgettet afsat et samlet bestyrelseshonorar pa kr. 75.000. Bestyrelsesmediemmet Mette Belling Skov
redegjorde for, at bestyrelsen ogsa i ar er enige om, at formand Conni Madsen har udfgrt en exceptionel stor
indsats for foreningen, hvorfor Conni Madsen indstilies til at modtage det samlede honorar.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at der i budgettet er forudsat optagelse af nyt ldn i Grundejernes
Investeringsfond med en hovedsto! pa kr. 3.748.000. Lanet er 30-arigt med en arlig rente pa 1,20% og en arlig
ydelse pa kr. 148.953.
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Dirigenten konstaterede, at foreningens budget 2021/2022 var enstemmigt vedtaget.

Advokat Henrlk Qwist praaciserede, at generalforsamlingen med vedtagelsen af budgettet samtidig har givet
hestyrelsen bemyndigelse til at optage GI-lan med en hovedstol pa kr. 3.748.000 og at pategne pantehbrev og
gennemfpre tinglysning af dette tif udfgrelse af generalforsamlingsbesiutning. Lanet vil blive hjemtaget hurtigst
muligt.

Ad 5 —Forslag

Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsen har fremsat 6 forslag, og andelshaver Julius Skjoldbye har fremsat 1
forslag. Alle & forslag er forslag om vedteegtseendringer. Da 2/3 af foreningens medlemmer ikke er repraesenteret
pa generalforsamling, kan forslagene ikke vedtages endeligt, men safremt et forslag opnar et flertal pd mindst
2/3 af ja- og nej-stemmer, kan forslaget blive endeligt godkendt ved efterfglgende ekstraordinaer
generalforsamling. Pa denne ekstraordinare generalforsamling kan farslaget vedtages med flertal pa mindst 2/3
ja- og nej-stemmer, uanset hvor mange stemmer der er reprasenteret.

Advokat Henrik Qwist gennemgik bestyrelsens forslag til vedtagtseendringer et forslag ad gangen:
Ad1-§6,stk. 4
Bestyrelsen forslar, at andelsheviser ikke faengere skat udstedes sdiedes, at § 6, stk. 4, helt udgdr af vedtagten.

Dirigenten konstaterede, at forslaget var enstemmigt vedtaget. Forslaget kan derfor ga videre til " 2.-hehandling”
na den planlagte ekstraordinaere generalforsamling den 4. november 2021,

Ad2-§10,stk.1

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at teksten “efter stk. 3" er indsat i § 10, stk. 1, 3. punktum ved en fejl og
ikke giver nogen mening.

Dirigenten konstaterede, at forslaget var enstemmigt vedtaget. Forslaget kan derfor ga videre til “2.-behandting”
pa den planlagte ekstraordinaare generalforsamling den 4. november 2021.

Ad 3 - § 11, stk. 2, fremleje
Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsens forslag tit sendring af bestemmelsen reelt indeholder 2 forsiag:

Et forslag om, at foreningens medlemmer ikke mister anciennitet til at kunne fremigje ved intern fiytning {farste
nunktum) og et forslag om, at andeishavernes ret til at fremleje uden saerlig begrundelse i et ar udgir af
hestemmelsen (sidste punkium}.

Dirigenten oplyste, at ogsa andelshaver Julius Skjoldbys forslag indeholder fgrste del, altsa en sikring af
medlemmernes anciennitet ved interne flytninger i relation til mulighed for fremleje.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens og andelshaver Julius Skjoldhys forslag til andring af § 11, stk. 2, 1.
punktum var enstemmigt vedtaget. Forslagei kan derfor ga videre til “2.-behandling” pad den planlagte
ekstraordinaere generalforsamling den 4. november 2021.
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Herefter blev bestyrelsens forslag om at afskaffe andeishavernes mulighed for at fremleje uden szerlig
begrundelse pa maksimatt 1 ar indgaende drgfiet. Bestyrelsen redegjorde for motivationen bag dette forslag,
herunder for, at selve teksten i bestemmelsen er ukiar, hvilket ikke er tilfredsstilfende for hverken bestyrelsen
eller den enkelte andelshaver,

Efter en laengere diskussion om bestermmelsen satte dirigenten forslaget tit afstemning ved handsoprakning med
folgande resultat:

For; 75
Imad: 49
Hverken for eller imod 8

Dirtgenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med 60,49% af ja- og nej-stemmer, men ikke med et flertal pa
mindst 2/3 af ja- og nej-stemmer, hvorfor bestyrelsens forsiag ikke var vedtaget med tilstraekkeligt kvalificeret
fiertal.

Herefter gennemgik dirigenten det af Julius Skjoldbye fremsatte forslag om zendringer til den 1-arige fremlejeret,
Forslaget gar ferst og fremmest ud pa at mindske bestyrelsens kontrol med denne fremleje saledes, at
bestyrelsen blot skal underrettes om fremiejen, samt at hestyrelsen ved underretning kan forlange at fa
betingelserne for fremlejemalet til godkendelse.

Dirigenten satte forslaget til afstemning ved hidndsoprakning med fglgende resultat:

For: 5
Imod; 116
Hverken for eller imod 11

Dirigenten konstaterede, at forslaget ikke var vedtaget.

Ad4-8§13, stk. 4, litra |

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at vedtagten i dag indeholder en bestemmelse om, at bestyrelsen skal
satte et midlertidigt stop for sammenlsgninger, ndr der er opndet 50 sammenlagninger. Hvorefter en
ekstraordinser generalforsamling skal tage stilling, hvorvidt yderligere sammenlagninger skal tillades.
Bestyrelsen gnsker at aandre proceduren saledes, at det vedteegtsmasssigt besluttes, at ndr der er opndet i alt 50
sammenlasgninger, godkendes der ikke flere sammentagninger. Det vil saledes kraeve en vedisegtsaendring at
gennemfgre sammenlaegninger udover 50. Der er i dag gennemfgrt 48 sammenlagninger.

Bestyrelsens forslag blev gennemgaet og draftet,
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Herefter satte dirigenten bestyrelsens forslag til afstemning med fglgende resuitat:

For: 105
Imod: 11
Hverken for elter imod 16

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med kvalificeret flertal, Forslaget kan derfor ga videre til ¥2.-
hehandling” pa den planlagte ekstraordinare generalforsamling den 4. november 2021,

Samtidig praciserede dirigenten, at nar sammenlaegning nr. 50 er godkendt, traader de samtidigt vedtagne
konsekvensretielser til vedtaegten i kraft. Disse konsekvensandringer foretages efter, at bestyrelsen har meddelt
alle andelshavers, at der nu er godkendt 50 sammenlagninger, hvorefter der ikke godkendes yderligere
lejlighedssammentzgninger.

Ad 5 - Ny & 24A, Digital kommunikation

Bestemmelsen  hlev  gennemgiet.  Bestemmelsen  indfgrer  digital kommunikation  mellem
bestyrelse/administrator og foreningens medlemmer. Det vil betyde hurtigere og billigere kommunikation.

Dirigenten konstaterade, at forslaget var enstemmigt vedtaget. Forslaget kan derfor gd videre til “2.-hehandling”
pa den planltagte ekstracrdinare generalforsamling den 4. november 2021,

Ad 6-§ 25, stk. 2

Advokat Henrik Qwist gennempgik forslaget, der skal ses i sammenhaang med den netop vedtagne nye § 24A om
digital kommunikation.

Flere andelshavere titkendegav, at da ikke mente, at det var tilstraekkeligt, at referatet fra generalforsamlingen
blev lagt op pa foreningens hjernmeside, men at det tillige skulle sendes ud til zlle andelshaverne pr. mail i
overensstemmelse med § 24A. P& den haggrund foreslog bestyrelsen fglgende zndring tit bestemmelsens 2.
punkium:

*Referatet rundsendes til foreningens mediemmer pa mail og vil vaere tilgeengelig pa foreningens hjemmeside
senest 1 maned efter generalforsamlingens atholdelse.”

Med denne mndring konstaterede dirigenten, at forslaget var enstemmigt vedtaget. Forslaget kan derfor ga
videre til "2.-behandling” pa den planlagte ekstraordinzere generalforsamling den 4, november 2021

Ad 6 - Valg af bestyreise

Advokat Henrtk Qwist redegjorde for, at formanden er pd valg hvert &r. Formand Cenni Madsen oplyste, at hun
genopstiller som formand. Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater il
formandsposten. Dirigenten konstaterede, at formand Conni Madsen var genvalgt for en ny 1-arig periode uden
modkandidat og med stort bifald.

Herefter redegiorde dirigenten for, at bestyrelsesmedlemmerne Rennie Fibaek Hansen, Bent Ottosen og Camilla
Schaufuss var pd valg for nye 2-3rige perioder, samt at alle 3 modtager genvalg. Dirigenten forespurgte
forsamlingen, om der var andre kandidater til de 3 bestyrelsespaster. Dirigenten konstaterede, at der ikke var
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yderligere kandidater, hvorfor Ronnie Fibaek Hansen, Bent Ottosen og Camilla Schaufuss alle blev genvalgt for en
ny 2-arig periode.

Som suppleanter blev Anne Krogh-Jensen og Nicoline Suadicani genvalgt for 1 ar.

Foreningens bestyrelsen bestar herefter af fglgende medlemmer:

Formand Conni Madsen Leifsgade 7, 5. tv, P3 valg 2022
Bestyrelsesmediem Mette Belling Skov Gunlggsgade 53, 1. th. | Pavalg2022
Bestyrelsesmediem Jacobh Westh o Gunl@gsgac]g é’é‘,i—tGw ] M'F;-ém\fF:‘apl_gﬂzqa‘ZZW i
Bestyreisesmedlem Nicoline Hjorth Gunlggsgade 59, 2. tv. Pé valg 2022

.| Mikkelsen
Bestyrelsesmedlem Bent Otiosen Artilterivej 56, 2. tv. Pdvalg 2023
Bestyrelsesmedlem Ronnie Fihaek Hansen Gunlggsgade 59, 5. tv, Pa valg 2023 |
Bestyrelsesmedlem Camiila Schaufuss Gunlggsgade 65,2. | Pdvalg 2023
1.-suppfeant Anne Krogh-lensen Egilsgade 61, st.tv. Pa valg 2022
2.-suppleant Nicoline Suadicani | Egilsgade 48, 4.th. P4 valg 2022

Ad 7 - Eventueltf

Fglgende punkter blev drftet

|

En andelshaver oplyste, at hun var rigtig glad for, at der i foreningens gard bliver pyntet til jul med
julelys, Andelshaveren opfordrede blot til, at lysene opsaettes i en vis afstand fra stuelejlighederne, da
lyset er generende om natten.

En andelshaver forespurgte ti foreningens affaldssortering, og om det efter bestyrelsens vurdering
fungerer, Bestyrelsen tilkendegav, at man mente, at det fungerede og ikke havde faet klager eller hart
om problemer med sorteringen.

En andelshaver spurgie, om bestyrelsen har aktuelle planer om at gennemfgre et gardprojekt.
Bestyrelsen oplyste, at der ikke er planer om at gennemfgre en renovering af garden indenfor de
kommende ar.

En andelshaver opfordrede til, at rygere viser hensyn ved rygning udendgrs. Flere andelshavere
opfordrede til, at rygere ikke ryger langs husmurene, idet det er til stor gene for beboerne. Rygere blev
opfordret til ikke at ryge i garden, men at ryge pa gaden.

En andelshaver spurgte ind til foreningens regler om hundehold. Formand Conni Madsen oplyste om
reglen i vedtaagtens § 12, stk. 2, at dyrehold | ejendommen kraever skriftlig tilladelse fra hestyrelsen,
Bestyrelsen har dog haft den holdning, at man generelt giver tilladelse til at holde hund. | henhold ti}
foreningens ordensregler for garden, méa hunde og katte ikke opholde sig i gdrden. Derudover er fodring
af fugle og andre dyr i garden forbudt.
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Advokat Henrik Qwist redegjorde afslutningsvis for, at bestyrelsen allerede ved indkaldelse af 24. september har
indkaldt til ekstraordinaer generalforsamling til afholdelse torsdag den 4. november 2021 kl. 18.30 pa foreningens
kontor. Pa denne generalforsamling vil eneste punkt vaere en vedtagelse af de pa nzrvaerende generalforsamling
med kvalificeret flertal vedtagne forslag. Det blev praaciseret, at der er tale om fglgende forslag:

Forslag 1, § 6, stk. 4, forslag 2, § 10, stk. 1, forslag 3, § 11, stk. 2, 1.punktum (ikke sidste punktum), forslag 4, §
13, stk. 4 litra |, forslag 5, ny § 23A og forslag 6, § 25, stk. 2, &=ndringsforslaget. Alle disse forslag er vedtaget pa
nervaerende generalforsamling enten enstemmigt eller med meget stort kvalificeret flertal. Dirigenten
opfordrede andelshavere, som ville stemme for forslagene, men ikke vil mgde til generalforsamling den 4.
november, til at give fuldmagt til bestyrelsen.

Formand Conni Madsen takkede for det store fremmgde til generalforsamlingen og glaedede sig over den gode
debat om foreningen.

Herefter haevede dirigenten foreningens ordinaere generalforsamling 2021 kl. ca. 21.00.

benhavn, den] 4./11.2021

irigent gg refgren

Hénrik Q\kfist,

Advokat

ot TR
Conni Madsen Mette Belh ov U
formand
% E‘%/zfm

Nicoline Hjorth Mikkelsen Ronnie Fibaek Hansen
ent Ottof'l/ 7 Camilla Schaufuss
N 7~O

ﬁb Westh'




i AB-NJAL

Islands Brygge, 12. oktober 2021

Bestyrelsens beretning for aret 2020/2021

I juni i &r kunne vi fejre 20-ars jubilaeum som andelsforening. Man ma sige, at der er sket
rigtig meget pa de 20 ar — bade med huset og med foreningen. For 20 ar siden stod vi efter
hardt slid og efter ualmindelig mange gange op og ned af trapperne i 27 opgange - for det var
jo fgr postkasserne ved gadedgrene - med et mega stort hus, som vi ikke kendte. Det var lige
med ngd og naeppe, at der var tilslutning nok til stiftelsen af foreningen — mange havde veeret
lejere generationer tilbage og de var ikke klar til at ksbe en "alt for dyr ejendom”, hvor
gkonomien i 8rene frem var noget usikker. Ldnene var voldsomme, og sa var det ovenikgbet
én ejendom, som ingen ville forsikre pga. det meget darlige tag.

Forste weekend var der en stoppet faldstamme og en kaampe vandskade over flere lejligheder
- hva’ ggr man, for det havde vi da aldrig prgvet! Der viste sig med tiden, at der var rigtig
meget, vi aldrig havde prgvet.

Sa ser vi tilbage pa den ejendom, foreningen overtog for 20 ar siden, og sa som ejendommen
ser ud | dag efter 20 &rs vedligeholdelse og renovering, kan vi vist godt tillade os at sige, “at
det er da ikke sa ringe endda”. Der har vaeret rigtig mange ambitigse projekter, hvor vi iseer
kan fremhaeve:

nyt tag og tagudvidelser pa 6. sal

300 nye keelderrum

bredbandskabling (Bryggenet)

3 flotte renoverede porte

100 ekstra cykelstativer pa gadesiden

27 renoverede trappeopgange

nye vinduer i garden og til gaden

100 ekstra altaner

renovering af facaden til bdde gaden og gérden

* & & & & » & 0 @

Gennem arene har vi renoveret huset for intet mindre end 143 mio. kr. Det svarer til over 7
mio. kr. om aret!

Renovering og forbedring af ejendommen er én ting, men det er jo dagligdagen og driften, der
er kernen i feellesskabet. Der har vaeret holdt utallige arbejdsweekender, beboermgder og
generalforsamlinger, vi har faet et flot logo og en hjemmeside, og som det seneste tiltag er
der blevet udnasvnt trappeambassadgrer i opgangene.

Skiftende bestyrelser har vaeret drivkraften bag udviklingen af den gode og gkonomisk solide
andelsforening, vi alle er en del af i dag, og hvor vi pa trods af vores store stgrrelse kommer
hinanden ved - en andelsforening, hvor feellesskabet har en stgrrelse og karakter, der er til at
fgle pa.

Arets omdrejningspunkt
I det 3r, der er gaet, har omdrejningspunktet vaeret altanprojektet og afslutningen af vindues-
og facadeprojektet.

Hele 100 lejligheder har faet sat en spritny altan pa - og hold da op, hvor folk nyder dem. Fra
mit vindue kan jeg se over til Camilla og Mikkel, som naermest hver dag er derude omkring kl.
6 med kaffekoppen. Og Birgitte pa den anden side af garden, som gar og hygger sig med sine



flotte planter. S8 var det jo sliddet og alt bgvlet vaerd - girdarealet dackket af darlige plader, _
buske jaevnet med jorden, affaldscontainerne i porte og pa gaden - hvorfor skal det altid ggre i
s& ondt, fgr det bliver rigtig godt?} ;

Som alle ved, har bestyrelsen selv taget meget af det administrative arbejde med tiimeidinger,
geeldsbreve, gnsker til VVS osv., idet det jo var os, der kendte projektet og de andelshavere,
der er tilmeldt. Og selvfglgelig har vi ogsa pa den made forsggt at holde udgifterne for de nye
altaner nede. Vi mener, at vi her i september har afleveret et materiale til administrator, som
ger det muligt at fa tifrettet de budgetpriser, der betales p& baggrund af nu, til de korrekte
priser pa baggrund af regnskabet for hele altanprojektet. S& inden laenge kan vi forhdbentlig
ogsa fa lukket det projekt.

Husorden omkring altanerne er stadigvaek ny, og den skal jo fortsat st& sin prave, fgr vi kan
sige, at vi fik fanget alt | fgrste emgang. Det er bestyrelsen opfattelse, at nar vi har kunnet
leve med de gamle altaner de sidste neesten 110 &r, sa vi er sikre pa at det ogsa kan lykkes os |
med de nye altaner. Men der er da ikke tvivl om, at det er en andring af gdrd-rummet, og det :
kraaver, at vi alle strenger as an for, at generne fra iseer stgj ikke kommer til at give for mange

skar | glaeden. '

P& vindues- og facadeprojektet mangler der fortsat lidt ~ vi har endnu ikke faet skiftet vores
gamlie tamper pé gaden, og udbetalingen af GI-lanet traekker ogsa i langdrag. Men hvor er det
bare blevet flot ~ og hvor er det dejligt, at der er s mange, der er s& positive stemt, og som
glaeder sig hver dag over bl.a. den nye filtsede facade. Vi har gjort, hvad vi kunne for ikke at
gdelaegge stilen og pa den made bevare husets sjel, og det hdber vi, I syntes er lykkes.
Desvaarre ser vi jo rundt omkring, at sjaelen sa at sige bliver renoveret ud af bade ejendomme
og lejligheder | forsgget pd at fa dem til at ligne nybyg, hvilket jo ikke er meningen - det
originale arkitektoniske udtryk skulle gerne sta ved magt mange &r frem.

Desveerre matte vi konstatere, at der var opgaver i facadeprojektet som ikke var en de! af
udbudsmateriatet, og som vi nu skal have lavet efterfplgende. Det drejer sig om maling og
filtsning af de fire brandkamme pa taget, fugning rundt am alle hoveddgre, nye dgrtrin ved
kekkendgrene og selvfglgelig de fire nedgange | g8rden. Opgaver, hvor udgifterne er
indarbejdet | arets vedligeholdelsesplan. Men det skal ikke veere nogen hemmelighed, at
bestyrelsen bestemt ikke har vaeret tilfreds med kvaliteten af udbudsmaterialet pa projektet.

som I sikkert har laest | referaterne fra bestyrelsesmgderne, er vi jo desveaerre ikke kemmet
videre med tagterrasse-projektet som lovet p§ generalforsamlingen for et par 8r siden. Vi ved
godt, at der er nogle, der sidder og venter pa, at vi kommer videre, og det kommer vi ogsa, sa
snart vi har faet lukket de opgaver, der nu resterer efter de sidste store projekter. Der er
simpeithen ngdt til at vaere ryddet op, sa vi ikke har alt det til at haenge ufaerdigt.

Andelskronen

Bestyrelsen indstiller i ar til generalforsamlingen, at andelskronen stiger fra 14.500 kr. ti!
15.000 kr., altsd en stigning pa8 500 kr. pr. m2. Sidste ar fik vi jo gleede af den store stigning i
ejendomsveardien pga. de nye vinduer, hvilket gav en stigning pé’a hele 1.000 kr. I &r har vi
faet lavet en ny valuarvurdering, hvor stigningen er 2,7% - fra 538 mio. kr. til 553 mio. kr., og
derfor mener bestyrelsen, at det giver mening, at vi udmgnter det i en stigning i andelskronen.

En stigning p& 500 kr. “koster” rundt regnet 10 mio. kr. af vores reserve, og med det forslag
reserverer vi fortsat neesten 77 mio. kr., som er lidt over 14% af ejendommens vaerdi, til
finansiering af vores kommende vedligeholdelse og til at imgdeg8 veerdiforringelser af
eiendommen, hvis det matte komme.

Vores vedligehcldelsesbehov fremadrettet er indarbejdet med 24 mio. kr., hvilket afspejler det
vedligeholdelsesbehov, vi har registreret pt. Det er jo et stort @gnske, at vi f& lavet en ny
vedligeholdelsesplan, hvor der bliver kigget pd bade den feelles rerfgring og kloakkerne, sé vi
ved ogsa, at de 24 mio. ikke er udtryk for et udtgmmende behov, s det skal der tages hgjde
for. Hertil kommer, at vi mangler at 3 hiemtaget det sidste 1&n p% 3,7 mio. kr. 1 Grundejernes
Investeringsfond til vores vindues- og facadeprojekt, hvilket ogsé vil pavirke vores reserve.



Selv om vi har faet lavet en ny valuarvurdering - for ikke at miste fglingen med udviklingen pa
ejendomsmarkedet - mener bestyrelsen fortsat, at det er relevant at bibeholde
valuarvurderingen fra sidste 8r, som lovgivningen jo gav os mulighed for at benytte | 10 ar.
Med den har vi stadigvask mulighed for at lade andelskronen stige med 500 kr. hvert &r i de
naeste 5 3r, selv om andelsboligmarkedet skulie vise sig at blive ustabilt. Og den mulighed
passer jo perfekt til den politik, vi har haft i foreningen omkring udviklingen i andelskronen.

Det er fortsat helt klart bestyrelsens holdning, at andelskronen | AB Njal skal udvikle sig p8 et
stabilt grundlag, og at vi skal bevare vores position som en attraktiv forening, nar man skal
kagbe andelslejlighed pa Islands Brygge. Vi haber fortsat, at vi ikke stir alene med den
holdning, sa vt ikke risikerer, at nogle kommer ti! at kgbe til en andelskrone, der ikke kan
fastholdes,

Kghb oy salg

36 lejligheder er der blevet solgt i det &r, der er g8et. Her er hele tre gaet til bgrneventelisten,
to halvpartsoverdragelser, tre til sammenlaegning, eg 10 af os har fdet mulighed for at fa vores
bolighehov deekket ved at flytte til noget stgrre eller mindre, hvilket jo er en af de store fordele
ved at bo i en stor forening.

Vi har faet hele 18 nye medlemmer i foreningen, som vi haber at kunne byde velkommen pé et
saedvanligt velkomstmade, hvor andeisbeviset bliver uddelt, cg hvor et par af os fra
bastyrelsen forteeller om AR Njal, nér corona-situationen tillader det.

Som I kan se i et af de forslag, bestyrelsen har til vedtagtsasndring, foresidr bestyrelsen, at vi
stopper med sammenlaegninger, nér vi ndr de 50 sammenlaegninger | alt. Det er vores
opfattelse, at vi nu har en lejlighedsportefglje, som kan deekke de behov, vi andelshavere har
pa baligfronten livet igennem - at vi, der bor her, kan f en lejlighed med vores fortrinsret pa
den interne venteliste, der passer dér, hvor hver enkelt af os eri livet - Henning, som er
flyttet fra en stor lejlighed pa 5. sal til 2. sal, fordi det kraever knap sa8 mange ressourcer at
komme pé 2. sal, og jeg tror endda, at han har faet en af de gamle altaner med i kgbet.
Henrik som tilsvarende er flyttet fra 4. sal til en stuelejlighed, og nu Vicky og Rodrigo som
gerne vil bytte deres store hiprnelejlighed ud med en almindelig 2-veerelses i stueplan, nu de 3
piger er flyttet hjemmefra.

Med interne rokeringer er det muligt for os, der bor her, at fa vores gnsker opfyldt pé
boligomradet — uden at der skal nedlazgges hverken 3-V'er og 2-V'er | foreningen. Der er
alterede nu flere af de store lejligheder, hvor der tejes et eller flere vaerelser ud, og det har jo
aldrig vaeret meningen med sammenlaegningerne, at man har s& meget plads, at der skal lejes
ud af m2’erne, Med den kadence, vi har pa salg af lejligheder i foreningen, vil de fleste af os
kunne fa vores gnsker opfyldt, straks efter de er dukket op.

Ogsa bestyrelsens forslag til andring af fremiejeregierne vil vaere med til at fremme
mobiliteten i huset, da vi - hvis det alts& vedtages — kan fa vores anciennitet i foreningen med
os 0g ikke n@gjes med at teelle tiden i den lejlighed, man bor i.

Bestyrelsen arbejder gerne hardt for at mulighederne for bade mobilitet og fieksibilitet | huset
fremmes, men vi foreslar s& ocgsa at muligheden for at fremleje uden begrundelse 1 &r droppes
- muligheden er i modstrid til bestemmelsen om, at man ikke m& fremleje i forbindelse med
svigtende salg, og det er umadelig sveert for bestyrelsen af administrere efter.

Som oftest koemmer folk ikke tilbage, nar de forst har taget skridtet med at fremleje, og det
giver jo pa ingen made mening, at vi som andelshavere fremiejer ud for at tjene penge pa et
treengt botigmarked. Hertil kommer ogsa, at det bestemt ikke er omkostningsfrit at have de
korte fremlejere i huset — fremlejetager kender ikke reglerne, og der kommer fx klager over
larm fra husdyr, der bliver ikke &bnet, nar der varsies om udskiftning af malere osv. Og skal
man prgve af at bo med keeresten, er det jo oplagt at ggre det her i byens bedste
andelsforening.




Boligafgiften og skonomien
De store udgifter til vindues- og facadeprojektet afspejles igen i 8r | drets resultatet, som
ender med, at vi kommer ud med et underskud pa lidt over 1,6 mio. kr.

Men som vi 0gs8 sagde sidste 8r, betyder det ikke, at foreningens gkonomiske udvikling er p3
negativ kurs, hvilket jo ogsa kan ses i det forslag til budget 2021-2022, som vi indstiller til
Generalforsamiingen, hvor vi igen har en gkonomi, der heenger sammen b&de uden I8n og salg
af lejelejligheder. Vi har jo historiske gode 18n, hvor der betales afdrag pa alle, og det betyder
ogsa, at vi stér med en stabil boligafgift | de naeste 30 3r,

Faktisk undiader bestyrelsen for femte ar i treck at foresla en stigning i boligafgiften, og det er
vi selvfglgelig vaeldig stolte af, taget i betragtning hvordan den gkonomiske situation sa ud for
20 3r siden - ja, vi behgver faktisk ikke at g8 lzengere tilbage, end da vi vedtog vindues- og
facadeprojektet til i alt 45 mio. kr., hvor vi forudsatte en &rlig stigning i boligafgiften
fremadrettet pa 2 % for at fa det til at haenge sammen, Vores gvrige projekter i
vedligeholdeisesplanen, hvor bl.a. renovering af bagtrapperne er et af de store, kan pt. dog
ikke finansieres, uden at vi stiger i boligafgift, da vores opsparing er brugt. Bestyrelsen gav
den anden aften hinanden handslag pa, at vi vil arbejde pd at komme med forsiag til, hvordan
det kan blive billigere for os at bo her. Det kraever en plan, der raskker frem | tiden. En plan,
som tager hgjde for bade drift, vedligehold, renovering eg 1an. Vi tror, der findes folk, som
laver den siags velkonsoliderede arbejde, folk som kan spitle ind i den historie og den tilgang
til andelsbegrebet, vi har her i foreningen, og som kan facilitere en kvalificeret diskussion i
bestyrelsen.

Vedligeholdelse og drift

Pa vedligeholdelsesfronten har der veeret fuldt fokus pd at fa afsluttet vindues- og
facadeprojektet og ikke mindst altanprojektet, men vi har jo ogsé alle f3et skiftet vores mélere
pa radiatorerne og det varme vand til fjernaflaeste mélere, og sa er der blevet udbedret en del
af de rad og svampe-skader, der blev fundet i forbindelse med altanprojektet.

Efter naesten 2 ar fik vi her i september endelig atholdt arbejdsweekend - og hold da op,
hvor var det bade hyggeligt og effektivt — nye, ja endnu meget nye, og gam!e andelshaver var
samlet, og vi er sikker pé, at der blev skabt nye bekendtskaber. Qg sa vit vi sige, at vi
sjeeldent har mgdt sa staerk en holddnd - “her igfter vi | flok efter bedste evne, og mangler der
en trappeopgang, sa tager vi den da pa overtid 11"

I sadan en weekend bliver der lagt naesten 18 ugers arbejde for én mand, s8 der er vel ikke
noget at sige til, at alle er begejstret over hvor flot, der er blevet. Det med at der er paant alle
steder pd én gang, det ggr bare noget ~ gaden og garden fejet, cykler fiernet, dgre vasket,
hovedrenggring | 27 opgange, mange, mange lamper i opgangene tamt for sglvfisk, porte
rengjorte, cykelkeeldre, bagtrapper, paviliontage, t@rrestativer, havemabter, grill, dgde planter,
opsat skiltning for brandsikkerhed pa bagtrapperne — ja, og vi kan uden tvivl finde endnu flere
ting, som biev lavet den weekend.

Det arbejdende folk takker selvfgligelig ogsa Lillian for de mange flasker champagne, hun
donerede for den store indsats og alt det flotte arbejde - det var dejligt at kunne skadle pd den
enormt gode indsat begge dage. .

Alle fecllesarealer blev jo ryddet, og der var desvaarre uhgrt mange efterladte effekter - s3
mange, at vi matte have containeren tgmt natten mellem lgrdag og sgndag. Det er alfa
omega, at reglerne om brandsikkerheden overholdes, og vi vil bede alle om at udvise respekt
over for andre | epgangen og i huset, som i tiifaelde af brand enten skal ned eller op af
bagtrappen for at blive reddet. Meget tyder pd, at det desveerre fremadrettet er ngdvendigt at
fa fulgt op noget oftere, hvilket bestyrelsen allerede har taget de indledende snakke omkring:
Skal vi betale os fra det, kan vi saette trappeambassadgrerne i spil, skal bestyrelsen selv tage
turen op? Vi har jo pligt til at sikre, at ngdudgangene er ryddet, s en model skai der skrues
sammen.




Der ska! her tyde en stor opfordring fra bestyrelsen til, at alle tager ansvar for, at det er bdde
sikkert og godt at bo | AB Njal. Det er vel neermest videnskabelig bevist, at "rod avler mere
rod”, s& vi m& fa taget os sammen.

Feellesskabet blev ogsd aktiveret ekstraordinzert her i sensommeren, hvor en del hjalp til med

at tage borde og baenke op i garden igen, efter de havde stiet to 8r i kaelderen ~ det foregik :
ret simpeit ved, at de, hvis nummer der var kodet ind i telefonen, fik en sms, Det skulle jo g3 !
lidt tjept, hvis vi skulle nd at f4 gavn af mgblerne denne sommer. Dear var andelshavere, som ’
hialp hinanden med at meerke barne- og klapvogne op, da der var traengt i pavillonerne,

Nicoline har sgrget for, at der er kost og skovl ved legepladsen, s& vi kan hjzelpes ad med, at

det er paent der, tidligere bestyrelsesmediemmer bgd ind, da vi var presset til ;
arbejdsweekenden, og vi kunne helt sikkert finde flere gode tiltag. i

Vi taenker, at der skal veere mere af den slags — havemabierne skal jo ind igen, der skal sasttes
tulipanlaeg, haenges julelys op - nogle har helt sikkert flere gode forslag og ideer, og sa er det
bare frem med dem.

I har sikkert set | ABF-bladet, at der i ar er fokus pa Det aktive faeliesskab, og at det er
omdrejningspunktet i nomineringen som arets andelsforeningen. AFB har da ogsa skrevet og
vil rigtig gerne hgrer mere om vores trappeambassadgrer, da de syntes, at andre kunne f3
gisede af den idé. Desveerre har vi ikke haft tid til at vende tilbage til dem endnu.

Bestyrelsesarbejdet

Bestyrelsen er meget bevist om, at omdrejningspunktet for bestyrelsesarbejdet er bade
ejendommen og dem, som bor i ejendommen. Det er hete tiden en balancegang mellem de
individuelle sager og sa de opgaver, der vedrarer det store feellesskab. Uenighed og konflikter
er uundgaelige, og da saerligt i s& stor en forening. Vi har jo her i foreningen tradition for at
tage dialogen og gare en indsats for at na til enighed, men der er ikke rimelighed i, at
bestyrelsen skal bruge en hel sommerferie pa ekstracrdineere mader og korrespondance pé at
forklare reglerne,

Sidst vi havde en sag i retten, fik vi ros i dommen for veres forsgg pd dialog, men det var ogsa
et wakeup-call over det voldsomme tidsforbrug pé en sag, der havde vaeret hele otte gange pa
dagsorden, og det kunne jo ogsa virker som manglede evne til eksekvering i vores forsgg pa at
opna forstaelse. Selvfgigelig er det OK, at bestyrelsen udfordres | forhold til vedtaagter og
husorden, men at vi skal henvende os til andelshaver bade 8 og 10 gange gar simpelthen for
meget ud over de opgaver, der vedrgrer alle. Som 1 kan se, har vi afsat ekstra i budgettet til
advokatudgifter. Vi kunne maske ogsa have indarbejdet dem under ekstra administration, men
bestyrelsen er enig i, at det ikke giver mening, at vi bruger s meget tid pa disse sager, 54 nu
ma vi se, hvordan vi ggr fremadrettet, nar vi forsgger at betale os fra det.

P& bade egne og foreningens vegne vil jeg 1 ar takke den gvrige bestyrelse for at have arbejdet
for, hvad der er til gavn for hele huset. Der har igen vaesret rigtig mange mgder og opgaver, o9
det har bestemt ikke vaeret nemt at vaere "ny i faget”, Men slle kKigr p?i, 0g jeg er dybt
taknemmelig over, at alle mand har taget ansvaret pa sig i det 8r, det er géet, og ikke mindst
at alle der er pa valg genopstiller. Det kan vi, der bor i AB Njal, veere bade imponerede over og
rigtig glade for.

Mange har aeren for, at vi lykkes som forening, og vi har masser af bade beboere og
samarbejdspartnere, som ggr det rigtig godt - sa tusind tak for indsatsen til jer ogsa.

Vi fik jo ikke holdt en jubilazumsfest, som vi gjorde, da vi havde 10-ars jubileeum, da det pga.
coronaen var for risikabelt at sgsactte sddan et arrangement. Vi fik dog markeret det med en
goodie-bag, som vi haber, I blev glade for. Festen ma vi tage ndr foreningen fylder 25 ar, hvor
vi s& vil tage revanche.

Vi vil ogsé - som tidligere ar - slutte af med den pdstand, at foreningen bliver ikke bedre end
det, vi alle i feellesskab ggr den til. Pa hele bestyrelsens vegne vil jeg sige mange tak for ordet
og ikke mindst for den tillld, der vises os i det daglige.



