Bestyrelsens beretning 2019

AB-Jaeger er et faellesskab hvor vi andelshavere, har valgt at bo sammen i et socialt og gkonomisk
feellesskab. Bestyrelsen forsgger at holde fast i denne tanke.

En stor del af bestyrelsens tid gar med at drive vores store andelsboligforening, med alle de
daglige beslutninger og opgaver der naturligt felger med. Det kunne for eksempel handle om AB-
Jeegers ansatte, lejere, drift og vedligehold af vores mange bygninger, altanprojektet, retssager,
omlagninger af Ian, klagesager, nye tiltag og meget andet.

Bestyrelsen har ogsa brugt tid pa at deltage i et bestyrelseskursus, hvor vi sammen vil blive bedre
til at drive AB-Jaeger og overskue alle de opgaver der i den forbindelse.

Status pa gkonomi og omlaegning af lan:

Igen i ar kan vi gleede os over, at andelsboligforeningen har en god gkonomi. Vi er kommet ud af
2018 med et overskud pa naesten 10 mio. kr. fgr afdrag pa Ian. Vi har igen i ar afdraget vores
realkreditlan med lidt over 6 mio. kr. Nogle af de vaesentligste forklaringer pa, at vi har faet et
stgrre overskud end hvad vi sigtede mod, er, at vi har haft faerre udgifter end forventet til
retssagen mod Karl Poulsen, at vi ikke som forventet har faet igangsat renovering af
trappeopgangene, at det igen er lykkedes os at omlaegge vores realkreditlan til lavere rente, og
endelig sa er det lykkedes os at fa forhandlet bidragssatsen ned pa vores samlede portefglje af
realkreditlan.

| 2018 fik vi endelig lukket ned for Finansieringsselskabet, der var resterne af AB Jagers egen bank,
som lante penge ud til andelshaverne. Vi har haft holdt selskabet i live de seneste fem ar i hab om
at fa inddrevet noget af den gamle gaeld, som vi ikke kunne szelge videre.

| begyndelsen af 2018 opsagde vi fire mindre lan pa i alt 2,1 mio. kr. og omlagde dem til det
fastforrentet 1 pct.-lan med en Igbetid pa 15 ar. Selvom disse Ian var omfattet af et tilskud fra
kommunen og dette nu bortfalder ved omlaegningen, sa vil fa en fgrstears besparelse pa ca.
120.000 kr. og en samlet besparelse pa ca. 700.000 kr. i lanets Igbetid.

| starten af 2019 afholdt bestyrelsens gkonomiudvalg et mgde med deltagelse af Lise Maalge fra
Jyske Bank og Patrick Kuklinski fra Cobblestone. Vi havde et flekslan pa 38 mio. kr. som senest
skulle omlaegges i april maned 2019. @konomiudvalget indstillede til bestyrelsen, at dette 1an blev
omlagt til et 30-arigt fastforrentet 2 pct. realkreditlan med afdrag. Den faste rente og en
forleengelse af Ipbetiden, medfgrer foreningen kommer til at spare omkring 170.000 kr. arligt.

| begyndelsen af april var renten faldet, og det betgd, at vi har kunne omlaegge vores stgrste lan,
som har vaeret et 2 pct. fastforrentet 1an, som i dag er pa ca. 172,5 mio. kr. til et fastforrentet lan



pa 1,5 pct. Omlaegningen, der traeder i kraft fra‘\l.—jljzli, vil give os en arlig rentebesparelse pa
omkring 900.000 kr. En sddan omlaegning giver et kurstab, som gger vores geeld med ca. 2,5 mio.
kr., sa med rentebesparelsen er omlaegningen tjent hjem i Igbet af det tredje ar.

Samarbejde med Administrator:

AB-Jaeger har fortsat et godt og tillidsfuldt samarbejde med Cobblestone. Bestyrelsen arbejder
sammen med Cobblestone pa at de med tiden skal overtage flere af de administrative opgaver vi
stadig har udlagt til bestyrelsen. Bestyrelsen arbejder sammen med medarbejdere i de fleste af
Cobblestones afdelinger som administration, erhverv, salg, drift mv.

Revisor og Valuar:

AB-Jaeger har fortsat et godt og tillidsfuldt samarbejde med revisor Jan Nygaard fra
revisionsfirmaet Bierholm.

AB-Jagers ejendomme bliver fortsat vurderet at Danbolig Erhverv. Pa trods af de nye og skaerpede
krav til valuarvurderinger, er vaerdien af vores ejendomme steget med ca. 2,6%.

Det er fortsat bestyrelsens holdning at AB-Jaeger skal have et stort gkonomisk raderum, sa vi kan
skabe pkonomisk tryghed for alle os andelshavere der bor i foreningen. Dermed anbefaler
bestyrelsen en fortsat gget "buffer”/gkonomisk raderum og at der arbejdes for at foreningens
geeld nedbringes sa meget som muligt. Det vil pa den lange bane skabe gkonomisk tryghed for
nuvaerende og kommende andelshavere og vores gkonomiske samarbejdspartnere. P3a sigt vil det
dermed kunne lade sig g@re at udfgre de ngdvendige vedligeholdelsesopgaver og med tiden
muligvis nedsatte boligafgiften.

Derfor anbefaler bestyrelsen at vi fastholder en uaendret andelskrone. Som vi i faellesskab er
blevet enige om pa tidligere generalforsamlinger, tilgodeser en stigning af andelskronen kun de
andelshavere der vil szelge, ikke os der bliver boende. Dertil kommer at valuarvurderingen kan
falde som det skete i 2007-09, hvor vaerdien af AB-Jaeger faldt med ca. 200 mio. kr.

Byggeudvalg:

5 Ars gennemgang af fugtsikringen:

Bestyrelsen har afholdt 5 ars gennemgang af etape 1 vedr. fugtsikringsprojektet. Vi har desuden
taget hul pa 5 ars gennemgangen af etape 2, da de omhandler samme type arbejder.



| forbindelse hermed har vi faet foretaget TV-ir?s&I;tion af ca. 20% af kloakker og draen, da der har
vaeret problemer med fugt. Disse inspektioner har desveaerre vist, at der er fejl og mangler pa en
del kloakker og draen.

Vi har bedt vores byggeradgiver Byens Tegnestue, radgivningsfirmaet Orbicon og advokatfirmaet
Winslgw om at bista os i denne sag. Der er god dialog om afhjalpning med @ens Murerfirma, som
udfgrte opgaven i sin tid.

Rottesikring:

Bestyrelsen har besluttet at installere rottesikring pa kloakkerne. Det vil koste ca. 200.000 kr., men
vil pa sigt kunne spare os for stgrre udgifter, da rotterne gdelagger kloakkerne.

Varmecentraler/varmeregnskab:

Vi arbejder forsat pa at optimere vores varmecentraler og styringen af disse. Vi har netop faet
udskiftet de sidste cirkulationspumper til en type der bruger vaesentligt mindre strem og som kan
overvages sammen med resten af varmecentralen i vores onlinesystem hos Siemens. Vi har ogsa
bedt vores nye VVS-partner John Jensen A/S gennemga varmecentralerne med henblik pa en
yderligere optimering.

Varmeregnskabet er udsendt og der er fortsat en overveegt af andelshavere der skal have penge
tilbage i forhold til dem der har faet en ekstraopkraevning. Cobblestone regulerer Ipbende a conto
opkraevningerne.

Udskiftning af varme- og vandmalere:

Vi har som de fleste har bemaerket faet udskiftet varme -og vandmalere i alle lejligheder og
lejemal. Det var strengt ngdvendigt da de fleste var udtjente og var holdt op med at sende data.
Det betgd at der var uforholdsmaessigt mange malere hvor forbruget skulle estimeres. Vi kunne
ogsa konstatere at der mange steder, af flere grunde, helt manglende vandmalere.

De resterende fungerende forbrugsmalere havde maksimalt et par maneders levetid tilbage, sa
udskiftningen nu var vigtigt. Overordnet er udskiftningen gaet godt, med de udfordringer der nu
en gang har veeret.

Som udgangspunkt burde vores malerinstallation veere nogenlunde ens i alle lejligheder, med en
stophane fgr hver maler, der burde betyde at udskiftningen skulle veere simpel. Bestyrelsen har
dog ikke vaeret opmaerksomme nok pa at der kunne vaere forhold hvor andelshaveres rgr, VVS-
fittings mv. kunne veere defekte eller andret, sa installationen var mangelfuld. Derfor indeholdt
varselsbrevet ingen informationer om hvad der skulle ske ved disse forhold.



foreningens VVS-firma om at udskiftet de defekte dele, og foreningen har efterfglgende sendt
fakturaerne til de enkelte andelshavere.

Bestyrelsen er opmaerksomme pa det uhensigtsmaessige i denne fremgangsmade, og nar viom 10
ar igen skal have udskiftet malerne, vil vi sgrge for at udarbejde en passende procedure, sa alle har
mulighed for at tage deres forholdsregler.

Bestyrelsen understreger at der er tale om arbejder der skulle udfgres, for at muligggre
udskiftningen af malerne.

Trappelys:

Bestyrelsen har besluttet ogsa at skifte elpaererne pa bagtrapperne til LED, da vi vil spare penge pa
elforbruget og det er godt for miljget.

Renovering af trappeopgangene:

Pa sidste generalforsamling besluttede vi at ansaette malere og gulvfolk til at renovere
trappeopgangene. Det har desveerre vist sig at veere svaerere end fgrst antaget, da der er hgj
beskaeftigelse og gang i byggeriet.

Bestyrelsen har annonceret efter fagfolk og har afholdt samtaler med udvalgte ansggere.
Desveerre var der ikke de ngdvendige kvalificerede folk som vi gnskede at anseette til at Igse
opgaverne.

Bestyrelsen har derfor indhentet tilbud pa hvad det vil koste at fa det udfgrt af firmaer.

Der er i budgettet for 2019 afsat 3,6 mio. kr. til renovering af trappeopgange. Det daekker ca.
halvdelen af udgifterne til at male vaegge, lofter, underlgb og traevaerk og udskifte linoleum,
forkantlister og sandfangslister. Det samme belgb vil skulle afseettes i budgettet for 2020. Det er
penge vi bruger af vores opsparing pa driftskontoen, sa vi skal ikke ud og lane penge for at betale
for renoveringen af trappeopgangene.

Dgrtelefoner:

Vores dgrtelefonanlaeg var da det blevet installeret for nu mange ar siden, meget smart og den
gang pa forkant med tiden. Maske man nu kan konkludere at det maske var for smart. Systemet
fungerer via en telefoncentral som er placeret i vores kzelder. Alle tryk pa gadeanlaegget ringer
telefoncentralen op. Opkaldet omstilles derefter til andelshaverens “dgrtelefon”, som ringer op
som pa en ordinaer telefon.



Telecentralen er en vi har lant og den bruger uh\ggeligt meget strgm. Samtidigt er det utroligt
sveert at fejlfinde samt at vedligeholde anlaegget. Lanet af centralen er nu ved at vaere der hvor
ejeren godt kunne taenke sig at fa den igen og vi skal se os om efter en anden Igsning.

Bestyrelsen har derfor besluttet at udskifte dgrtelefonerne til noget der er sa simpelt som muligt.
Vi gnsker en Igsning hvor dgrtelefonen kun er dgrtelefon og hvor der er en simpel og direkte
forbindelse fra gadeenheden op til lejligheden. Dette gnsker vi for at det skal vaere sa let og billigt
som muligt at drive og fejlspge systemet. Vi har haft samtaler med mange firmaer om Igsninger og
priser og vi vil umiddelbart efter generalforsamlingen indgd en aftale med Dansk Lase og
Industrisystemer. De vil ga i gang med udfgrelsen umiddelbart efter sommerferien. Det betyder at
de skal ind i alle lejlighederne og installere svarstationer. Der vil blive varslet i god tid inden.

Drift:

Vi er fortsat glade for vores ansatte i driften som omfatter 2 vicevaerter og 2 renggringspersonaler.
De er gode til at Igse alle de opgaver vi stiller dem og sgrger ogsa for at der er rent pa trapper,
feelles bad, vaskeri og andre faellesarealer.

Bestyrelsen bestraeber sig pa at skabe en god arbejdsplads med glade medarbejdere og ordentlige
arbejdsforhold vi kan vaere bekendt. Det mener vi er lykkedes.

Vores ansatte er nu sa selvkgrende og gode til deres opgaver, at udgiften til Driftlederen er
halveret. Tidligere var Driftlederen i gaden 2 gange om ugen, men nu er der kun behov for ét
ugentligt mgde.

Altanprojektet:

Vi er desvaerre ikke naet sa langt som vi havde habet pa. Bestyrelsen og Byens Tegnestue har
vaeret igennem en leengere proces, hvor vi har forhandlet radgivningsaftalen mellem altanhaverne
og Byens Tegnestue. Processen tog desvaerre meget lengere tid end forventet. Det var
magtpaliggende for bestyrelsen, i kontrakten at sikre altanhavernes forhold. Det mener vi at have
opnaet, og der er enighed mellem parterne.

Byens Tegnestue arbejder videre med udbudsmaterialet, som vi regner med udsendes i Ipbet af
april 2019. Der er ogsa udarbejdet en revideret tidsplan.

Salgsudvalget:
Det gar stadig rigtig godt med at saelge lejligheder i AB Jaeger.

| 2018 blev der handlet 44 lejligheder i foreningen.



Alle lejligheder bliver solgt via intern eller ekstera/enteliste, nar tidsfristen pa otte dage er
udlgbet. Der er altid mange fra ventelisterne, som gnsker at kpbe lejlighederne.

Lejlighederne bliver udbudt til de fgrste 500 pa ventelisterne dvs. alle pa den interne venteliste og
herefter de resterende op til 500 pa den eksterne venteliste.

Der er samlet 1.447 pa venteliste i AB Jaeger, hvoraf de 193 er interne aktive.

Vi har i AB Jager besluttet, at man skal betale for at vaere pa ventelisten. Dels er der udgifter
forbundet med at administrere listen, dels vil vi gerne sikre at de, der star pa ventelisten, forholder
sig aktivt til deres opskrivning. Vi tilstraeber i AB Jaegers bestyrelse at give folk, der skriver sig pa
ventelisten klar og tydelig information omkring hvordan udbud af lejligheder og salg i foreningen
foregar.

Erhvervsudvalg:

| gadens erhvervsliv er der sket en del i det forgangne ar. Nogle butikker er flyttet veek fra gaden
efter at have vaeret i gaden i mange ar mens nye er kommet til. Enkelte butikker er ogsa flyttet til
stgrre lokaler i den forbindelse. Det sker ogsa ofte at butikker henvender sig med gnsker om stgrre
lokaler og det er noget vi forsgger at imgdekomme, sa vidt det er muligt. Vi fordeler stgrre lokaler
ud fra hvem der henvender sig fgrst og hvor leenge man har vaeret i gaden. Det er vigtigt for os at
fremhaeve at vi ikke naegter nogle butikker stgrre lokaler, men ofte er der ikke stgrre lokaler til
radighed vi kan tilbyde alle der gnsker det.

Vi arbejder frem mod ikke at have tomme erhvervslokaler og har ogsa haft en annonce pa
Facebook for at tiltraekke flere ansggere sa vi har flere mulige butikker at veelge i mellem. Det har
fort til en raeekke nye butikker, som er valgt ud fra de malsaetninger der er lagt frem i vores
erhvervsstrategi der kan findes pa hjemmesiden hvis man er nysgerrig. Udover at fylde tomme
lokaler med spaendende nye butikker er der ogsa to andre fokuspunkter vi har arbejdet med.

Vi fastleegger en rimelig husleje som er en smule under det gennemsnitlige for lokalomradet. Det
gor vi for at sikre bedre vilkar for at nye butikker i gaden kan etablere sig og danne et solidt
grundlag for deres forretning i en sveer opstartsfase. Men vi ggr det ogsa for at gge muligheden for
at folk har rad til at prgve nye og spaeendende koncepter af uden at huslejen bliver den stgrste
forhindring. Vi har gennem arene set en del nye spa&ndende koncepter blomstre i gaden som ikke
ville kunne lade sig ggre andre steder end i Jeegersborggade.

Der er fortsat en del butikker der har afstaelsesret pa deres lokaler og der arbejdes fortsat med at
minimere disse. Dette ggres typisk ved at en butik gar fra sin ret til afstaelse ved flytning til et
stgrre lokale, hvilket er sket et par gange i Igbet af det seneste ar. AB-Jaeger har ogsa kgbt en
afstaelse da Skin & Bone valgte at flytte deres forretning teettere pa deres bopezel.



Retssag Karl Poulsen:

Der er desvaerre en lidt kedelig arsag til, at advokatudgifterne til Karl Poulsen-retssagen er mindre
end budgetteret, og det skyldes, at der ikke er har vaeret meget fremdrift i sagen i 2018. Sagen
forlgber desveerre stadig i et meget langsomt tempo, og vi har fortsat indtryk af, at vores modpart
treekker sagen i urimelig langdrag.

For nye andelshavere, eller andelshavere, der har brug for en genopfriskning af, hvad sagen drejer
sig om, sa henviser vi til at man gar ind pa foreningens hjemmeside og leeser de sidste 11 ars
beretninger, for det er faktisk sa laange denne sag har veeret i gang. Vi kan anbefale, at man ggr
det, hvis man vil have flere detaljer, end vi giver her i aften.

Meget kort opridset sa handler sagen om, at AB Jaegers davaerende entreprengr Karl Poulsen i
2008 lagde sag an mod AB Jaeger pa grund af ubetalte regninger for 18 mio. kr., hvilket i dag med
renter belgber sig til ca. 40 mio. kr. Arbejdet handlede om bl.a. om fugtsikring i gaden. AB Jaegers
davaerende bestyrelse, valgte af grunde det vil vaere for omfattende at komme ind pa her, at afvise
at betale.

| 2018 havde vi ellers gjnet, at der ville komme gang i tingene, efter at vi i juni 2016 fik medhold
fra Kgbenhavns Byret i, at der skulle afholdes nyt syn og skgn i sagen. Men her snart tre ar senere
er dette nye syn og skgn endnu ikke afholdt. Det fgrste ar gik med at fa udleveret de lovede
dokumenter fra Karl Poulsen. | 2017 var vi i sa retten for at blive enige om skgnstemaet, altsa hvad
syn- og skdnsmaendene skal vurdere.

| 2018 endte dele af sagen hos Statsadvokaten for Saerlig @konomisk og international Kriminalitet
(S@IK), der af forskellige arsager dog valgte ikke at ga videre med sagen.

Arets forlgb har vaeret praeget af rigtigt mange bade skriftlige udvekslinger og fysiske retsmgder.
Det har iseer handlet om, hvilke dokumenter, de kommende syn- og skgnmaend ma fa lov til at se.

Her er en oversigt over de retssager mm. der er i forbindelse med sagen med Karl Poulsen:

e KPMG - Karl Poulsen har sags@gt AB-Jaeger for ubetalte fakturaer for ca. 18 mio. kr. plus
renter fra 2008 (pt. ca. 40 mio. kr.)

® Nyt syn og Sken — AB-Jaeger fik af byretten ret til nyt syn og skgn

e Ansvarssag mod Ole Bernt Hasling — som er tidligere advokat for AB-Jager og fgrte KPMG
sagen for os.

® Ansvarssag mod Winslgw — som radgav AB-Jaeger vedr. retssagen

e Ansvarssag mod Kontoret 30 v/ Lars Graversen — Kontoret 30 var byggeradgiver for AB-
Jeeger da KPMG udfgrte arbejder i Jaegersborggade.

® Processtilvarsling af Karl Poulsen personligt

® Processtilvarsling af Karl Poulsen Holding

® Processtilvarsling af Lars Graversen personligt

® Processtilvarsling af Kontoret 30 ApS



/
(
®  Processtilvarsling af Laya Holding ApS
e Skgnsindstaevning af Lars Gravesen og Kontoret 30 ApS

Nyhedsbrev:

Bestyrelsen har besluttet ikke at sende nyhedsbreve ud, da der ikke er de forngdne kraefter til at fa
dem skrevet. Derimod sender vi Igbende informationsmails ud, nar bestyrelsen har nyheder der
skal deles.

Aktiviteter:

Du kan skrive til kontaktbestyrelsen@ab-jaeger.dk hvis du har idéer til aktiviteter eller hvis du
gnsker at deltage i planlaegningen af arrangerede aktiviteter. Foreningen holder hvert ar fastelavn
og deltager ogsa i planlaegningen og afholdelse af gadefesten, som i ar kommer til at laegge op til
at det er en fest for andelshavere og butikslejere. Der er planer om fa bedre styr pa musikbilledet,
faelles grill og spisning ved langborde, en ”jeeger-bar” med mere “almindelige” priser, en masse
bgrneaktiviteter mv.

Gadefesten holdes i ar Igrdag d. 24. august i tidsrummet 11.00-22.00
Fastelavn:

Traditionen tro blev der afholdt fastelavn i Jeegersborggade. Her var masser af flotte udklaedte
barn, tendeslagning, stopdans, fastelavnsboller og god stemning.

Bestyrelsen A/B Jaeger



