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Referat af ordinaer generalforsamling 2016
i A/B Jaeger

Afholdt onsdag den 20. april kl. 18:00
i Faellessalen pa Det Frie Gymnasium, Struensegade 50, 2200 KBH N

Med fglgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent.

Fremlaeggelse af bestyrelsens beretning til godkendelse.
Forelaeggelse af arsregnskab og evt. revisionsberetning samt
godkendelse af rsregnskab og andelsveerdi. Bestyrelsen foreslar en
uzndret andelskrone.

4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og
beslutning om evt. aendring af boligafgiften. Bestyrelsen foreslar en
ueendret boligafqift.

5. Indkomne forslag:

A. Torsten Kristensen (JBG 38) forslag om at andelskronen saettes op
til 12.318. Forslaget behandles i forbindelse med godkendelsen af
3rsregnskabet.

B. Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 3 stk. 5-9.

C. Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 5 aendres.

D. Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtsegter § 12 stk. 1
endres.

E. Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 12 stk. 2
Zndres.

F. Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 15 stk. 2 sidste
afsnit eendres.

G. Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 17 stk. 8.

H. Bestyrelsens forslag om at der til § 3, stk. 1 in fine tilfgjes: "Som
medlem kan endvidere optages en bruger af erhvervslokalerne
beliggende i Nordre Fasanvej 138 A, baghuset.

I. Bestyrelsens forslag om at der til § 3, stk. 2 in fine tilfgjes:”
Foreeldrekgbslejligheder medregnes ikke efter § 3, stk. 2",

J. Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 4 stk. 1
&ndres.

K. Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 8 A.

L. Bestyrelsens forslag om at der i vedtagternes § 9 — "efter
lejlighedens bruttoareal” sker en zendring i teksten til "efter
lejlighedens indskud”.
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M. Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 10 stk. 6.

N. Bestyrelsens forslag om at: Bestyrelsen giver mandat til at vaelge en
ny udbyder af tv og internet,

6. Valg af formand for bestyrelsen.

Kim Boesen var pa valg og indstillet p& genvalg som formand.

7. Valg af medlemmer til bestyrelsen. Randa Sebelin, Louise Taekker,
Carsten Ahlstrgm, Anne Louise Houmann og Kristoffer Nyegaard var
alle pd valg til bestyrelsen og villig til genvalg.

8. Valg af suppleanter. Fglgende var pa valg som suppleanter: Susanne
@yas og Hanne Simonsen

9. Valg af revisor.

10. Eventuelt

Kim Boesen fra bestyrelen bgd velkommen til de fremmadte.

W

I alt 92 lejligheder (heraf 10 ved behgrig fuldmagt) ud af 449 lejligheder i
foreningen var repraesenteret pa generalforsamlingen, hvilket svarer til ca. 20,5 %.

Ad 1. Valg af dirigent og referent
Patrick Kuklinski fra Administrationshuset A/S blev valgt som dirigent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og
beslutningsdygtig i henhold til den fremsendte dagsorden, bortset fra forslag om
vedteegtsaendringer, idet der ikke var over 2/3 af foreningens medlemmer til stede
pa generalforsamlingen jf. vedtaegternes § 27 stk. 2. Da der ikke var indsigelser
imod formalias overholdelse fortsatte generalforsamlingen.

Ea Halgreen ligeledes fra Administrationshuset A/S blev valgt som referent.

Neerveerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en
ekstrakt, der gengiver de vaesentligste synspunkter og beslutninger.

Fenner

Ad 2. Fremlaggelsen af bestyrelsens beretning til godkendelse

Foreningens formand Kim Boesen aflagde pé bestyrelsens vegne 8rets beretning,
som er vedlagt narvaerende referat. Beretningen er ligeledes at finde pd AB Jaegers
hjemmeside.

En beboer forespurgte p3 stgrrelsen af renteudgifterne i forbindelse med Karl
Poulsen retssagen. Bestyrelsen oplyste, at der vil veere tale om et meget stort belgb
der pé nuvaerende tidspunkt kunne Igbe op i naesten 10 mio. og at der dermed
kunne blive tale om et samlet tab pa over 30 mio. kr. hvis man tabte hele sagen.
Bestyrelsen kendte dog ikke det ngjagtige belgb. Derudover var der ogsa mulighed
for at foreningen vandt sagen, eller at den landede midt imellem safremt det kan
bevises, at der er overfaktureret som skal modregnes i kravet, eller i et forlig.

En beboer spurgte ind til, hvorvidt foreningen har modkrav der kan stilles mod Karl
Poulsen. Bestyrelsen ggr det klart, at de naturligvis vil forsgge at bevise, at der er
betalt for arbejde som aldrig blev udfart, og dermed modkrav der bgr trackkes fra
kravet.
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En beboer spurgte om bestyrelsen havde til hensigt at genabne vand- og
varmeregnskaberne for 2012 og 2013 for at identificere eventuelle fejl. Bestyreisen
redegjorde for, at gamle vand- og varmeregnskaber ikke genabnes.

Der blev spurgt ind til, hvornar kaelderen i nr. 57 forventes at std faerdig og hvad
der skal veere i disse lokaler. Bestyrelsen fortalte at Byens Tegnestue har overtaget
projektet, og det forventes at komme i udbud inden for ca. en méaned efter
generalforsamlingen. Bestyrelsen tilfgjede, at der var forhandlinger i gang vedr.
udleje af lokalerne, men at de desvaerre ikke kunne ga i naermere detaljer.

En beboer henstillede til, at beboerne ikke rgg i opgangene, og spurgte bestyrelsen
hvad den enkelte andelshaver skulle ggre nar de oplever at de omkringliggende
naboer ryger pa opgangene. Bestyrelsen tydeliggjorde, at rygning i opgangene er i
strid med foreningens husorden. Der opfordredes fra bestyrelsens side til, at
beboerne snakker sammen, og papeger det overfor hinanden.

En beboer spurgte, om der fortsat er fradrag i varmeregnskabet, sdfremt man bor i
eks. stue- eller hjgrnelejlighed. Bestyrelsen gjorde det klart, at der fortsat er
samme fradrag og tog til efterretning at Ista skal informeres om, at dette skal
fremga tydeligt i de kommende opggrelser.

Beretning blev efterfglgende enstemmigt godkendt uden yderligere bemeaerkninger.

Ad 3. Fremlaggelse af drsrapport
Jan Nygaard fra AP statsautoriserede Revisorer kommenterede og gennemgik den
med indkaldelsen fremsendte rsrapport for 2015.

Efter afklaring af enkelte spgrgsmal, blev arsrapporten sat til afstemning og
enstemmigt godkendt med 8rets resultat pa kr. 1.633.734 efter afdrag pa
prioritetsgaeld.

Forend dirigenten satte bestyrelsen indstilling til en andelskrone pa 11.445 til
afstemning, behandlede dirigenten forslag 5.A jf. nedenstdende under punktet.

Da aendringsforslaget om en andelskrone pd 12.318 blev forkastet, satte dirigenten
herefter bestyrelsen indstilling til en usendret andelskrone p& 11.445 til afstemning.

Andelskronen blev enstemmigt godkendt til kr. 11.445

Ad 4. Fremlaeggelse af budget
Patrick Kuklinski gennemgik og kommenterede arets budget for 2016.

Efter en kort drgftelse af budgettet blev budgettet sat til afstemning og enstemmigt
godkendt med et budgetteret positivt arets resultat pd kr. 7.419.400 fgr afdrag pa
prioritetsgeeld og uden en stigning i boligafgiften.
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Ad 5. Forslag

A) Torsten Kristensens (JBG 38) forslag om at andelskronen saettes op til
12.318. Forslaget blev behandlet i forbindelse med godkendelsen af
arsregnskabet.

Forslagsstiller motiverede forslaget og forklarede blandt andet, at han som masgler
pa Ngrrebro mente, at prisen pa lejlighederne i foreningen var 20 -25 % under
markedet. Torsten argumenterede derudover for, at en faldende andelskrone
tilgodeser kommende andelshavere fremfor nuvaerende.

Til dette besvarede bestyrelsen, at en uzendret andelskrone var tiltaenkt som en
sikkerhed for nuveerende andelshavere.

Et medlem af bestyrelsen tilfgjede, at den verserende retssag ggr det ngdvendigt
med en stor buffer, og at foreningen derudover st3r overfor store
vedligeholdelsesarbejder. Bestyrelsen tydeliggjorde, at de ikke havde et specifikt
gnske om at holde andelskronen nede, men at bestyrelsen ansa dette som det mest
ansvarlige i lyset af retssagen med Karl Poulsen og vedligeholdelsesbehovet taget i
betragtning - hertil tilfgjedes at debatten om andelskrenen naturligvis skal tages
hvert ar.

Dirigenten satte efter en laengere debat aendringsforslaget til afstemning, som
udmgntede sig i fglgende fordeling af stemmerne:

For: 21
Blank: 1
Imod 69

Fndringsforslaget om en andelskrone pa 12.318 blev dermed forkastet.
B) Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 3 stk. 5-9 jf. bilag 1

Dirigenten motiverede forslaget og berettede blandt andet, at forslaget safremt det
vedtages giver bestyrelsen og administrator mulighed for at kommunikere
elektronisk og dermed spare foreningen for portoen,

En beboer opfordrede til, at der seettes en seddel op i opgangene nar foreningen
overgar til digital kommunikation- Eventuelt kunne det ligeledes skrives i
Jeegerposten. Dette tog bestyrelsen til efterretning.

Efter en kort drgftelse af forslaget, satte dirigenten herefter forslaget til afstemning.
Dette udmgntede sig i at forslaget blev enstemmigt godkendt blandt de
tilstedeveerende.

Vedtaegtsaendringerne er dermed midlertidig godkendt med 2/3 flertal blandt de
fremmadte iht. vedtaegternes § 27 stk. 2, og kan derfor endeligt vedtages pa en
kommende generalforsamling med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

C) Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 5 andres jf. bilag 1
Dirigenten motiverede forslaget og berettede, at foreningens medlemmer ikke
laengere haefter solidarisk for foreningens 13n.

Dirigenten satte herefter forslaget til afstemning og enstemmigt godkendt blandt de
tilstedevaerende.
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Vedtaegtsaendringerne er dermed midlertidig godkendt med 2/3 flertal blandt de
fremmgdte iht. vedtaegternes § 27 stk. 2, og kan derfor endeligt vedtages pa en
kommende generalforsamling med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

D) Bestyrelsens forslag om at foreningens vedteegter § 12 stk. 1 sendres jf.
bilag 1

og

E) Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 12 stk. 2 aendres jf.
bilag 1

Dirigenten redegjorde kort for, at forslag D og E var i forlaengelse af hinanden,
hvorfor de blev behandler samlet, safremt ingen andelshavere havde indvendinger
herimod.

En beboer spurgte hvorvidt der ogsa skulle betales et fremlejegebyr ved brug af
Airbnb. Til dette besvarede bestyrelsen, at foreningens vedtaegter ikke dbner op for
muligheden for brug af korttidsudlejning af en hel lejlighed og det er dermed ikke
er tilladt at benytte sig af Airbnb udlejning af lejligheder.

Flere beboere gav udtryk for, at de ikke var opmaerksomme pa, at korttidsudlejning
var i strid med vedtzegterne — De anbefalede derfor bestyrelsen at ggre
opmaerksom herpd i Jaegerposten. Bestyresen tog dette til efterretning.

Dirigenten satte herefter forslaget til afstemning, hvilket medfgrte at det blev
enstemmigt godkendt blandt de tilstedevarende.

Vedtaegtsaendringerne er dermed midlertidig godkendt med 2/3 flertal blandt de
fremmgdte iht. vedtaegternes § 27 stk. 2, og kan derfor endeligt vedtages pa en
kommende generalforsamling med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

F) Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 15 stk. 2 sidste
afsnit aendres jf. bilag 1

Dirigenten motiverede forslaget og berettede blandt andet, at bestyrelsen gnsker at
Administrationshuset overtager administrationen af foreningens
andelsoverdragelser. Dette vil medfgre, at Administrationshuset sender en e-mail til
medlemmerne pa den interne og eksterne venteliste ndr der kommer nye
lejligheder til salg, s& det ikke laengere er ngdvendigt at holde gje med lejligheder
til salg p8 AB Jaegers hjemmeside,

Der blev spurgt om fristen pd de nuvaerende 8 dage skal andres — Bestyrelsen ggr
det klart, at det ikke er lagt op til en aendret frist, hvorfor det fortsat er 8 dage.

Bestyrelsen tydeliggjorde, at de mente arbejdet med andelsoverdragelserne var en
opgave, som bar ligge hos administrationen. Dette vil frigive bestyrelsen tid, som
kan bruges p8 andet arbejde i foreningen.

Flere beboere gav udtryk for, at de oplevede salgsopstillingen pa hjemmesiden som
et godt udstillingsvindue for foreningen.

Efter en kort drgftelse af forslaget, satte dirigenten herefter forslaget til afstemning.
Afstemningen udmgntede sig i at forslaget blev godkendt blandt de tilstedevaerende
med 2 blanke stemmer og resten for forslaget.
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Vedtaegtsaendringerne er dermed midlertidig godkendt med 2/3 flertal blandt de
fremmgdte iht. vedtaegternes § 27 stk. 2 og kan derfor endeligt vedtages p3 en
kommende generalforsamling med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

G) Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 17 stk. 8 jf. bilag 1.

Bestyrelsen motiverede forslaget og gjorde det klart, at dette altid har veeret en
praksis i foreningen og har staet i byggevejledningen. For at afkiare forvirring
gnsker bestyrelsen, at det skrives i vedtaegterne.

Derudover gjorde bestyrelsen det klart, at ejendommen forsikring kun daekker
skader, som er rad og svampesikret.

En beboer gnskede, at stille et @ndringsforslag om, at rdd og svampetjekket ikke
skal foretages safremt det tidligere er gjort.

Bestyrelsen og forsamlingen accepterede aendringsforslaget, séledes at
forsamlingen skulle stemme om falgende ordlyd:

"Ved etablering af enhver forbedring oven pa det eksisterende gulv, skal det under-
liggende bjeelkelag undersgges for rad og svamp sdfremt det ikke er gjort tidligere.
Dette geelder f.eks. i forbindelse med etablering af nyt kekken, bad eller leegning af
nye gulve.

Undlades undersggelsen for rad og svamp, kan arbejderne ikke medtages som
forbedringer ved senere salg af lejligheden.”

Dirigenten satte herefter sendringsforslaget til afstemning som blev enstemmigt
godkendt blandt de tilstedevaerende.

Vedteegtsaendringerne er dermed midlertidig godkendt med 2/3 flertal blandt de
fremmgdte iht. vedtaegternes § 27 stk. 2 og kan derfor endeligt vedtages p3 en
kommende generalforsamling med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

H) Bestyrelsens forslag om at der til § 3, stk. 1 in fine tilfgjes: “Som
medlem kan endvidere optages en bruger af erhvervslokalerne
beliggende i Nordre Fasanvej 138 A, baghuset. Der henvises til § 8 A".

og

I) Bestyrelsensforslag om at der til § 3, stk. 2 in fine tilfgjes:”
Foraeldrekgbslejligheder medregnes ikke efter § 3, stk. 2".

og

J) Bestyrelsens forslag om at foreningens vedtaegter § 4 stk. 1 sendres jf.
bilag 1

og
K) Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 8 A jf. bilag 1
og

L) Bestyrelsens forslag om at der i vedtaegternes § 9 — "efter lejlighedens
bruttoareal” sker en andring i teksten til "efter lejlighedens indskud”.
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og

M) Bestyrelsens forslag om at der tilfgjes en ny § 10 stk. 6 jf. bilag 1

Dirigenten redegjorde kort for, at forslag H — M vedrgrte andengodkendelser af
vedtaegtsaendringer, hvorfor de alle er midlertidig godkendt pa tidligere
generalforsamlinger.

Da ingen andelshavere havde indvendinger herimod, satte dirigenten forslag H - M
til afstemning samtidig.

Forslagene blev enstemmigt vedtaget jf. vedtaegternes 27 stk. 2

N) Bestyrelsens forslag om at bestyrelsen gives mandat til at vaelge en ny
udbyder af tv og internet jf. bilag 3

Bestyrelsen motiverede forslaget og berettede blandt andet, at baggrunden for
forslaget var at bestyrelsen igennem de sidste 12 &r har oplevet en meget darlig
service fra Parknets side.

w1
e
Josy
i
[T

Bestyrelsen gjorde det klart, at der er kollektivt aftale pa internet, men ikke pa tv
hvorfor dette kan tilmeldes safremt det gnskes. Skiftes aftalen pa internet, har
Parknet dog ikke laengere mulighed for at levere tv i ejendommene.

En beboer spurgte ind til, hvorvidt den gratis Wi-Fi Igsning pa gaden, kan medfare
darligt net hos den enkelte andelshaver. Bestyrelsen gjorde det klart, at denne
Igsning ikke vil pdvirke medlemmernes forbindelse.

BOPLRTFES-OQUOM-GISL

Forslaget blev herefter sat til afstemning og vedtaget med 2 stemmer imod, 2
blanke og resten for.

Ad. 6 Valg af formand for bestyrelsen

Kim Boesen var pa valg og blev enstemmigt genvalgt for en todrig periode.

Penneo dokumeninagie:.

Ad 7 og 8. Valg af bestyrelse
Randa Sebelin, Louise Teekker, Carsten Ahlstrgm, Anne Louise Houmann og
Kristoffer Nyegaard blev valgt til bestyrelsen for 2 ar.

Magnus Jgrgensen udtradte af bestyrelsen, hvorfor der skulle veelges et medlem for
et &r. Her stillede Hanne Simonsen op og blev valgt.

Susanne @yas, Teis Volstrup og Thor Gosbjgrn blev valgt som suppleanter.
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Bestyrelsen bestar herefter af folgende:

Kim Boesen, formand (pé valg i 2018)
Randa Sebelin (pa valg i 2018)
Louise Tsekker (pa valg i 2018)
Carsten Ahlstrgm (pd valg i 2018)
Anne Louise Houmann (pd valg i 2018)
Kristoffer Nyegaard (pa valg i 2018)
Hanne Simonsen (pa valg i 2017)
Marc Cedenius (pa valg i 2017)
Ilan Scheftelowitz (pa valg i 2017)
Julie T. Jensen (pa valg i 2017)
Johan Jacobsen (pa valg i 2017)
Suppleanter:

Susanne Jyas (pa valg i 2017)
Teis Volstrup (pa valg i 2017)
Thor Gosbjgrn (P& valg i 2017)

Ad 9. Valg af revisor.
AP statsautoriserede revisorer blev enstemmigt genvalgt som revisor.

Ad 10. Eventuelt
Flere beboere sagde stort tak til bestyrelsen for det store og gode arbejde.

En beboer gjorde opmaerksom pa, at der er problemer med lugtgener p3 trapperne,
hvorfor der henstilles til at trapperne vaskes oftere. Bestyrelsen tog det til
efterretning, og gjorde opmaerksom pa, at bygge- og driftsudvalget ser pa en
Igsning som kan fremlaegges for bestyrelsen.

I samme ombeaering, opfordrede bestyrelsen til, at man kunne overveje at lave en
feellesdag i den enkelte opgang, hvor trappen ggres ren. Dette var der stor
opbakning til blandt de tilstedevarende andelshavere, da nogen allerede
praktiserede dette i foreningen.

glel JAI-BOP 112 TFES-O0UG

En beboer spurgte om der var brandalarmer i opgangene. Bestyrelsen oplyste der =
ikke var installeret brandalarmer og at man havde drgftet dette i bestyrelsen.

Bestyrelsen opfordrede til at man godt kunne komme ind i en af foreningens
udvalg, hvis man havde interesse heri. Det var ikke et krav at man var i bestyrelsen
for at komme ind i et udvalg. Pt har bestyrelsen bl.a. fglgende udvalg: bygge-,
erhvervs-, kommunikations-, hjemmeside-og altanudvalg.

Da der ikke var flere punkter og emner til behandling, takkede dirigenten for god ro
0og orden og havede generalforsamling ki. 21.55.

Nezerveerende referat er underskrevet elektronisk med NemlID iht. vedheaeftede
underskriftsdokument af foreningens formand og dirigent iht. vedtaegternes § 28
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AB-Jaeger. Bestyrelsens beretning 2016

Bestyrelsens arbejde:

Der er fortsat meget at se til for ABJ’s bestyrelse. Vi mgdes hver 14. dag og herudover er der
udvalgsmgder med ca. samme frekvens. Resten klarer vi i det der virker som uendelig strgm af e-
mails og sms-beskeder.

Meget af vores tid gar forsat med at handtere vores gkonomi og retssagen mod Karl Poulsen, men
der har ogsa sneget sig et par mere hyggelige ting ind. F.eks. fik vi i vores samarbejde med
Handelsstandsforeningen opsat juletraer i gaden. De blev "teendt” til lyden af Stefanskirkens
bgrnekor og de erhvervsdrivende holdt julemarked.

Vi har ogsa deltaget i afholdelsen af en fastelavnsfest for gadens bgrn. Der kom mange bgrn som
var med til at dekorere tgnderne, at forteere de 100 bestilte fastelavnsboller, sl katten af tgnden
og konsumere de rigelige maengder slik som tgnderne indeholdt. Der var god stemning, glade bgrn
og forzeldre.

Bestyrelsen hdber at kunne udvikle disse arrangementer ligesom vi gerne vil deltage i gadefesten
2016.

Pa trods af sidste ars generalforsamlings tilkendegivelse af at bestyrelsesmedlemmerne kan
modtage et honorar, har bestyrelsen fortsat valgt at veere ulgnnede. Til gengzeld har vi valgt at
bruge lidt penge pa det kontor hvor mgderne afholdes sadan at de er blevet hyggeligere og mere
praesentable. Bestyrelsen er nu flyttet ud af lokalerne i nr. 32 og er nu flyttet ned i nr. 27 kid., for
at fa passende rammer for bestyrelsens arbejde.

[ vores bestyrelsesstruktur har vi besluttet at man ud over at sidde til bestyrelsesmgder ogsa skal
vaere medlem af mindst et udvalg. Disse udvalg har til opgave at kvalificere beslutninger som
vedrgrer de enkelte udvalg. P4 den made lettes omfanget af beslutninger som skal foretages af
den samlede bestyrelse, men de enkelte udvalg rapporterer stadig om deres arbejde ved hvert
enkelt bestyrelsesmgde. Det er pa den made ogsa i udvalgene at sagsbehandlingen af opgaver

ligger.

Bestyrelsen kan stadig kontaktes pa kontaktbestyrelsen@ab-jaeger.dk hvor et bestyrelsesmedlem
forsgger at svare pa henvendelserne med det samme eller sende dem videre til de relevante
udvalg, direkte til bestyrelsesmgder eller til Administrationshuset.

Det ville hjzaelpe lidt pd mange af henvendelserne hvis man som udgangspunkt selv fgrst havde
prgvet at sgge information pa vores hjemmeside eller i vores vedtagter.

| forbindelse med vores mal om gennemsigtighed og abenhed har det haltet lidt bagefter med at
na at fa bestyrelsesmgdereferaterne op pa hjemmesiden i rimelig tid. Det burde der vaere rettet
op pa nu og vi forsgger at prioritere dette hgjere i fremtiden. Til gengzeld har vi dbnet for
muligheden for Igbende at fglge med i foreningens gkonomi gennem Administrationshusets
intranet. For at f& adgang til Administrationshusets intranet, kraever det at man anmoder om at
blive oprettet som bruger til deres online system, hvilket sker pa deres hjemmeside




www.administrationshuset.dk under opret ny bruger pa intranet. Nar AH har kontrolleret man er
tilknyttet foreningen, modtager man efterfglgende en e-mail med login informationer til
intranettet. Hermed har man ogsa mulighed for at fglge endnu mere med i foreningens
driftspkonomi og bl.a. se de bilag der ligger under de enkelte poster i regnskabet.

@konomi:

Under dette gkonomipunkt vil vi ikke gennemga arsregnskabet i detaljer, da det kommer som et
selvstaendigt punkt senere.

Pa generalforsamlingstidspunktet sidste ar, var vi i forhandlinger med BRF om stgrre omlaegning af
vores daveerende lan.

Da lanene blev optaget som led i den helhedsplan der skulle fgre AB-Jaeger ud af Finansiel
Stabilitet, fremstod det gkonomiske overblik den gamle administration og bestyrelse havde
efterladt, ugennemsigtig og flere steder direkte utroveerdigt. Det regnskab og budget der skulle
bruges som grundlag for forhandling af lanevilkarene kunne naermest betegnes som et kvalificeret
geet, og hvordan gkonomien reelt hang sammen i AB-Jaeger ville kun de naeste ars forlgb med
Administrationshuset afdeekke.

Disse store usikkerheder afspejledes naturligvis i lanevilkarene og derfor blev rentesatsen hgj og
afdragsprofilen hard, men det var de vilkar vi havde at arbejde med dengang.

Med det regnskab som blev fremlagt for 2014 pa sidste ars generalforsamling kunne vi fremvise et
regnskab og budget der fremstod trovaerdigt og tilmed positivt. Vi var nu en “normal”
andelsboligforening med en stram men ikke hablgs gkonomi.

Med dette i handen indgik vi i nye forhandlinger med BRF kredit om en omlaegning af lanene og
det endte i en rigtig god aftale. Den nye aftale indeholder en mildere og mere holdbar
afdragsprofil og resulterede ogsa i billigere lanevilkar. Den samlede laneomlaegning har betydet en
samlet besparelse pa over 2.mio om aret.

Aftalen afspejles naturligvis i resultatet af 2015 regnskabet, som for andet ar i traek byder pa et
positivt resultat.

I april i ar har vi netop gennemfgrt endnu en rentetilpasning af lanet pa knap 38 mio. kr. Vi har
omlagt et F1-1an, som skulle refinansieres her til april. Vi valgte at skifte til et F3-lan, da vi dermed
kan sikre en lav rente i l2ngere tid.

Ser man i regnskabet for 2015(note 14), sa ser laneomlaegningen dyr ud. Men her skal man huske,
at besparelser sker pa den lange bane, og det kan allerede tydeligt ses i budgettet for 2016, hvor
renteomkostningerne og afdrag falder

Vi arbejder naturligvis konstant med at optimere vores laneomkostninger og allerede i naeste uge
har vi indkaldt BRFkredit til et m@de, som skal handle om at fa sanket vores nuvaerende



bidragssatser. Da vi sidste ar foretog den store laneomlaegning, fik vi seenket bidragssatserne pa
nogle af ldnene, og madet er taenkt som naeste skridt til at fa dem yderligere ned.

Vi skal ogsa glaede os over at vi er faerdige med de boligafgiftsforhgjelser, som vi vedtog i
forbindelse med den helhedsplan, vi sammen vedtog for at sikre AB-Jaegers overlevelse for 2-3 ar

siden. Den sidste stigning kom ved arsskiftet og der er ikke planlagt flere i denne omgang.

Retssag mod Karl Poulsen:

Der er dog stadig spggelser fra fortiden i vores gkonomiske fremtid. Et af spggelserne er retssagen
med entreprengr Karl Poulsen. Helt tilbage i 2008 trak Karl Poulsen os i retten, fordi han mener, vi
mangler at betale ham ca. 19 mio. kr. for arbejder udfgrt i gaden.

Sagen har vi altsa ”arvet” fra tiden med den gamle bestyrelse, der havde Michael Bosnack som
formand og Lars Gravesen som byggeradgiver — han var samtidigt bestyrelsesmedlem.

Nar vi ser pa, hvad ABJ har betalt til Karl Poulsen, sa ser det fra vores perspektiv nseermere ud som
om, at vi har betalt alt for meget.

Da den nuvaerende bestyrelse overtog sagen, var retten endnu ikke kommet til at behandle selve
sagen. Indtil august sidste ar handlede sagen nemlig om:

1) Hvorvidt om det var det rigtige Karl Poulsen-selskab, der havde anlagt sagen.
2) Om sagen var foraeldet.

| ferste omgang faldt afggrelsen ud til vores fordel da Kgbenhavns Byret gav os medhold i, at
sagen var forzldet.

Det fgrte til, at Karl Poulsen ankede til Landsretten.

| august 2015 omstgdte Landsretten desvaerre byrettens dom og afgjorde, at sagen ikke er
foraeldet.

Det betyder at vi nu skal i gang med den egentlige retssag som handler, om hvorvidt vi skal betale
Karl Poulsen de ca. 19 mio. kr. eller ej.

Den nuvaerende bestyrelse har nedsat en gruppe pa fire personer som fglger retssagen intenst.

Da sagen blev anlagt i 2008 antog den gamle bestyrelse advokat Ole Bernt Hasling til at fgre sagen
pa vores vegne. Fglgegruppen har efter sin oprettelse veeret i Igbende dialog og har afholdt mgder
med advokat Ole Bernt Hasling om sagens forlgb.

Vi har for nylig, her lige inden, den “rigtige” sag nu skal for byretten, besluttet at skifte advokat. Vi
har ikke vaeret helt tilfredse med vores samarbejde med Ole Bernt Hasling og har vurderet, at der
skulle friske gjne pa sagen. Vi skal lige erindre om at sagen nu gar ind i sit ottende ar.

Det kommer til koste os omkring 100.000 kr. at foretage advokatskiftet, men det belgb skal vi se i
forhold til risikoen for de op til ca. 30 mio. kr. det kan koste os at tabe retssagen.




Vi har i bestyrelsen valgt at se pa udgiften til advokatskiftet sadan, at hvis vi taber, sa vil vi bagefter
veere helt sikre p3, at vi har gjort, hvad der stod i vores magt for at undga det og hvis vi taber sa er
det pga. sagens substans og ikke advokatens formaen.

Da sagen i sin tid startede, sagde den daveerende bestyrelse med Michael Bosnack i spidsen, at der
var gode udsigter til, at vi kunne vinde sagen. Den melding har vi ogsa faet fra Ole Bernt Hasling,
indtil vi tabte sagen i Landsretten. Meldingen blev efterfglgende noget vagere.

Sagen er stor og kompliceret, og i takt med, den voksende indsigt vi i fglgegruppen far med sagen
ma vi sige, at det er en sag vi i den grad skal tage alvorligt og at tidligere tiders udmelding om at
sagen var lige til hgjre benet i vores favgr langt fra er det.

Vores nye advokat pa sagen er Claus Berg fra advokatfirmaet Bech-Bruun.

Vi har forelgbig vaeret meget tilfredse med den made Claus Berg har grebet sagen og samarbejdet
med os an.

Da Bech-Bruun er et ret stort firma er der ogsa den fordel, at Claus kan traekke pa andre afdelinger
i huset med ekspertise i omrader af sagen der raekker ud over det entrepriseretslige.

Det er pa nuveerende tidspunkt umuligt at forudsige hvornar Karl Poulsen sagen endeligt vil vaere
afsluttet og hvad udfaldet bliver, men en ting er klart og det er at vi bliver ngd til at se i gjnene at
der er en reel chance for at vi taber sagen og skal udbetale et meget stort millionbelgb.

Hvis der er nogen blandt jer andelshavere, der matte ligge inde med relevante oplysninger om
tiden med Karl Poulsen i gaden vil vi meget gerne hgre fra jer. Det kunne eksempelvis vaere at i
kender nogen der har vaeret ansat af Karl Poulsen til at udfgre arbejder her i gaden. Eller blot hvis i
har billeder eller observationer der kunne vzere interessante. Tgv ikke med at henvende dig.
hellere en henvendelse for meget end en for lidt.

Dem der har neerlaest regnskabet, vil sikkert have bemzerket, at vores udgifter til advokater er hgje
—0g ogsa hgjere end budgetteret. Det skyldes til dels, at vi tabte i Landsretten, og derfor skulle
betale sagsomkostningerne med det samme.

De store advokatudgifter skyldes ogsa, at der fortsat er en hel del haengepartier fra den gamie
bestyrelse og administration. For eksempel er der stadig mange restancer, fra andelshavere, der er
flyttet uden at have betalt deres geeld til foreningen. Vi har vores advokatfirma pa sagerne, og det
er da ogsa lykkedes, at fa restancer ind for en halv mio. kr. i 2015. Det er jo super glaedeligt og som
det fremgar af regnskabet teeller dette belgb som et plus i regnskabet, da det er penge, som vi
tidligere har valgt at afskrive.

Der er fortsat alt for mange ubetalte restancer og vi overvejer Igbende, hvor mange penge, vi skal
kaste efter muligheden for at fa restancerne inddrevet.

En anden st@rre udgift i vores gkonomi er til radgiverhonorar (note 11). Vi har klog af skade set os
ngdsaget til at hyre Byens Tegnestue til at holde et vagent gje med den byggeradgiver, SBS (og
Lars G), som vi er blevet palagt af BRF at anvende i forbindelse med fugtsikringen.



Hele forlgbet med SBS har vaeret dybt utilfredsstillende for ikke at sige uprofessionel og for ganske
kort tid siden valgte SBS og Lars G at traede ud af den sidste lille del af kontrakten der omhandler
hjgrnet JBG 57.

@vrigt:

Vi oplever stadig ubehageligheder i gaden. Der har veeret en stribe af forsgg pa indbrud i
butikkerne som virker meget professionelle.

Senest oplevede vi et haervaerkstogt hvor der blev smadret ruder i Taxa, Antidote, Musiksmag og
Relze og helt uacceptabelt blev der ogsa kastet en brandbombe mod facaden ved Antidote.

Det er derfor helt kardinalt at man som andelshaver kontakter politiet hvis man observerer noget
der ikke burde forega. Lad veere med at teenke at det er der nok en anden der ggr, men fa det
afsted sa myndighederne kan danne sig et billede af hvad der foregar. Politiet har ved en tidligere
skrivelse der blev omdelt i gaden, oplyst e-mailadressen kbh@politi.dk skriv Jaegersborggade i
emnefeltet.

Bygge- og driftudvalget:

Bygge-drift-udvalget bestar af 4 medlemmer, der mgdes sa ofte vi kan og nar der er behov for det.
Vi har tilknyttet Byens Tegnestue som vores tekniske radgiver og de handterer de fleste af de
byggeopgaver vi har i foreningen.

For nyligt har vi revideret proceduren for byggearbejder i foreningen, med det hab at den er blevet
mere overskuelig. Vi er desvaerre stgdt pa flere sager hvor andelshavere ikke har udfgrt
byggearbejde pa den made de har ansggt om og faet godkendt. Vi har derfor strammet
proceduren omkring byggearbejder yderligere op og indfgrt et sakaldt slutsyn. Ved slutsynet
kommer foreningens byggeradgiver ud ndr arbejdet er meldt afsluttet og kontrollerer at arbejdet
er udfgrt som ansggt. Udgiften til slutsynet betales AB-Jager.

"Fugtsikring”

Facaderne er blevet malet og arbejdet er naesten faerdiggjort. Det sidste inkl. Sokler er planlagt til
at blive feerdigt her i maj maned.

Der har veeret en del problemer med underlaget der skulle males p3, hvilket resulterede i at
arbejdet matte afbrydes og blev forsinket sa det det kunne undersgges naermere.

Det viste sig at SBS som er vores tvungne byggeradgiver pa fugtsikringen, desvaerre havde taget
udgangspunkt i et over 15 ar gammelt kvalitetssikringsmateriale som lkke var korrekt. Et nyt
eksternt firma blev derfor bedt om at foretaget nye undersggelser af facaderne. Konklusionen pa
undersggelserne var at facaderne burde renses grundigt, for ikke at sige helt ned, inden de igen
kunne males, da der ellers var overhaengende fare for afskalning.




Da bevillingen fra Kgbenhavns Kommune ikke kunne dakke denne udgift ogsa, foreslog
Byggeudvalget at bruge de midler der var tilbage pa at fa renset og malet det antal bygninger der
var rad til. Kebenhavns Kommune (KK) og SBS mente imidlertid Ikke det var ngdvendigt, og KK ville
kun stgtte en lgsning hvor man malede alle bygninger i AB-Jaeger, da man gnskede et ensartet
billede af gaden uanset om resultatet matte fremsta elendigt efter fa ar.

Da projektet er en "gave” fra KK og betingelserne var alt eller intet, gik byggeudvalget og
bestyrelsen ngdtvungent med til denne lgsning med forvisningen om at resultatet Ikke under
nogen omstandigheder ville vaere ringere end det vi startede ud med.

P3a den lidt mere tekniske side blev det ogsa til at udskifte:

e 3 lyskasser/ventilationsskakte ud for Jbg. 4
e flytning af pumpebrgnde pa gadeside ind i keeldre ud for Jbg. 4, 14 og 56
e udskiftning af salbanke pa bagtrappetarne i gard ud for Jbg 5, 9, 13 0g 17.

Yderligere er der blevet en lille slat tilovers til at deckke nogle af udgifterne til at renovere
kzelderen pa hjgrnet Jbg. 57 - HHG. 34 kid. sa vi kan fa lejet arealet ud. Der vil i et vist omfang
vaere noget egenbetaling for Ab-Jaeger sa vi kan fa lokalerne helt klargjort til udlejning.

Tilstandsrapport/vedligeholdelsesplan

Sidste ar bestilte vi en Tilstandsrapport/vedligeholdelsesplan som Byens Tegnestue har udfgrt. Vi
har nu sammen med Byens Tegnestue haft tid til at se denne igennem. Generelt viser den at vores
26 bygninger ikke overraskende er blevet forsgmt i alt for mange ar.

Hvis vores bygninger skal fremsta i tip-top stand burde vi i den ideelle verden udfgre arbejder for
ca. 68 mio. i lgbet af de naeste 15 ar.

| store traek handler det om vores tage, facader, vinduer, trapper og aflgb. En ret stor post under
disse byggerier ligger i stillads og byggeplads.

En kopi af tilstandsrapporten kan rekvireres ved henvendelse til Administrationshuset.

Drift:

Driften bestar fortsat af vores 2 viceveaerter Jgrn og Nicolaj som lgfter en del af de opgaver som er
synlige i gaden.

Driften er flyttet til nyt kontor i nr. 20 kld. Dette har vi gjort for at kunne fa en lejeindtaegt pa de
uforholdsmaessigt store lokaler som den gamle administration 13 i. Det lille lokale i nummer 20 har
en tilpas stgrrelse og indeholder en del af fjernvarmesystemet som ggr at det alligevel ikke kunne
anvendes til andre formal.



Altaner:

Der er afholdt mgde med Kgbenhavns kommune, der er positivt indstillede overfor vores gnsker
om altaner.

Man ma forvente at der bliver forskellige lgsninger for de enkelte bygninger, der tager hensyn til
udformningen af facaderne.

Der er fra Altangruppens side lavet endnu en spgrgeskemaundersggelse blandt andelshaverne
hvor over 200 har tilkendegivet gnske om altaner til gard og/eller gade. Byens Tegnestue arbejder
videre med tilkendegivelserne.

Skulle den vaere smuttet for dig kan du stadig na at udfylde skemaet og aflevere det pa
vicevaertkontoret. Der bliver afholdt praesentationsmgder for hver enkelt bygning, inden man
underskriver den endelige kontrakt og betaler et depositum.

Der er stadig en del arbejde med at udarbejde projektet og indhente lgsninger og priser. Vi regner
med at kunne ga i gang med opsatningen af altanerne i foraret 2017.

Klima og miljgudvalg:

Bestyrelsen har oprettet et klimaudvalgt, der har til formal at udtaenke og implementere lgsninger,
der kan reducere vores energiforbrug og CO,-udslip. Vores forelgbige mal er at blive Danmarks
stgrste CO,-neutrale andelsforening inden 2025. Derudover gnsker vi, at vi med vores klimaindsats
inspirerer andre andelsforeninger til at arbejde med lignende omstillingsprojekter. Det er
afggrende for projektets succes, at der er en bred opbakning til projektet blandt andelshaverne,
og vi teenker derfor at atholde en raekke workshops i Igbet af foraret/sommeren, hvor AB Jaegers
beboere kan veere med til at definere malsaetningerne for klima og miljgudvalget og identificere
indsatsomrader, vi skal arbejde videre med i lgbet af de nzeste 10 ar.

| den kolde tid blev vi i bygge og driftudvalget opmaerksomme pa at der findes et alternativ til
vejsalt, som ud over at veere naermest gavnligt for miljget ogsa er svanemaerket. Endnu en fordel
er at det er meget skansomt for hundepoter og heller ikke gdelagger belaegningen i vores
trappeopgange. Selvom vinteren ikke gav os mange dage at fa erfaring i ser midlet ud til at veere
mindst lige sa effektivt som vejsalt og vi vil derfor benytte det fremover.

Nu vi er pa den grgnne front, sa har vi ogsa indkgbt LED pzerer til alle vores trappeopgange.
Fordelene er til at fa gje pa, da de holder 100 gange sa lzenge som de gamle. De taender ogsa
pjeblikkeligt sa man ikke skal vente i en blinkende evighed og sa er der en ikke helt uvaesentlig
besparelse pa elregningen i vente.

Opsaetningen af paererne vil dog ske over en lzengere periode, da vi endnu kun er to frivillige der
arbejder pa sagen.

Salgsudvalget:

Det gar rigtig fint med at saelge lejligheder i gaden. Der er meget stor efterspgrgsel pa lejligheder i
AB Jaeger. De fleste lejligheder er solgt i Ipbet af ganske fa uger og som regel uden naevnevaerdigt
afslag i prisen.



Salgsudvalget har i samarbejde med vores administration arbejdet laenge pa at fa en simpel
salgsprocedure pa plads, sa andelshaverne nemt kan gennemskue processen, nar de skal szlge
deres lejligheder, og vi synes at vi efterhanden har faet proceduren rigtig godt pa plads.
Proceduren kan findes pa foreningens hjemmeside.

Hidtil har salgsprocedurer veeret varetaget af bade Administrationshuset og Salgsudvalget, der
bestar at to bestyrelsesmedlemmer, men bestyrelsen stiller pa denne generalforsamling forslag
om, at salgsprocedurer fremadrettet udelukkende varetages af Administrationshuset. Dels for
bedre at udnytte de ressourcer, der er i bestyrelsen, dels for at ggre processen endnu simplere for
andelshavere, der gnsker at slge, da de sa kun skal henvende sig et sted.

Kommunikationsudvalget:

I kommunikationsudvalget har der vaeret to fokuspunkter i 2015; Hiemmeside og nyhedsbrev.

Desveerre er vi blevet mgdt af nogle udfordringer med teknikken bag hjemmesiden, men vi er nu
tilbage i fuld fart og kan forhabentligt snart preesentere en ny hjemmeside.

Hvad der har vaeret mere succesfuldt i 2015 og indtil nu i 2016 er, at vi har fdet en god rutine i at
udsende Jagerposten. Vi vil gerne formidle her-og-nu-nyheder om, hvad der rgrer sig i de
forskellige dele af AB Jaeger og i de enkelte udvalg i bestyrelsen. Det er bestyrelsens gnske at vaere
sa dbne som muligt om, hvad tiden gar med for vores ansatte og den valgte bestyrelse, og det ggr
vi, hvad vi kan for at efterleve i vores kommunikation. Vi oplever positiv feedback pa
nyhedsbrevet, sa det bliver laest og budskaberne kommer ud, det er vi rigtig glade for.

Fremadrettet vil vi fortsat kommunikere ud med meget jeevnlige mellemrum, og nar hjemmesiden

kommer, vil den blive den primaere kanal fra administration, drift og bestyrelse til beboerne i
foreningen.

Erhvervsudvalget:

Erhvervsudvalget arbejder pa at formulere en udviklingsstrategi for handelsgaden som skal give
sammenhang mellem erhverv og andelshavere, samt arbejde hen imod de visioner vi har for
gaden som helhed.

Vi arbejder ogsa pa at skabe et frugtbart samarbejde med handelsstandsforeningen sa vi sammen
kan udvikle og forbedre vores feelles ansigt til omverdenen. Vi ma ikke glemme at en del af
arsagen til at gaden er sa populeer og at vi ikke har problemer med at afsaette vores lejligheder
haenger sammen med den indsat vi selv og ikke mindst de erhvervsdrivene leegger i gaden.

Der er i gjeblikket en stgrre udskiftning af butikkerne i gaden hvor noget af det handler om at man
er vokset fra lokalerne eller at konceptet ikke holdt. Der er heldigvis mange der gnsker at abne en
butik i gaden og udvalget bruger derfor meget tid pa at mgdes med kommende mulige
erhvervsdrivende for at afdakke hvem der vil passe bedst ind i gaden. Nogle af de kriterier vi
seetter hgjt er at det er nyskabende eller unikke produkter og gerne med en social eller gkologisk
ansvarsbevidsthed.



Det er dog pga. afstaelsesregler ikke alle steder vi har noget at skulle have sagt i forhold til hvem
der kan overtage lejemalene. Dette punkt arbejder vi ogsa pa gennem skarpere
kontraktudformninger.

Udvalget har lagt meget arbejde i netop at rydde op i de mange gamle lejekontrakter og udvikling
af en ny revideret universal kontrakt der skaber bedre lighed blandt lejerne og bedre mulighed for
os som udlejere at holde retning for vores gnsker om lejemal.

Andelskronen

Igen i ar indstiller bestyrelsen til en uaendret andelskrone pa 11.445 kr. pr. fordelingstal. Arsagen
til dette skal forklares i at vi i samrad med administrator og revisor anbefaler en buffer/sikkerhed i
andelskronen, sa vi kan tage evt. udsving i nedadgaende retning. Vi befinder os i gjeblikket i et
marked, med hgje priser pa ejendomme i Kgbenhavn og vi har igen i ar oplevet en stigning i
ejendomsveerdien fra 668 mio. kr. til 690 mio. kr. Dette har medfgrt at vi nu har en paen
buffer/sikkerhed i andelskronen pa kr. 43.023.354. Bufferen/sikkerheden skal ses i lyset af, at
bestyrelsen gnsker en stabil andelskrone og at foreningen har en igangvaerende retssag, man
heller ikke ved hvor lander. Derudover har bestyrelsen netop faet udarbejdet en
vedligeholdelsesplan, der viser at foreningen har et stgrre vedligeholdelsesefterslaeb der over de
naeste 15 ar kan lgbe op i over 50 mio. kr., hvis man gnskede at lave det hele. Stgrre udgifter til
vedligeholdelse vil medfgre negative driftsresultater i foreningen, som vil pavirke andelskronen
negativt, hvis man satter andelskronen for hgjt op. Bestyrelsen indstiller derfor til
generalforsamlingens godkendelse en uandret andelskrone og en paen buffer/sikkerhed, hvilket
ogsa er almindelig praksis i mange andre foreninger, sa man ikke risikerer nogen kgber sig dyrt ind
og senere bliver tekniske insolvente, i takt med at andelskronen senere skulle falde som fglge af
stgrre vedligeholdelsesprojekter, faldende ejendomspriser eller evt. en tabt retssag.

Marc overtager nu og forteeller om varmeregnskaber og varmecentraler







