ANDELSBOLIGFORENINGEN
Strandgarden lll
2680 Solrad Strand

REFERAT FRA
ORDINZAR GENERALFORSAMLINGEN

Dato: 27. marts 2022

Fremmedte: 40
Fuldmagter: 0
Stemmeberettigede 40

Dagsorden:

Valg af dirigent

Valg af Stemmetallere

Bestyrelsens beretning

Forelaeggelse af arsregnskab, forslag til veerdianszettelse og evt. revisorberetning samt
godkendelse af arsregnskab og vaerdiansaettelsen

Forelaaggelse af drifts- og likvidationsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuelt @2ndring af boligafgiften

6. Forslag fra bestyrelsen — vedtagtsaendringer:

A: /Endring af § 14 om overdragelse af andel

B. ZEndring af § 10 om andelshaverens vedligeholdelsespligt (se udsendt bilag)
Indkomne forslag

Valg til bestyrelsen

. Valg af revisor

0. Eventuelt

hON =

o

o

1. Valg af dirigent
Bestyrelsen foreslog Knud Rasmussen (nr. 12) som dirigent, der patog sig hvervet og enstemmigt
blev valgt.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og varslet.

2. Valg af Stemmetzellere
Nr. 12 Birgitte og nr. 182 Torben Bransholm

3. Bestyrelsens beretning

Formanden bemeerkede, at beretningen var omdelt til andelshaverne.

Efter beretningen var der sket falgende nyt:

Datoen for forsk@nnelsesdag er fastsat til den 4/9 2022.

Opggrelse fra leverander for ladestanderne er modtaget. Der er forbrugt 3000 kW i 2021 svarende
til et belgb pa 1.500 kr. til andelsforeningen. Hertil kommer gebyr pa 1.000 kr. for at fa adgang il
ladestanderne. | alt en indteegt for andelsforeningen pa 4.500 kr. i 2021, hvor budgettet sagde 0 kr.
Der er dd. 5 andelshavere, der har tilmeldt sig foreningens ladestandere. Der var alene kalkuleret
med 1 bruger i 2022.



Formanden pépegede, at det ikke var ham, der under seneste generalforsamling blev valgt til
formand, men derimod Torben Boisen, nr. 33. Den tidligere formand er fratradt, da han i den
mellemliggende periode var kert trest i "sager” med darlig kommunikation og ubehagelig tone. Der
har veeret en del vandskader, men ingen p.t.

Formanden opfordrede til forstaelse for processen ved behandling af sager. Kassereren tilfgjede,
at bestyrelsen ikke var projektledere, arkitekter, handvaerkere eller lign., og at man derfor ikke
skulle blive sure, men holde tonen, bade i skrift og tale.

Formanden opfordrede til, at man i stedet medte op til en dreftelse, nar bestyrelsen var samlet
hver den 1. mandag i maneden kl. 19:00.

Der blev stemt om godkendelse af formandens beretning. Ingen imod.
Formandens beretningen blev godkendt.

4. Forelaeggelse af arsregnskab, forslag til vaerdianszettelse og evt. revisorberetning samt
godkendelse af arsregnskab og vaerdiansattelsen

Kassereren forklarede, at regnskabet er aflagt efter seedvanlig praksis.
Revisor har afgivet en blank revisionspategning.

Der er tillige modtaget rapportering vedr. revision. | lighed med tidligere ar, er eneste bemaerkning,
at kassereren har en finger med i alting, Formanden kontrollerer labende bilag og har adgang til
netbank.

Resultatopgerelsen, regnskabets side 9, udviser overskud pa 92.375 kr.

Der var budgetteret med underskud pa 151.127 kr.

Ekstra indteegter ved salg af 8 boliger afregnet i 2021.

Flere udgifter til gartner.

Mere budgetteret til Isbende vedligeholdelse, der ikke er brugt.

Tagrender udfert til prisen.

Til gvrige foreningsomkostninger var budgetteret til jubileeumsfest, der blev til udvidet fredagsbar
m/tapas i stedet.

8.000 kr. netto i renteudgifter blev til 11.000 kr.

Vedligeholdelsesprojekter, der var sat pa sidste ar, kommer ferst i 2022, derunder forestdende
reparation af rygning pa skure og istandsat af gulv i faelleshuset, der er udfert i februar 2022.

Egenkapital steget med arets resultat.

Reserveret 1 mio. til vedligeholdelse.

Geeld faldet med godt 400.000 kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa %2 mio. i feelleshuset, der kan slettes.
Obligatoriske nggleoplysninger, intet zendret.

Pa regnskabets side 22 fremgar beregning af andelsvaerdi.

Ny valuarvurdering er indhentet. Vurdering sat til 130.500.000 kr.
Foreslar en buffer pa 8 mio. Sidste ar var indlagt en buffer pa 7,9 mio.
Det ger, at nye kabere har lidt raderum, hvis markedet gar ned af.

Bestyrelsens forslag til ny andelskrone:
Type A: 1.389.333

Type B: 1.733.160
Type C: 2.028.857



Valuarvurderingen har aflgst den offentlige vurdering. Grunden til overgang til valuarvurdering er,
at seneste offentlige ejendomsvurdering er fra 2011. Siden er sket en betydelig prisudvikling pa
boligmarkedet.

Seneste valuarvurdering fra februar 2022 er udarbejdet af EDC. Pris for valuarvurdering er 23.750
kr. Valuarvurdering skal fremover indhentes hvert ar.

Formanden oplyste, at Boligministeriet har nedsat et udvalg, der blandt andet skal finde ud af, om
der er andre metoder der kan anvendes ved prisfastsasttelsen af andelsboliger. Et af forslagene er
efter sigende, at valuarvurderinger skal veere geeldende for fx 3 ar.

Der blev stemt om godkendelse af regnskabet og veerdifastsaettelsen af boligerne. Ingen imod.
Regnskabet blev godkendt og veerdifastseettelsen af boligerne vedtaget.

5. Forelaeggelse af drifts- og likvidationsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
andring af boligafgiften

Faellesudgifter:

Vandafledningsopkraevning overgar til Klarforsyning, der fremover opkreever direkte hos andels-
haverne. Foreningen skal derfor ikke laengere udarbejde specificeret vandafledningsopgerelse.
Opkreevning fra Klarforsyning udsendes 2 gange arligt, 1/4 og 1/10. Opkraevningen i april 2022 kan
dog ferst nas udsendt omkring 1/6 2022. Pr.1. april 2022 falder huslejen derfor med de 140 kr. pr.
mdr. Acontobetalingen for vandafledning, der er betalt til foreningen de fgrste tre maneder i 2022,
tilbagebetales.

Som felge heraf er vandafledning udtaget af budgettet og der sker fald i faellesudgifter.

Varme opkraeves fortsat.

Eiendomsudgifter:

Stort set det samme som i regnskab.

Feelleshus:

Ekstra udgifter til rengaring, da vedligeholdelse af gulv i faelleshus er lagt ind under denne post.
Eiendomsvedligeholdelse:

Foreningen vil gerne skifte raskveerker mellem boliger, men ferst skal der tjekkes rygninger pa
hustagene. | budget er afsat 1.050.000 kr. til temrer.

T-stykke pa redaner skal udskiftes.

80.000 kr. afsat til mindre reparationer, fx derhandtag og lign.

Feellesarealer:

Afsat mindre til gartner, da anlaeggelse af nye fliser, fiernelse af bed mv er atholdt i 2021.
Bestyrelse:

Afsat mere til bestyrelsesmader, fallesmeder og generalforsamling, end der (pga. covid19) er
realiseret i 2021. Bestyrelsestur udsat pga. corona.

Budgetteret med underskud pa ca. 631.000 kr.
Der indestar ca.1,6 mio. kr. i banken.

Udsendt nyt forslag til husleje, nedsat forholdsmaessigt i forhold til m2. Husleje falder.

Der foresparges fra andelshaver, om man kan afseette i budgettet til forebyggelse af vandskader.
Kassereren meddelte, at foreningen forseger at veere pa forkant, men at det er sveert, da der har
veeret forskellige arsager til vandskaderne.

Andelshaverne opfordres til at tiekke vandforbrug og til at kontakte bestyrelsen i forbindelse med
eventuel renovering af boligen, hvor blotlagte rar eller lign. kan tjekkes og pa den made forebygge
skader.



Nr. 178: Vandskade pga. ventil pa loft.
Derfor har bestyrelsen tiekket samtlige boliger med ventiler pa loftet.

Handvaerkerkontakt (nr. 30): Gar opmaerksom pa, at vores boliger er 35 ar gamle. Derfor har man
en forpligtelse som andelshaver til at vedligeholde.

Formand: Heldige vi har fiernvarme. Samme pris pa varme, som har vaeret i arevis. Vi far varme
fra Vaekst. Biogas produceres 40% lokalt.

Der blev stemt om godkendelse af budget. Ingen imod.
Budgettet for 2022 blev godkendt.

6. Forslag fra bestyrelsen — vedteegtsaendringer:

Vedteegtseendringer kraever iht. vedtaegterne, at der er 2/3 af andelshaverne til stedet og at 2/3 af
dem stemmer for. For en vedtaegtsaendring skal derfor vaere 47 stemmeberettigede ud af de 71
andele. Safremt der er mindre end 47 stemmeberettigede til stede, kan vedtsegtseendringen
behandles pa en ekstraordinzer generalforsamling, hvis halvdelen af de tilstedeveerende stemme-
berettigede stemmer for.

A: Endring af § 14 om overdragelse af andel

Arsagen til den enskede aendring er en mere praecis formulering i stedet for den nuvaerende
"beslaegtet’, der i princippet kan veaere en overdragelse til et fiernt familiemedlem, som fx en
halvkusine.

Der gnskes saledes sendring svarende til ABF’s standardvedtaegt, hvor det er i op- og nedstigende
linie.

Forslag til 2endringer er saledes:

"A. Den der indstilles til andelshaveren, safremt overdragelsen sker i forbindelse med bytning af
bolig, eller til barn, bgrnebgrn, foraeldre, bedsteforeeldre eller til en person, der har haft feelles
husstand med andelshaveren i mindst det sidste ar for overdragelsen.”

Forslaget godkendt af alle tilstedevaerende og behandles derfor pa ekstraordinger
generalforsamling.

B. Andring af § 10 om andelshaverens vedligeholdelsespligt

Forslag til 2endring er for at praecisere den gaeldende bestemmelse, sa det er i trad med, hvad der
hele tiden har veeret praktiseret i foreningen, og sa det er kiart for alle, hvem der vedligeholder. Der
har vaeret sager, hvor det ikke har vaeret tydeligt, hvem der vedligeholder.

Den nuvaerende formulering i vedteegterne er minimum 35 ar gammel, og beerer praeg af, at det er
skrevet dengang andelsboligforeningen var nybygget, fx "vedligeholdelse og forny de harde
hvidevarer der er installeret ved byggeriets aflevering”.

Med den nye formulering er taget udgangspunkt i ABF’s anbefaling.
Forslag til endringen er saledes:

§ 10, stk. 1 og 2 udgar og erstattes af nyt § 10, stk. 1.

De efterfalgende stk. numre aendres sd nummereringen bliver fortlebende
Ny § 10, stk. 1 og 2:



"En andelshaver er forpligtet til at foretage al vedligeholdelse inde i boligen, bortset fra
vedligeholdelse af centralvarmeanlaeg inklusive radiatorer, varmemaler og varmeveksler og feelles
forsyningsledninger til vand og varme - og aflebs- og kloakledninger fra kekken og badevaerelse.
Hvis der i forbindelse med renovering af boligen er installeret gulvvarmeanleeg, péahviler
vedligeholdelsen af dette anlaeg dog andelshaveren.

Undtaget for andelshavers vedligeholdelsespligt er endvidere udskiftning af vinduer og udvendige
daore og vedligeholdelse af elastisk fuge i gulv og hjerner i badevaerelset.

En andelshavers vedligeholdelsespligt omfatter ogsa eventuelle ngdvendige udskiftninger af
bygningsdele og tilbehar til boligen, sasom f.eks. udskiftning af gulve, trappe, kekkenborde, HFI-
anlaeg, armaturer, fliser, sanitet og harde hvidevarer.

En andelshavers vedligeholdelsespligt omfatter ligeledes forringelse, som skyldes slid og aelde.”

Hvis en hgjere grad af vedligeholdelse skal pahvile foreningen, skal huslejen stige. Det handler
ogsa om, hvor mange sager, der skal ind over vores handveerkerkontakt.

Andelshaverne skal selv renovere boligen, undtagen forsyningslinjer og elastiske fuger pa
badevaerelse. Nar boligen saelges, sker der ofte en stor renovering af kaber, fordi boligerne netop
er over 35 ar gamle.

176 — Det er meget der pahviler den enkelte andelsbolig, og det kun bliver veerre, hvis der
stemmes for forslaget.

43 — Ved salg vurderes der sa med samme gjne efter aendring af bestemmelsen?

Nar man fraflytter bliver boliger vurderet. Hvis boligen er handlet for, ses pa seneste rapport i
henhold til hvilken der sker afskrivninger. Har man selv forbedret, tilleegges dette.
Slid og slitage skal ogsa vedligeholdes. Man far fx saledes ikke penge for maling gennem tiderne.

| praksis star foreningen for det udvendige og andelshaveren for det indvendige.

Der er ingen standard for hvordan andelsboligen afleveres. Ved salg gennemgar andels-
foreningens eksterne konsulent boligen. Han har vurderet foreningens boliger i forbindelse med
salg i mere end 25 ar og kender derfor foreningen og standarden pa boligerne godt. Hvis han
vurderer, at vedligeholdelsesstandarden er gennemsnitlig, saettes prisen til andelsprisen. Er
standarden under middel afszettes midler fx. til athevling af gulve eller lignende. Er der foretaget
forbedringerne vurderes veerdien af disse og leegges til andelsprisen.

Nr. 176: Mener at hvis han stemmer for forslaget, vil han komme til at sta for udgifter.

Nr. 68: Hvis der skade pa vandrer, skal man sa selv betale for at gulvet tages op?
Kasserer: Nej, hvis det er en skade, daskker forsikringen eller foreningen.

Handvaerkerkontakt — nr. 30: Gentager at boligerne er 35 &r gamle og man er forpligtet til selv at
vedligeholde. Man skal ogsa selv sta for at udfylde huller eller fuger ved eendring af
blandingsbatteri eller lign.

Hvis der er noget, opfordres andelshaverne til at tage kontakt til foreningens handveerkerkontakt.

Nr. 30: Modforslag til ovennasvnte: Andelshaver skal selv foresta udskiftning af termostater pa
radiatorer, sdledes at termostater udtages fra forsyningslinjen, der dackkes af foreningen.

Stemmer imod: 4
Stemmer for: 36



Forslaget kan behandles pa ekstraordineer generalforsamling.
7. Indkomne forslag
Ingen.

8. Valg til bestyrelsen

Formand: Niels Pedersen Veelges for 1 ar, da han erstatter tidl.
formand Torben Boisen, der var pa valg
sidste ar

Kasserer: Yvonne Pauly Veelges for 2 ar

Bestyrelsesmedlem: Jeanette Lodberg Veelges for 1 ar, da hun erstatter tidl.

bestyrelsesmedlem, Steen Hansen, der var
pa valg sidste ar, men er fraflyttet foreningen

Bestyrelsesmedlem: Eva Tholsted Vaelges for 2 ar
Bestyrelsessuppleant: Frede Andersen Veelges for 1 ar
Bestyrelsessuppleant: Aase West Veelges for 1 ar

Christian stopper som handvaerkerkontakt efter 15 ar.
Nr. 13, Eva, har pataget sig opgaven.

De der var pa valg i bestyrelsen, blev med alle stemmer og uden modkandidater valgt som
ovenfor.

9. Valg af revisor
Fortsaetter med Deloitte.
10. Eventuelt

54: Bar ordnes ved “skure” il affaldscontainere og fliser, ved pap og papircontainere, hvor der er en
s@, nar det har regnet.

Nr. 43: Venteliste?

Formand: Venteliste er p.t. lukket. Den er skrumpet ind pga. prisstigningen. Det vil fremga af
hjemmesiden, nar listen abnes igen.

Nr. 64: Henstiller til, at der spares pa saltning, nar der ikke er sne. Hunde far sar pa poter.
Nr. 66: Kan leje af faelleshus digitaliseres?
Formand: Bestyrelsen arbejder pa en lgsning med webmaster og betaling via mobilpay.

Nr. 42: El-biler - Plan for udvidelse?



Formand: Anleegget burde kunne betjene 12 biler pa nuvaerende tidspunkt. Der er mulighed for at
udvide.

Nr. 30: Husk at man skal flytte sin bil til anden parkeringsplads, nar der er ladet.

Formand: Henviste til beretningen, hvor der takkes for beboernes hensyn til el-bilister og til dem
der lader for at flytter bilen til anden parkeringsplads efter opladning.

Nr. 19: Inger: Enig i at disciplinen overholdes.

Nr. 13: Praesenterer sig som ny handvaerkerkontakt. Hun haber det bliver fantastisk og gleeder sig
til den nye opgave.

Generalforsamlingen afsluttet.

Dirigenten takkede for god ro og orden.

Pa vegne bestyrelsen
Den 27. marts 2022

Niels Pedersen fEPa =
Formand sserer

\éﬁatte Lodberg 607 Kirsten Christensen
Bestyrelsesmedlem og referent Bestyrelsesmedlem

Steen Hansen Knué Rgsmussen >

Bestyrelsesmedlem Dirigent



