Andelsboligforeningen Hgjen I 8. juni 2021
Slots Bjergby, 4200 Slagelse

Fremmgdte: 19 stemmeberettigede andelshaver
Fuldmagter: 1 stemmeberettigede andelshaver
Fravaerende: 4 stemmeberettigede andelshaver

Referat af ordinaer generalforsamling i A/B Hgjen I afholdt onsdag den 2. Juni 2021
kl. 1900 i Felleshuset.

Dagsorden:
1. Valg af dirigent. (Bestyrelsen foreslar adv. Jgrgen Thusholdt, der pa
bestyrelsens foranledning deltager i generalforsamlingen).
Valg af referent.
Valg af stemmetellere.
Bestyrelsens beretning (vedlagt).
Forelaeggelse af arsregnskab og revisionsberetning (vedlagt). Bestyrelsen
foreslar at resultatdisponering endres saledes, at "Hensettelser til vedli-
geholdelse” forgges med kr. 100.000,- og at posten "Overfgrt restandel af
arets resultat” tilsvarende reduceres med kr. 100.000,-.
6. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse, og beslutning om eventuel
endring af boligafgiften (vedlagt).
7. Indkomne forslag, som skal veere formanden i heende senest 8 dage far Ge-
neralforsamlingen.
a) Bestyrelsen bemyndiges til at omlaegge eksisterende lan (vedlagt).
b) Fremtidig udskiftning af varmekilde (vedlagt). Erik Funch.
c¢) Opladning af El-biler (vedlagt). Erik Funch
8. Valg af formand. Valges for 1 ar:
P3 valg er:
-Lars Mikkelsen (modtager genvalg).
9. Valg af bestyrelsesmedlemmer veelges for 2 ar:
P4 valg er:
-Mogens Henriksen (modtager ikke genvalg)
-(forslag Bitten Madsen).
-Sgren Mandal (modtager genvalg).
Valg af ledig bestyrelsesmedlem. Velges for 1 ar:
-Christian Pathuel (forslag).
10. Valg af suppleanter veelges for 1 ar:
Pa valg er:
- Gerly Christensen, 1. Suppleant (modtager genvalg).
- ledig, 2. Suppleant, ( forslag Mogens Henriksen).
11. Evt. valg af administrator (varetages af bestyrelsesmedlem)
12. Valg af revisor (Revisionsfirmaet Mgller & Madsen).
13. Evt. valg til feelleshusledelsen (varetages af bestyrelsen).
14. Eventuelt
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Referat:

Formanden Lars Mikkelsen bgd de fremmgdte andelshavere og advokat Jgrgen Thusholdt
velkommen til den arlige ordinaere generalforsamling og meddelte at der efter generalfor-
samlingen vil veere et traktement med boblevand og vores sadvanlige oste- og pglsebord.

Ad1 Advokat ]Jgrgen Thusholdt blev valgt som dirigent. Dirigenten konstaterede, at ind-
kaldelsen og dagsordenen var lovlig varslet ogi overensstemmelse med andelsforenin-
gens vedtaegter.

Ad 2 Gerly Christensen og Lars Mikkelsen blev valgt som referent.
Ad 3 Mette Pathuel og Marianne Thorsted blev valgt som stemmetzellere.

Ad 4 Bestyrelsens skriftlige beretning er udsendt med indkaldelse til generalforsamlingen
og gengives her i sin helhed:

1. Andelsforeningen har siden sidste generalforsamling fiet 3 nye medlemmer. De nye
medlemmer:

- Bitten og Jes Madsen, Hgjen 34

- Jacob Jensen, Hgjen 44

- Monica Sofie Steen, Hgjen 25
gnskes hjertelig velkommen til andelsboligforeningen Hgjen L.
2. Andelsboligforeningen har afholdt 4 bestyrelsesmgder og en del korte praktiske mgder,
samt udsendt en raeekke nyhedsbreve. Foruden bestyrelsen har suppleanter varet inviteret
og deltaget i mgderne.
3. Generelt har bestyrelsen pa samtlige mgder moniteret foreningens gkonomi samt drgftet
mulighederne for at omlaegge foreningens eksisterende tilpasningslan F10 med hovedstol
kr. 11.225.000 kr., der er afdragsfri frem til 1/1 - 2022. Forskellige former for lanetyper har
varet oppe at vende og herunder de deraf afledte konsekvenser, det vil have for andels-
kronen, boligafgiften og foreningens likvide midler. Bestyrelsen har i den forbindelse ind-
hentet tilbud fra Realkredit Danmark, der har udmgntet sig i et udkast pa 3 1an til erstat-
ning af vores 2 realkreditldn i Nykredit. Omlaegning af vores rentetilpasningsldn i Nykredit
til Realkredit Danmark indebaere at vores 2 eksisterende 1an i Nykredit opsiges og erstat-
tes af 3 1dn i Realkredit Danmark bestdende af et Flexlan F5K pa kr. 5.018.000,- og 2 kon-
tantlan pd henholdsvis kr. 6.020.000,- og kr. 8.822.000,-. Alle 1an er 30 arig og Flexlanet
har en afdragsfri periode pa 10 ar og skal refinansieres hvert 5. ar.
Den samlede ydelse for de 3 lan vil det fgrste ar veere pd i alt kr. 663.282,-. Dette belgb skal
ses i lyset af at foreningen i 2020 til Nykredit har betalt en samlet ydelse pa kr. 767.679,-.
Omkostninger til kurstab og indfrielses omkostninger pa eksisterende lan er atheengig af
indfrielses tidspunkt.
Bestyrelsen har med baggrund i naevnte besluttet at arbejde videre med Realkredit Dan-
marks model til omlaegning af foreningens lan samt at indhente generalforsamlingens be-
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myndigelse til en sddan, sdledes at eksisterende lan kan opsiges inden for de respektive
tidsfrister.

4. Foreningen har siden sidste generalforsamling gennemfgrt i alt 3 stk. overdragelser eller
deloverdragelser af andelsboliger. der til tider har vaeret ret s arbejdskraevende med ud-
fyldelse af diverse oplysninger til szelger og ejendomsmaegler. Anvendelse af vores ekster-
ne vurderingsmand tilsikre at overdragelsen foregar gnidningsfrit og at foreningens bolig-
vaerdier herunder at mangler og forbedringer opggres pa en ensartet og fair méde.

5. Andelsboligforeningen Hgjen I og Hgjen II har i indevaerende periode afholdt en raekke
mgder vedrgrende faelleshuset. Driften og regnskab af feelleshuset er helt overdraget til
Hgjen I og Hgjen Il og Hgjen III betaler, deres del af udgifterne. I Igbet af aret har Hgjen I og
Hgjen Il valgt at overdrager faelleshusets regnskaber til revisionsfirmaet Mgller & Madsen.
[dr 2020 har regnskabet for feelleshuset udvist et samlet negativ driftsresultat pa kr.
16.523,-. | forbindelse med overdragelse af regnskaberne for feelleshuset til ekstern revisi-
on er det besluttet at opgive vores falles fordring pé kr. 3496,70. Grundet forsamlingsre-
striktioner under Covid 19 har udlejning af feelleshuset vaeret begranset og dermed ogsa
lejeindtaegterne. Kontakten til Hgjen IlI varetages af Hgjen Il formand Lasse Henriksen pa
vegne af Hgjen I og Hgjen II. Med henblik pa at normalisere driften af faelleshuset med del-
tagelse af alle tre andelsforeninger ligeveerdigt, har Lasse Henriksen taget initiativ til at
respektive formand for de tre andelsboligforeninger mgdes i neer fremtid.

6. Bestyrelsen har med baggrund i indstilling fra forrige generalforsamling udarbejdet og
udsendt en tentativ plan for foreningens aktiviteter for 2020/2021. Beklageligvis er denne
plan med jeevne mellemrum aendret grundet covid 19, og rettelser og aflysninger er efter-
falgende udsendt i form af nyhedsbreve.

7. Bestyrelsen har i drets 1gb drgftet vedligeholdelsesstandarden af udearealet og herunder
den enkelte andelshavers vedligeholdelsesforpligtigelser. Foreningen har gennem tidernes
lgb siden opstart vedtaget en raekke forpligtigelser, som nye andelshavere ikke ngdvendig-
vis har kendskab til, idet de ikke fremgar af foreningens vedtaegter eller husorden, men
udelukkende er besluttet og star i referater fra tidligere generalforsamlinger. Herunder kan
navnes vedligeholdelse af runde bede, betaling af 300 kr. for udeblivelse til havedag, pligt
til at male tagudhang, haveskur og treehegn omkring den enkeltes boligterrasse. Det er
bestyrelsens intentioner at sddanne beslutninger taget pad en generalforsamling fremover
skal fremga af foreningens hjemmeside.

[ tilslutning til drgftelse af udearealets vedligeholdelse har bestyrelsen veeret ngdsaget til
at give enkelte andelshavere pabud om oprydning og pleje af udearealet omkring deres
bolig samt pdbud om at male hegn og traeskur. I den forbindelse skal bestyrelsen endvidere
gdre opmaerksom pa pligten til vedligeholdelse af foreningens runde bede i henhold til ud-
sendte plan.

8. Bestyrelsen har gennem vinteren veret involveret i en raekke vandskader pa gulve og
vaegge der kan relatere sig til utaetheder i defekte overlgbsventiler eller stoppede gulvaflgb
til samme. Udgifter til udbedring af skader og fglgeskader er afholdt af foreningen. En en-
kelt omfattende fglgeskade med vandskade pa gulve i stue og kgkken er anmeldt til for-
eningens forsikringsselskab Concordia, der hidtil ikke mener at haendelsen er daekket af
forsikringen. I forbindelse med lovpligtig eftersyn af gasfyr er 2 defekte termostatventiler
og en rumtermostat skiftet. Generelt har vores gasfyr fungeret godt, men der er problemer
med at skaffe reservedel til gulvvarmens EW-styresystem, idet de oprindelig delkompo-
nenter er udgaet af produktionen. Hidtil er der fundet alternative Igsninger af anden fabri-
kat, der med fa aendringer i styresystemet har kunnet erstatte de oprindelige komponenter.



9. Foreningens kollektive gasforsyning og aftale er den 1/3 -2021 ophgrt og erstattet med
individuelle aftaler med Seas NVE og Evida, der fremover vil sta for levering og opkraevning
af boligernes gasforsyning. Det er herefter op til den enkelte andelshaver fremover selv at
skifte og aftale hvilke selskaber man gnsker at fa sin gasforsyning fra. Med enkelte undta-
gelser er overgangen foregdet gnidningsfrit. Foreningen mangler endnu at afregne for gas-
forbruget frem til den 1/3- 2021.

Dirigenten advokat Jgrgen Thusholdt, kunne efterfglgende konstaterer at bestyrelsens be-
retning uden kommentar blev godkendt af generalforsamlingen.

Ad 5. Det med indkaldelsen fremsendte regnskab blev gennemgaet af advokat Jgrgen
Thusholdt. Foreningens resultat herunder fordeling af drsresultatet blev uddybet, ligesom
der blev redegjort for foreningens aktiver og passiver. Herefter blev beregning af andels-
kronen samt de oprindelige anskaffelsesveaerdier, der ligger til grund for beregningen af
andelsvaerdien og vaerdistigningen af andelskronen pa 1,44 gennemgaet.

[ forbindelse med indkaldelse til generalforsamlingen har bestyrelsen foreslaet, at resul-
tatdisponeringen andres sdledes at posten "Hensaettelser til vedligeholdelse” forgges til kr.
290.000,- samt, at posten "Overfgrt restandel af drets resultat” tilsvarende reduceres til kr.
21.642.

Generalforsamlingen godkendte regnskabet med de af bestyrelsens foresldede andringer.
Regnskabet justeret efterfglgende sdledes, at det pa generalforsamlingen godkendte &n-
dringsforslag til resultatdisponering afspejles i regnskabet.

Ad 6. Det med indkaldelsen fremsendte budget for 2021 blev gennemgaet af dirigent ad-
vokat Jgrgen Thusholdt og herunder bestyrelsens forslag til ueendret boligafgift for 2021.
Det under dagsorden pkt. 7 fremsatte forslag fra Erik Funch vedrgrende "Fremtidig ud-
skiftning af varmekilde” og af generalforsamlingen godkendt beslutning indebzerer, at po-
sten i budgettet for 2021 vedrgrende "Henseettelser til udskiftning af oliefyr” zendrer navn
til "Henseettelser til udskiftning af fremtidige varmekilder”, samt at belgbet til henszettelse
gges med kr. 50.000,- til et samlet belgb pa kr. 100.000,-. "Hensaettelse til fremtidig vedli-
geholdelse” reduceres tilsvarende med kr. 50.000,- til et samlet belgb pa kr. 100.000,-.
Generalforsamlingen godkendte herefter med naevnte aendringer bestyrelsens forslag til
budget for 2021, herunder at den arlige boligafgift fastsaettes uendret til kr. 560,- pr. kvm.
Den manedlig boligafgift for de 3 bolig stgrrelser bliver herefter som fglger:

Bolig stgrrelse: Mdénedlig boligafgift:
87 m2 kr. 4.060,-
95 m2 kr. 4.433,-
108 m2 kr. 5.040,-

Ad 7. Under indkomne forslag til behandling er fglgende 4 forslag modtaget:

a. Bestyrelsens forslag til omlaegning af 1dn er udsendt med mgdeindkaldelsen og vedlagt
referatet. Preben Gissel redegjorde for det historiske forlgb af foreningens tidligere og ek-
sisterende realkreditldn samt bestyrelsens bevaggrunde for at omlagge vores to eksiste-
rende realkreditldn i Nykredit til tre nye 1an i Realkreditforening Danmark. Efter en drgf-
telse af konsekvenser og herunder foreningens fremtidige gkonomi ved omlaegning af eksi-
sterende lan til nye 1an, besluttede generalforsamlingen at give bestyrelsen bemyndigelse



til i samarbejde med Realkredit Danmark at omlaegge eksisterende 1an til 3 realkreditlan
efter den i forslaget fremlagte model til omlaegning.

b. Erik Funch redegjorde for sit forslag til nedseettelse af et udvalg, der lgbende skal fglge
markedet for luft-til-vand varmepumper, jordvarme og andre lgsninger med henblik pa
sigt at fremkomme med alternative lgsningsmuligheder og varmekilde til vores eksisteren-
de gasfyr. Generalforsamlingen besluttede at fremme Erik Funchs forslag og nedsatte her-
efter et udvalg bestdende Erik Funch, Sgren Mandal og Christian Pathuel til at fglge udvik-
lingen pd omradet og fremkomme med forslag og orienteringer jeevnfgr forslagets ordlyd.
Generalforsamling besluttede at gge hensaettelse til fremtidige varmekilder til kr. 100.000
jeevnfer forslaget anbefalinger. Eriks Funch forslag til fremtidige varmekilde er vedhaeftet
referatet.

c. Erik Funchs forslag til opladning af el-biler og etablering af el-ladestationer gerne i sam-
arbejde med andelsboligforeningen Hgjen 2 blev drgftet. Lars Mikkelsen kunne oplyse at
samme problemstilling har veeret drgftet i Hgjen 2 bestyrelse og at man her var kommet
frem til at deres forening pd nuvarende tidspunkt ikke har til hensigt at medvirke til etab-
lering af ladestationer for foreningens beboer, idet man henviser til at kgb af el-biler er et
individuelt anliggende, der ikke vedrgrer andelsforeningens arbejdsopgave. Efterfglgende
blev forskellige muligheder for at indhente oplysninger og erfaringer fra andre andelsfor-
eninger og ejendomsselskaber drgftet. Dirigenten konkluderede efterfglgende, at general-
forsamlingen var positiv stemt for forslaget og at bestyrelsen blev palagt at undersgge
hvilke muligheder foreningen har for at etablere ladestationer til opladning af elbiler og
herunder hvordan afregning af brugen kan forega. Forslag er vedhaeftet.

d. Bente Kristensen har fremsendt forslag til sprgjtning af ukrudt omkring feelleshuset samt
padmindelse om at lejer af vaerelser i feelleshuset er palagt renggring af lejemalet nar de for-
lader det. Forslaget blev frafaldet idet de naevnte punkter allerede var bragt til udfgrelse.

Ad 8. Lars Mikkelsen i Hgjen nr. 42 blev valgt til formand.

Ad 9. Fglgende blev valgt til bestyrelsen for en 2 arig periode:
Bitten Madsen, Hgjen 34.
Sgren Mandal, Hgjen 35.
Fglgende blev valgt til bestyrelsen for en 1 drig periode:
Christian Pathuel, Hgjen 50.

Ad 10. Fglgende suppleanter til bestyrelse blev valg for en 1 arig periode:
Gerly Christensen, Hgjen 39 (1. suppleant).
Mogens Henriksen, Hgjen 29 (2. Suppleant).

Ad 11. Administrator velges ikke pa generalforsamlingen, men varetages internt af besty-
relsen, der udpeger en administrator.

Ad 12. Foreningens revisor er revisionsfirmaet Mgller & Madsen, Slagelse.

Ad 13. Valg til feelleshusledelsen varetages af bestyrelsen.



Ad 14. Under eventuel blev fglgende emner behandlet.

- Bente overrakte en blomstergave til Preben Gissel pa vegne af beboerne og takkede
for det store arbejde han pa trods af sygedom havde udfgrt til foreningens bedste.

- Mogens Henriksen gentog tidligere pamindelse om, at man huskede at motionere
stophanen ved vandmaleren med jeevne mellemrum. Hvis stophanen skal skiftes,
skal vandet lukkes til hele foreningen, mens der foretages udskiftning.

- Mogens Henriksen meddelte at det var sidste ar at han kunne sta for graessldning af
foreningens faellesareal.

Dirigenten advokat Jorgen Thusholdt afsluttede generalforsamlingen og Lars Mikkelsen
takkede Mogens Henriksen og Preben Gissel for det store arbejde de har udfgrt for for-
eningen gennem de sidste mange ar.

Referat godkendt den: /% 7/
[, — A/

Advokat Jgrgen Thusholdt
Dirigent

Bestyrelsen:

Lars Mikkelsen, formand, referent Mogens Henriksen
/}
ﬁg(h [Pty - ;Mnﬁé/

Preben Gi‘gse‘l’ {/ Sgren Mandal

GeerChristénsen, referent




Realkredit Danmark til aflgsning af Nykredit 1an pr.31.december 2021.

Hovedstol |Kon/Inkon |Ydelse ar 1 2022 Rt+Bidrag |Afdrag Restgeeld  |Lgbetid Lanetype
RD nr.1 F51an 5.018.000{Inkon. 25.559 25.630 25.630 0 5.018.000|30 ar F5/St.Ann
RD nr.2 6.020.000{Kon. 269.372f 270.118 101.169| 168.949| 5.851.051|30 ar Annuitet
RDnr. 3 8.232.000{Kon. 368.351] 369.370 138.343| 231.027| 8.000.973|30 ar Annuitet
NK nr.1 F-10 11.255.000]Inkon. 379.244 0 0| 11.255.000| 31-12-2021
NK nr.2 8.330.000(|Kon. 401.171 188.251f 222.818| 7.796.849|21 ar Annuitet

Bemaerkninger:

RDnr.l  F5lan Afdragsfrit i perioden 2022 - 2031. Refinanseres f.g. 1/1-2027, restgaeld kr.5.018.000,-.
Rente er selvfglgelig p.t. ukendt. Der er ingen efterregulering af dels rente dels restgzeld
ved refinansiering. Refinansiering hvert 5 ar. Lanet er inkonvertibelt.

30 arigt kontantlan. 1% Kontantlan.

30 arigt kontantlan. 1% Kontantli tlan. Lgbetid 30 ar.

Lanet erstatter Nykredit 1 1/2% Kontantlan kr.8.330.000,-, restlgbetid 21 ar.

RD nr.2
RD nr.3

Bemaerk lgbetidsforleengelsen samt renteaendringen.

Bemaerk venligst aendringerne i skemaet.



Forslag til vedtagelse pd Generalforsamlingeni A/B Hgjen 1, d. 2/6 2021

Forslag 1:

Vedrgrende fremtidig udskiftning af varmekilde.

Det ma anses for usandsynligt, at vi ved naeste udskiftning af varmekilde kan anvende naturgas, da brugen
af fossile braendstoffer skal udfases. Der skal derfor findes den bedste og gkonomisk mest passende
Igsning, som kan bruges bade til opvarmning (gulvvarme) og brugsvand, som nu.

Jeg foreslar derfor fglgende:

- Der nedsettes et udvalg, som f.eks. mgdes et par gange arligt. Udvalget skal Igbende fgige
markedet for luft-til-vand varmepumper, jordvarme og andre Igsningsmuligheder. Der skal holdes
gje med tilskudsmulighederne, s& vi ved hvornar det rigtige tidspunkt for udskiftning er.

- Udvalget orienterer Igbende bestyrelsen og generalforsamlingen om de muligheder der virker mest
interessante.

- Den kommende installation ma forventes at vaere en del dyrere end et gasfyr (i anskaffelse, men
meget billigere i drift). Derfor skal vores Igbende henszttelser til varmekilde gges, sa egenbetaling
eller lantagning kan undgas ved udskiftning. Jeg forestiller mig en forggelse af hensaettelserne fra
nuveerende kr. 50.000,- til kr. 100.000,- &rligt. Dette kan ggres uden at det pavirker vores
boligafgift; det er blot et spgrgsmal om at gremeerke flere penge til varmekilder, fremfor at gemme
dem som en generel henseettelse.

- Posten ivores resultatopggrelse/balance omdgbes fra ”"Henszettelse til nye gasfyr” til "Hensattelse
til nye varmekilder”.

Forslag 2:
Vedrgrende opladning af El-biler.

Jeg foreslar, at bestyrelsen, gerne i samarbejde med A/B Hgjen 2, paleegges at vurdere hvilke muligheder vi
har for at etablere ladestationer til opladning af el-biler, og hvordan afregning af brugen kan forega.

I lpbet af de kommende ar vil maengden af el-biler vokse betydeligt, og bade for os der bor her nu, og for
kommende kgbere af vores boliger, vil det blive et naturligt gnske at kunne oplade sin bil i umiddelbar
nzerhed af sin bolig.

Med venlig hilsen

Erik Funch
Hgjen 52



