Andelsboligforeningen Hgjen | 30. april 2024
Slots Bjergby, 4200 Slagelse

Fremmgdte: 17 stemmeberettigede andelshavere
Fuldmagter: 2 stemmeberettigede andelshavere
Fraveaerende: 5 stemmeberettigede andelshavere

Referat af ordinzr generalforsamling i AB Hgjen I afholdt onsdag den 24. april 2024
Kl. 1900 i Faelleshuset.

Dagsorden i henhold til vedtaegternes §25 er som fglger:

1. Valg af dirigent. (Bestyrelsen foreslar advokat Jgrgen Thusholdt, der pa

bestyrelsens foranledning deltager i generalforsamlingen).

Valg af referent.

Valg af stemmetzellere.

Bestyrelsens beretning.

Status i udvalgsarbejdet "Vedr. udskiftning af fremtidig varmekilde”.

Status i udvalgsarbejdet "Vedr. Opladning af El-biler”.

Forelaggelse af arsregnskab og revisionsberetning og herunder fastseet-

telse af andelsveerdien.

8. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse, og herunder fastszttelse af
boligafgiften.

9. Indkomne forslag, som skal vaere formanden i haende senest 8 dage fgr Ge-
neralforsamlingen.

a. Bestyrelsen foreslr, at redskabsskurenes traebeklaedning udskiftes og
fornyes med mindre vedligeholdelseskraevende Hardie plank i samme
gré farve som vores terrassehegn.

b. Zndring af Husorden vedrgrende andelshavernes pligt til at deltage i
foreningens felles havedage.

10. Valg af formand. Velges for 1 ar:

P3 valg er: Lars Mikkelsen (modtager genvalg).

11. Valg af bestyrelsesmedlemmer. Valges for 2 ar:

Pivalger: Bente Mgller (modtager ikke genvalg), (forslag imgdeses)

Gerly Christensen (modtager genvalg).
Valg af bestyrelsesmedlemmer. Vaelges for 1 ar:
- Jesper Berth er udtradt af bestyrelsen
Bestyrelsen foreslar Jacob Jensen.
- Sgren Mandal. (ikke pd valg)
12. Valg af suppleanter. Veelges for 1 ar:
P4 valg er: 1. Suppleant (ledig).
2. Suppleant (ledig).
13. Evt. valg af administrator (varetages af bestyrelsen)
14. Valg af revisor (Revisionsfirmaet Mgller & Madsen).
15. Eventuelt
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Referat:

Formanden Lars Mikkelsen bgd de fremmgdte andelshavere og advokat Jgrgen Thusholdt
velkommen til den arlige ordinzere generalforsamling og meddelte, at der efter generalfor-
samlingen vil vaere et lettere traktement bestdende af smgrrebrgd.

[ henhold til dagsordenen:

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

Ad 2 Gerly Christensen blev valgt som referent.
Ad3 Bente Mgller og Jacob Jensen blev valgt som stemmeteellere.
Ad4 Bestyrelsens beretning blev fremlagt af formand Lars Mikkelsen som fglger:

1. Andelsforeningen har siden sidste generalforsamling faet nye beboere og andelshavere.
Conny og Preben Poulsen er flyttet ind i Hgjen 50. Angela Tusiime har overtaget Hgjen 52
og Marian Bjerrehgj og Erik Nielsen har overtaget Hgjen 46. Den 1. juni 2024 overdrages
Hgjen 33 fra Jesper Berth til Randi Kgtter. Bestyrelsen gnsker de nye beboer hjertelig vel-
kommen.

2. Andelsboligforeningen har afholdt 5 bestyrelsesmgder og en del korte praktiske mgder,
samt udsendt en raeekke nyhedsbreve og meddelelser. I august maned meddelte Jesper
Berth, at han pa grund af ny arbejdsplads ikke leengere kunne varetage sit arbejde i besty-
relsen. Suppleant Jacob Jensen er efterfglgende indtradt som fuldgyldigt bestyrelsesmed-
lem.

3. Foreningen har siden sidste generalforsamling afholdt 2 havedage samt fejret forenin-
gens 20. &rs jubilzeum tillige med julearrangement i feelleshuset. Bestyrelsen har med bag-
grund i de afholdte havedage konstateret en manglende tilslutning og deltagelse til vedlige-
holdelse af foreningens udenomsarealer. Dernaest har bestyrelsen konstateret, at den af ge-
neralforsamlingen vedtagne bestemmelse om opkraevning af gebyr for ikke deltagelse er
utilstraekkelig og for vag. Emnet vil yderligere blive behandlet i bestyrelsens forslag til
dagsordenens punkt 9.b.

4. Foreningens 20. ars jubileeum blev afholdt lgrdag den 16. september i faelleshuset med
en 3 retter menu arrangeret af Annette og Bente Kristensen sekunderet af Gerly. Tusinde
tak fra bestyrelsen for et flot arrangement og en hyggelig eftermiddag.

5. Driften af faelleshuset har med den nye samarbejdsaftale fungeret problemfrit mellem de
tre andelsboligforeninger. Af stgrre opgaver udfgrt i &rets lgb kan naevnes, at feelleshusets
dgre og vinduer er malet udvendigt. Feelleshusets samlede udgifter og indtaegter belgber
sig til henholdsvis 43.545 kr. og 14.900 kr. AB Hgjen 1 andel af nettoudgiften til drift af feel-
leshuset andrager 10.570 Kkr.

6. Bestyrelsen har med baggrund i generalforsamlingens beslutning om pleje af graesarea-
lets valgt at kgbe en samlet pakke fra DM Greenkeeping. Tilbuddet indeholdt to besgg af fir-
maet, et om forret og et i sensommeren. Hvert besgg omfattede pleje af graesset med ggd-
ning, ukrudtsbekaempelse, sdning og eftersaning af bare graespletter samt en individuel



klippevejledning. Bestyrelsen har med baggrund i det gode resultat og for at komme de sid-
ste pletter med ukrudt og mos til livs, bestilt endnu en behandling i maj maned 2024.

7. Bestyrelsen har med baggrund i en generel invitation fra Slagelse Kommune deltaget i et
orienteringsmgde vedrgrende kommunens varmeplan for 2022-2030. Af kommunens var-
meplan fremgar det, at Slots Bjergby og herunder AB Hgjen I indgér i denne varmeplan og
at omradet i slutningen af denne periode er udlagt til at veere potentielle emne til at mod-
tage fjernvarme. Det indebeerer at andelsboligforeningen, indtil en endelig afggrelse fore-
ligger, ikke er tilskudsberettiget til at ansgge om andre alternative opvarmningskilder. Be-
styrelsen vil Isbende monitere kommunens varmeplan 2022-2030 og bestyrelsen ser ingen
grund til at ndre p4 foreningens henszttelse til alternative varmekilde, idet alle lgsnin-
ger, hvad enten det er fjernvarme eller varmepumpe vil kreeve betydelige investeringer.

8. Den regnfulde vinter og forér har afstedkommet, at vores sti- og vejbelysning med jeevne
mellemrum har veaeret slukket pa grund af overgang i det elektriske system. Ekstern el-in-
stallatgr har konstateret at opsamlet vand omKkring svinget pa brandvejen mellem Hgjen I
og Il samt at graesarealet over mod plejehjemmet ved hgjen 34 og 36 er den egentlige arsag
til vores lysudfald. Stibelysningen i det omrdde er for tiden frakoblet indtil vores el-instal-
latgr har fundet en permanent lgsning af problemet.

9, Maling og udskiftning af treebeklaedning af vores redskabsskure er midlertidigt sat i bero.
Bestyrelsen finder, at den eksisterende traeebeklaedning med fordel bgr udskiftes til fiberce-
ment (Hardie plank), og at generalforsamlingen bgr hgres, fgr en sddan beslutning fgres ud
i livet. Emnet behandles under bestyrelsens forslag til dagsordenens punkt 9.a.

10. Foreningen har fra Vurderingsstyrelsen modtaget en forelgbig ny grundvaerdi pa
15.193.000 kr. Den tidligere grundvzerdi lyder p& 4.297.300 kr. Altsa en stigning pa 3,5. Pa
nuvzerende tidspunkt kender vi ikke kriterierne bag styrelsens beregninger. Det er heller
ikke muligt at klage over vurderingen pa nuveerende tidspunkt, men fgrsti 2025 med udgi-
velse af en revideret grundvaerdi. Den kraftig stigende grundvaerdi har ikke fuld afsmitning
pa den grundskyld (skat) vi skal betale i 2024, idet den stort set er den samme som for
2023. Nar vi kender kriterierne og grundvaerdien for 2025 og dermed den &rlige grund-
skyld som foreningen skal betale i skat, vil bestyrelsen sammen med Hgjen I og radgi-
vende fagfolk granske vurderingen ngje og fremsztte eventuelle klage til Vurderingsstyrel-
sen.

Efter enkelte uddybende spgrgsmal kunne dirigenten advokat Jgrgen Thusholdt konstate-
rer at generalforsamlingens tog bestyrelsens beretning til efterretning.

Ad 5. Status i udvalgsarbejdet "Vedr. udskiftning af fremtidig varmekilde”.

Lars Mikkelsen meddelte, at udvalgsarbejdet var sat i bero efter at formand Erik Funch var
fraflyttet andelsboligforeningen den 1. juni 2023. Da bestyrelsen ikke har fundet nogen af-
lgser for Erik Funch er det bestyrelsen hensigt selv at varetage udvalgets opgaver frem-
over. Generalforsamlingen drgftede herefter udsigten til at modtage fijernvarme fra kom-
munen samt de usikkerheder, der er forbundet med at projektet bliver en realitet og her-
under de gkonomiske konsekvenser, der er forbundet med at skifte fra gasfyr til fjern-
varme.

Ad 6. Status i udvalgsarbejdet "Vedr. Opladning af El-biler”.

Udvalgsarbejdet har ligget stille efter, at Christian Pathuel er fraflyttet andelsboligforenin-
gen den 1. maj 2023. Bestyrelsen efterlyser en person, der kan varetage udvalgsarbejdet og
indgi i et samarbejde med Hgjen II, der pa egen hdnd har undersggt muligheden for at fa



opsat el-ladestander fra firmaet Clever. Erik Nielsen tilbgd at patage sig opgaven, idet han
efterlyste Klare retningslinjer for udvalgsarbejdet.

Ad 7. Forelaeggelse af &rsregnskab og revisionsberetning og herunder fastsaettelse af an-
delsveerdien.

Den med indkaldelsen fremsendte arsrapport og regnskab blev gennemgaet af advokat Jgr-
gen Thusholdt. Fordeling af &rsresultatet blev uddybet, ligesom der blev redegjort for for-
eningens aktiver og passiver. Herefter blev beregning af andelskronen samt de oprindelige
anskaffelsesveerdier, der ligger til grund for beregningen af andelsvaerdien gennemgdet.
Andelsveerdien pa de 3 boligstgrrelser er:

Bolig stgrrelse: Andelsveerdien:
87 m2 403.058 kr.
95 m2 440.121 Kr.
108 m2 500.348 kr.

Generalforsamlingen godkendte herefter regnskabet og andelskronen pa 1,54.

Ad 8. Det med indkaldelsen fremsendte budget for 2024 blev gennemgdet af formanden. I
budgettet er indarbejdet udgifter til det af bestyrelsen fremsatte forslag om renovering af
redskabsskurenes traebekladning til fibercement af typen Hardie plank. Renovering af bo-
ligernes redskabsskure samt en generel forhgjelse af samtlige vedligeholdelsesudgifter in-
debaerer en frigivelse pa 430.00 kr. fra posten "Henszttelser til fremtidige vedligeholdel-
ser”.

Generalforsamlingen godkendte herefter bestyrelsens forslag til budget for 2024 og herun-
der, at den arlige boligafgift fastsaettes uendret til kr. 560,- pr. kvm.

Den manedlig boligafgift for de 3 boligstgrrelser bliver herefter som fglger:

Bolig stgrrelse: Ménedlig boligafgift:
87 m2 4.060 kr.
95 m2 4.433 kr.
108 m2 5.040 kr.

Ad 9. Indkomne forslag:

a. Bestyrelsens foreslar, at redskabsskurernes traebeklaedning udskiftes og fornyes med
den mindre vedligeholdelseskraevende Hardie plank i samme gré farve som vores Ter-
rassehegn (vedhaeftet). Gerly Christensen uddybede bestyrelsens forslag samt svarede
p4 afklarende spgrgsmal vedrgrende tilbud og vedligeholdelse af den nye beklaedning.
Mogens Henriksen efterlyste en vareprgve af den ny bekleedning Hardie Plank. Bestyrel-
ses forslag til ny beklaedning af redskabsskure blev vedtaget ved afstemning med 18
stemmer "for” og 1 stemme "imod”.

b. Bestyrelsens forslag til ndring af Husorden vedrgrende andelshavernes pligt til at del-
tage i foreningens fzlles havedage (vedheftet). Bestyrelsens forslag blev uddybet af for-
mand Lars Mikkelsen og herunder bestyrelsens begrundelse for en stramning af geel-
dende bestemmelse for betaling af gebyr ved "ikke deltagelse”. Bestyrelsens forslag blev
vedtaget ved afstemning med 18 stemmer "for” og 1 stemme "imod”.



Ad 10. Valg af formand. Valges for 1 ar:
- Lars Mikkelsen blev genvalgt.

Ad 11. Valg af bestyrelsesmedlemmer. Velges for 2 ar:
- Gerly Christensen blev genvalgt.
- Jes Valsted Madsen blev valg.
Valg af bestyrelsesmedlemmer. Velges for 1 ar:
-Jacob Jensen blev valgt.

Ad 12. Valg af suppleanter. Valges for 1 ar:
-Generalforsamlingen kunne ikke opstille kandidater til valg af suppleanter.

Ad 13. Evt. valg af administrator (varetages af bestyrelsen).
-Bestyrelsen varetager foreningens administration.

Ad 14. Valg af revisor (Revisionsfirmaet Mgller & Madsen).
-Revisionsfirmaet Mgller og Madsen blev valgt.

Ad 15. Eventuelt.

Mariann Bjerrehgj takkede for den varme velkomst og de smd opmerksomhe-
der de havde modtaget af deres naboer og omkringliggende beboer.

Mogens Henriksen gav udtryk for manglende planlaegning af arbejdet under
havedagene og foreslog, at man i stedet for at mgde til havedagen, skulle have mulighed for
at udfgre separate opgaver pa et andet tidspunkt.

Bente Brock gjorde opmaerksom pé de mange renovationscontainere og at den
eksisterende flisebelagte plads foran huset ikke var tilstraekkelig til at containerne kunne
sta ved siden af hinanden. Generalforsamlingen henstillede til bestyrelsen om at finde en
feelles lgsning af problemet.

Michael Esmann oplyste at graesarealet ved til- og frakgrsel af vigepladsen ud
for hans bolig bliver kgrt op af biler, der benytter vigepladsen. Michael har hidtil udjesevnet
hjulsporene og siet graes pa ny. Problematikken vil blive behandlet pa fgrstkommende be-
styrelsesmgde.

Allan Kristensen efterspurgte hvorfor man ikke selv kan rekvirere VVS-mon-
tgr til reparation af gasfyr eller gulvvarme. Det er der flere drsager til. I princippet er det
kun fejl pa gasfyr og gulvvarme, der daekkes af foreningen. Fejl pd alle andre sanitaere in-
stallationer i boligen er andelshaverens eget ansvar og man kan selv frit vaelge egen VVS-
montgr og andelshaveren skal selv atholde alle udgifter. Sammenblanding af disse opgaver
giver ofte forvikling i betaling af fakturaer og en del arbejde med at udrede hvem, der skal
betale hvad. Et andet problem er, at andelshavere selv rekvirerer VVS-montgr ved mindre
fejl, der nemt kan afhjzelpes af foreningen selv. Det er ofte fejl der er affgdt af manglende
eller for megen pafyldning af vand pa gasfyret, eller manglende motionering af telestatven-
tiler, eller at man selv har rodet ved gasfyrets indstillinger. Endelig kan manglende orien-
tering om fejl og rekvirering af vvs-montgr uden om bestyrelsen resulterer i, at foreningen
ikke fr anmeldt en skade eller fglgeskade til forsikringsselskabet rettidig.
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Referat godkendt den:

Bestyrelsen
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Lars Mikkelsen, formand. Gerl Chrlstensen referent
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Jes Valsted Madsen Sgren Mandal
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Jacob Jensen

Vedheeftet bilag:

1. Forslag til udskiftning af facadebekleedning pa redskabsskure.
2. Tilfgjelse og zendringsforslag til Husorden vedrgrende andelshavernes pligt til at
deltage i havedage.



Bilag til referat for generalforsamlingen af 30. april 2024
Forslag til dagsordenen pkt. 9.a.:

Bestyrelsen foreslar, at redskabsskurenes treebeklaedning udskiftes og fornyes med den min-
dre vedligeholdelseskraevende Hardieplank i treestruktur og farven antracitgrd (samme gra
farve som vores terrassehegn).

Begrundelse.
Vi foreslar denne fornyelse, for at opna en ensartet udseende og nogle naesten vedligeholdel-

sesfrie redskabsskure de naeste 10-15 ar. Bestyrelsen har forelgbig indhentet 2 tilbud, der
speender fra ca. 500.000 - 700.000 kr.

| 2023 indhentede bestyrelsen tilbud pa maling af boligernes redskabsskure. Under gennem-
gang af skurene blev det konstateret, at treebekleedningen pa mange af skurene og iseer de
sydvendte var meget ngdlidende med rad i jordoverfladen og forvitring af facadebekleednin-
gen. Desuden var mange af beklaedningsbreedderne gaet fra hinanden i not og fjer. Derfor vil
det veere n@dvendigt at udbedre og skifte en stor del af skurenes facadebekleedning inden ma-
ling.

Anvendelse af vores eksisterende halvtransparente treebeskyttelse vil medfgre uensartet ud-
seende af redskabsskurene. Dernzest vil foreningen fortlabende de neeste mange &r veere ngd-
saget til at gentage denne proces med udskiftning af treebekleedning og gennemgribende ma-
ling af skurene hvert 5. ar. Bestyrelsen har med baggrund i dette undersggt muligheden for en
alternativ vedligeholdelsesproces og reparation af foreningens redskabsskure.

Med en udskiftning af eksisterende treebekleedning til fibercement (Hardieplank) opna for-
eningen et ensartet udseende og mindre vedligeholdels i fremtiden. Det indebeerer en stor in-
vestering lige her og nu. Men lgbende reparationer og maling af skurernes treebekleedning vil
0gsé lgbe op i et betragtelig belab.

Bestyrelsen



Bilag til referat af GF 2024 af 30 april 2024

Forslag til dagsordenen pkt. 9.b.:

Bestyrelsen foreslar falgende tilfgjelse til den eksisterende Husorden:
Havedage.

Bestyrelsen bemyndiges til jeevnfgr foreningens vedtaegter §10 stk. 2 at paleegge foreningens
andelshavere til at deltage i vedligeholdelse af foreningens feelles udenomsarealer med op til
2 gange om aret med en samlet varighed af ca. 4 timer pr. gang.

Ved manglende deltagelse af mindst 1 person pr. husstand er bestyrelsen bemyndiget til at
opkreeve et gebyr pa 300 kr. pr. gang.

Begr L

Bestyrelsen har med baggrund i de seneste afholdte havedage konstateret en udbredt mang-
lende tilslutning og deltagelse til vedligeholdelse af foreningens udenomsarealer. Dernaest
har bestyrelsen konstateret, at den af generalforsamlingen vedtagne bestemmelse om op-
kreevning af gebyr ved ikke deltagelse er utilstreekkelig og for vag.

Formalet med afholdelse af havedage er pa en gkonomisk méde at f& udfgrt en reekke ar-
bejdsopgaver som beboerne med rimelighed kan udfgre uden seerlige forudsaetninger og som
modsaetningsvis kun kan udfgres mod betaling af eksterne servicevirksomheder. Dernaest ser
bestyrelsen, at opbakning og deltagelse i havedagen efter evner er en god mulighed til at
fremme det sociale samveer — alle kan vaere med uanset alder og fysisk formaen.

Afvikling af havedagene samt opkreevning af et gebyr for manglende deltagelse har hidtil vee-
ret reguleret af en tidligere og ikke synlig generalforsamlingsbeslutning. Bestyrelsen har stillet
ovennaevnte forslag med henblik pa at forenkle eksisterende beslutning og tilpasse den til
ABF-anbefalinger. Med den redigerede form bliver beslutningen mere operationel og synlig for
savel nyankomne som gamle andelshavere.

Bestyrelsen



