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Referat af ordinaer generalforsamling torsdag 25. april 2024

Sted: Bag Bakkerne 29b.
Fglgende boliger var reprasenteret: 8 Andele ud af 9, ingen var repraesenteret ved fuldmagt
Fraveerende: 29%e

Formanden bgd velkommen til den ordinzere generalforsamling i A/B Sjglund.

Dagsorden var i overensstemmelse med foreningens vedtaegter § 22 stk. 2 fglgende punkter 1 - 7:

Punkt. 1. Valg af dirigent.

Bestyrelsen foreslog Jgrgen, 27b, som enstemmigt blev valgt til dirigent.

Jgrgen takkede for valget og konstaterede herefter, at generalforsamlingen skal afholdes senest fire maneder
efter arsrapportens balancedag. Generalforsamlingen var lovligt indvarslet, idet alle foreningens medlemmer
modtog orientering om generalforsamlingen den 24. marts 2024. Jgrgen opfordrede til, at deltagerne pa
generalforsamlingen talte hgjt og tydeligt og at det i gvrigt blev respekteret, at der kun var en, der talte ad
gangen.

Dirigenten videregav herefter ordet til formanden.

2. Bestyrelsens beretning.
Bestyrelsen havde som noget nyt valgt at dele bestyrelsens beretning med foreningens andelshavere pa forhand,
hvorfor beretningen ikke blev laest op. Formanden havde alligevel enkelte andre ting at fremhaeve, idet vi siden
udsendelsen af beretningen har mattet tage afsked med Claus, 29e, der for nyligt rundede 90 ar. Claus har boet i
foreningen siden dens start og dermed i godt 19 ar. Formanden fremhaevede, at Claus var en god nabo; altid
hjeelpsom, ligesom han tog stor del i havearbejde m.v. De sidste ar af Claus’ liv var dog sveere.

/ZRE VARE CLAUS’ MINDE.

Formanden naevnte ogsa, at han og Troels inden leenge vil gennemga ejendommen for fejl og mangler med
efterfglgende orientering af foreningens andelshavere, idet der ogsa snart skal findes en dato for en havedag.

Formanden berettede ogsa om, at der p.t. er 28 registrerede pa vores interesseliste. Det er glaedeligt at se, at der
0gsa ses en interesse for de store boliger.

Sluttelig naevnte formanden, at foreningen i ar runder 20 ar i uge 42, hvorfor bestyrelsen vil indkalde jubilzums
komsammen Igrdag, den 19. oktober 2024. Mere herom senere.

Der var ingen spergsmdl til bestyrelsens beretning, der blev taget til efterretning af generalforsamlingen.

3. Forelaeggelse af arsrapport 2023 med tilhgrende bilag samt godkendelse af arsrapporten.
Kassereren orienterede indledningsvist om baggrunden for udsendelsen af to bestyrelsesgodkendte arsrapporter
for 2023, hvor fgrste arsrapport blev delt med foreningens andelshavere den 24. marts 2024, mens den sidste
blev delt med andelshaverne den 21. april 2024.

Arsagen til den nyeste bestyrelsesgodkendte arsrapport er en direkte konsekvens af, at der med virkning fra 15.
april 2024 er indtradt nye regler og dermed metoder til opggrelse af andelskronen i andelsboligforeninger. Vi
blev gjeblikkeligt omfattet af disse nye principper, da vi fgrst afholdt generalforsamling efter den 15. april 2024.

Kassereren tog herefter fat pa at gennemga selve regnskabet. Resultatopgg@relsen ses pa arsrapportens side 9,
hvoraf indtaegterne bestar af boligafgifter for ca. 802 t.kr. De faste omkostninger til drift af eendommen og
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administration belgber sig til ca. 219 t.kr. Fratrukket finansielle poster lander arets resultat pa 349 t.kr., hvorfra
afdraget pa vores realkreditlan pa ca. 344 t.kr. skal fratraekkes. Tilbage er ca. 5 t.kr., der ikke er disponeret;
svarende til drets positive likviditetspavirkning.

Kassereren omtalte afvigelsen i boligafgiften ift. det for aret budgetterede. Afvigelsen kan forklares med, at
beslutningen om boligafgiftens stgrrelse for 2023 blev truffet senere, ligesom bestyrelsen besluttede ikke at
opkraeve forhgjet boligafgift for de fgrste maneder af 2023.

Herefter gik kassereren over til at gennemga balancen, der samlet udggr 18.276 t.kr. Aktiverne bestar
udelukkende af ejendommen og vores bankindestdende. Passiverne viser vores kort- og langfristede gaeld samt
egenkapitalen. Af den kortfristede geeld pa ca. 371 t.kr. vedrgrer disse det samlede afdrag pa vores realkreditlan
i 2024 pa 348 t.kr., geeld til revisor samt en maneds forudbetalt husleje.

Gennemgangen af balancen gav anledning til en drgftelse af stgrrelsen pa vores realkreditlan, idet 27a undrede
sig over, at foreningen trods sin alder stadig havde en gald pa over 10 mio. kr. Kassereren forklarede, at
foreningen frem til 2019 havde haft delvis afdragsfrihed pa realkreditgalden. | 2019 foretog foreningen en
laneomlaegning til nye 30-arige 1an, hvor vi altsd nu betaler afdrag pa hele gelden. Derudover har vi fast rente og
er derfor ikke rentefglsomme som foreninger med variabelt forrentede Ian.

Kassereren gik over til at drpfte opggrelsen af andelsvaerdien. Kassereren forklarede, at folketinget 4. april 2024
med ikrafttraeden 15. april 2024 havde vedtaget @ndringer i loven om andelsboligforeninger, hvilket far
betydning for de vaerdiansaettelsesprincipper, som vi fra 15. april 2024 kan anvende i andelsboligforeninger.

Vi bliver bergrt af loven med det samme, eftersom vi afholdt generalforsamlingen efter lovaendringernes
ikrafttraedelsestidspunkt.

Kassereren fortalte kort om de tre nye veerdiansaettelsesmetoder, som er:
e Afsztiden offentlige vurdering 2012 tillagt nettoprisindekset
e Anskaffelsessum (vores hidtidige praksis) samt
e  Valuarvurdering (med lovaendringen vil disse nu veaere geldende i 36 maneder)

Bestyrelsen indstiller med den senest fremsendte arsrapport, at vi i A/B Sjglund vaelger en af de to fgrste.

Ved anvendelse af vores hidtidige princip (med afszt i anskaffelsessummen tillagt varige etablerede
forbedringer som fx vaerksted, cykelrum og el-ladestander) kan den samlede veaerdi af ejendommen opggres til
17.933 t.kr. Fratrukket samlet gzeld pa 10.435 t.kr. far vi en egenkapital pa 7.817 t.kr. svarende til en andelskrone
pa 1,447463.

Ved anvendelse af den offentlige vurdering fra 2012 tillagt udviklingen i nettoprisindekset i perioden vil vi ogsa
skulle regulere for kursvaerdien af vores realkreditgzeld. Dette giver en langt hgjere andelskrone pa 2,030523.

Den aktuelt lavere kursvaerdi pa vores realkreditlan drgftede vi ogsa pa generalforsamlingen sidste ar. Det er
stadig bestyrelsens vurdering, at det giver et "skaevt” billede af andelskronen at anvende en metoden, nar vi
ogsa skal regulere for kursvaerdien, da vi ikke pataenker at omlaegge lanet og derfor ikke indhenter kursgevinsten,
da vi i givet fald skal omlaegge lan til en betydelig hgjere rente, end vi betaler i dag. Trods en lavere restgeeld vil
det ikke give os en billigere boligafgift som fglge af et nyt lans langt hgjere nominelle rente.

Valuarvurderinger skal jf. ovenfor fornys hvert tredje ar og eftersom vi kun har ni enheder til at betale for en
sadan vurdering, vil vi blive palagt en ekstra udgift hertil, som vi ikke har i dag.

Der var fra generalforsamlingen stor ros til kassereren for at fremlaegge metoderne pa en for alle forstaelig
made. 29c ville vide, om nettoprisindekset ikke ogsa kunne vare negativt et ar, hvilket blev bekraeftet.

27b ville vide, hvad vi sa kan bruge de forskellige veerdiansaettelsesprincipper til. Kassereren forklarede, at det er
til at opgg@re andelsvaerdien pa de enkelte andele og naevnte, at vi er mest herre over metoden med
anskaffelsesprisen, hvor andelskronen ar for ar kun stiger i takt med afdragene pa realkreditgaelden.

Det er ogsa veerd at bemzerke, at der er meget stor forskel pa opggrelsen af andelskronen mellem de to af
bestyrelsen indstillede metoder, idet en fortsaettelse af vores hidtidige praksis giver en andelskrone pa 1,447463,
men den offentlige vurdering fra 2012 reguleret for nettoprisindekset giver en andelskrone pa 2,030523.



Da forskellene mellem andelsvaerdierne for de to boligtyper (hhv. 329 t.kr. og 392 t.kr.) er sa store mellem de to
principper, fandt bestyrelsen det mest hensigtsmaessigt at fremlaegge den beslutning til generalforsamlingens
godkendelse.

Formanden navnte, at de seneste tre salg (2021 og 2022) skete til maksimalvaerdien (altsa den bogfgrte
andelsveaerdi pa tidspunktet for overdragelserne).

Principperne gav ogsa anledning til drgftelser om forbedringer. 29c spurgte, hvordan de bliver handteret ifm.
overdragelser. Kassereren navnte, at forbedringer afskrives lineaert over 10 ar og daekker indvendige
forbedringer. Ovenlysvinduerne i de store boliger afskrives fx over de 10 ar.

29d ville vide, om foreningen kan skifte metode fra et regnskabsar til et andet, hvilket kassereren bekraeftede, at
det kan vi for sa vidt godt, men bestyrelsens opfattelse var, at det i givet fald kan sende forkerte signaler for
brugerne af vores arsrapporter, hvis vi indimellem skifter mellem vaerdiansaettelsesprincipper.

29c raesonnerede saledes: Som andelshaver i 29c skal jeg altsa tage stilling til, om vaerdien af min andelsbolig er
knapt 1,4 mio. kr. eller knapt 1 mio. kr. Med en manedlig boligafgift pa ca. 8.500 kr. havde 29c nok lidt sveert ved
at se, at de i en salgssituation sa samtidig kunne forvente at fa 1,4 mio. kr. for andelen, da dette ville give en
saerdeles hgj teknisk veerdi pa andelen, hvorfor forskellen pa knapt 400 t.kr. i 29¢’s optik var luftpenge.

De to forslag blev sendt til afstemning, med forslaget om fastholdelse af hidtidigt princip forelagt fgrst. Da alle
tilstedevaerende stemte for dette forslag, blev forslag om brug af den offentlige vurdering tillagt
nettoprisindekset saledes forkastet.

Som fglge generalforsamlingens beslutning udggr andelsvaerdien pr. indskudskrone pr. 31. december 2023 kr.
1,447463. Ved udgangen af 2022 var andelskronen 1,382854. Andelsvaerdien pr. 31. december 2023 kan herefter
beregnes saledes:

104 kvadratmeter kr. 815.877
125 kvadratmeter kr. 973.857

Der var ikke yderligere spgrgsmal eller kommentarer til regnskabet.
Kassereren navnte, at der senere pa den interne del af hjemmesiden vil blive lagt en ny balance op pr. ultimo
2023 med afsaet i fastholdelse af vores hidtidige veerdiansaettelsesprincip.

Arsrapporten for 2023 og ny veerdi af andelskronen blev enstemmigt godkendt.

Forlaeggelse af drifts- og likviditetsbudget for 2024 til godkendelse og beslutning om eventuel endring af
boligafgiften.

Dirigenten gav igen ordet til kassereren, der orienterede om, at bestyrelsen indstiller en usendret boligafgift for
2024. Det af bestyrelsen godkendte budget viser med uaendrede boligafgifter et forventet resultat pa +35.222 kr.

Det positive budgetresultat er under pavirkning af, at foreningen i ar betaler en vaesentlig lavere grundskyld som
fglge af de nye og midlertidige vurderinger og skattesatser. Kassereren forklarede, at vores aktuelle og
midlertidige grundvaerdi nu udggr 5.785 t.kr. efter grundforbedringer mod 3.576 t.kr., som er grundveerdien fra
2012 med fradrag for grundforbedringer. | 2023 betalte foreningen godt 78 t.kr. i grundskyld, mens vi i ar
forelgbig er sat til at betale ca. 42 t.kr. i grundskyld, hvilket naermest kun er det halve af den arlige udgift siden
2012.

Kassereren fortalte ogsa, at vi modtager en midlertidig vurdering mere i 2024, mens vi forventelig modtager den
endelige vurdering i 2025. Nar vi har den endelige vurdering, kan det ogsa gg@res op, om vi skal betale mere eller
mindre i grundskyld som fglge af de midlertidige grundvaerdier.

Bestyrelsen foreslar derfor, at vi gemmer besparelsen pa kontoen fremfor ungdigt at seette boligafgiften ned og
op, hvis vi skal efterregulere udgiften til grundskyld.

Af de gvrige budgetposter fremhaevede kassereren, at renovation og rottebekampelse er uandret. Derudover
gik foreningen over til en variabel el-aftale i 2023. Eftersom strgmmen oftest er billigst om natten og foreningens
strgmforbrug primaert er i de mgrke timer, forventer bestyrelsen at foreningen kan spare pa udgifterne til strgm
som fglge af den nye el-aftale.



Kassereren naevnte ogsa, at snerydning er pristalsreguleret lidt og dermed sat op. Vi fastholder vedligeholdelse
pa 50 t.kr. som i 2023, hvor vi regulerede belgbet med 10 pct. fra vedligeholdelsesplanen som fglge af den hgje
inflation i 2022.

Udgifterne til regnskab og revision vil nok afvige fra det budgetterede som fglge af lovaendringen i lov om
andelsboligforeninger, hvor bestyrelsen op til generalforsamlingen som fglge heraf matte revurdere den tidligere
bestyrelsesgodkendte arsrapport. Kontorhold og gebyrer dakker primaert udgifter til bank, fx netbank- og
gebyrer for overfgrsler.

Der er ikke i budgettet sat udgifter af til et nyt regnskabssystem, om end det er bestyrelsens intention at overga
til digital bogfgring med virkning fra 1. januar 2025. Dette vil forventelig fremover koste 300-400 kr./mdr. til

Economics. Revisor har tilbudt at hjaelpe med at opsaette vores kontoplan, nar tid kommer.

29d ville hgre, hvornar vi sidst havde faet testet vores forsikringspraemier. Kassereren meddelte, at vi har en fast
aftale, der Igber tre ar endnu, hvorfor det ikke var relevant lige nu.

Budget 2024 og boligydelse for 2024 blev herefter godkendt.

Forslag.
1. Bestyrelsens forslag til ndring af foreningens vedtaegter §§ 10 og 20

Dirigenten gav ordet til sekretzeren for en kort orientering om motiverne bag forslaget til ndringer af
foreningens vedtaegter. Bestyrelsen havde forud for generalforsamlingen rundsendt forslaget til
vedtaegtseendringer i vedtaegternes §§ 10 og 20, hvortil der henvises.

Sekretzeren naevnte, at baggrunden for forslaget om vedtaegtsandringerne er beskrevet i referatet fra
bestyrelsesmgdet 4. marts 2024, men genopfriskede kort, at der har veeret en hgjesteretsdom, der
fritog en andelshaver for ansvar, selvom andelshaveren havde bygget om i sin andelsbolig, og hvor det
efterfglgende viste sig, at noget var gaet galt i forbindelse hermed.

Som fglge af dommen har ABF fundet det ngdvendigt at opdatere sine standardvedtaegter. Bestyrelsen
har tidligere drgftet eendringerne i standardvedtaegterne og indstiller derfor, at vi ggr det samme.
Motivationen herfor er primaert af hensyn til bedst mulig beskyttelse af ejendommen og sekundaert
beskyttelse af den til enhver tid siddende bestyrelse.

Sekreteeren naevnte ogsa, at bestyrelsen i tilfaelde af generalforsamlingens vedtagelse af vedtaegts-
&ndringerne vil udarbejde en skabelon, som de enkelte andelshavere fremover skal benytte, nar de
gnsker at foretage aendringer i boligen. Skabelonen vil snarest muligt blive lagt op pa den interne del af
hjemmesiden. Bestyrelsen vil ligeledes i skabelonen pafgre de frister, som ansgger og bestyrelsen
respektive skal fglge, nar en andelshaver gnsker at foretage andringer i boligen.

Forslaget til vedtaegtsandringer rejste spgrgsmal fra generalforsamlingen om, hvorvidt man sa ikke
lengere selv matte male vaegge og maske skifte et fodpanel, hvilket man selvfglgelig fortsat godt ma,
men forbedringer, der fx kraever autoriserede handvaerkere vil fremover kraeve, at der sendes en
ansggning til bestyrelsen.

Dirigenten sendte vedtaegtsaendringerne til afstemning, der blev enstemmigt vedtaget.

Forslaget til eendringer i vedtaegternes §§ 10 og 20 blev herefter godkendt som indstillet af
bestyrelsen.

2. Bestyrelsens forslag om videre undersggelse af opszetning af solceller pa foreningens ejendom

Dirigenten gav ordet til formanden, der orienterede om, at vores energimaerke udlgb sidste ar og i
forventning om, at 29e star overfor et snarligt salg, star vi i en situation, hvor vi skal have et nyt
energimaerke.



I den forbindelse havde bestyrelsen drgftet, om vi maske samtidig skulle undersgge, hvad der skal til for at fa
Igftet energimaerket til B i stedet for C, da det fylder mere og mere, at den fremtidige vaerdi af boliger og disses
konkurrenceevne vil vaere under pavirkning af boligers energiforbrug og energikilder.

27d har selv lagt 100 mm ekstra isolering pa loftet, men har mattet konstatere, at dette ikke har givet en lavere
varmeudgift end i andre af foreningens boliger af tilsvarende stgrrelse uden samme mangde loftsisolering.

Kunne vi sa isaette mere energirigtige vinduer? Det vurderer bestyrelsen ikke, eftersom vinduerne stadig er i fin
stand og vil indebzere en langt hgjere udgift/investering.

Derfor havde formanden pa vegne af bestyrelsen undersggt markedet for solceller, som afhaengig af maerke,
Igsning m.v. svinger rigtig meget i pris. Bestyrelsen finder, at VIVA Energi har en solcellelgsning, der vil passe
godt til A/B Sjglund. Prisen er ca. 25 t.kr./hus — dog uden batteri.

Det vil svare til en samlet investering pa 225 t.kr., som bestyrelsen vurderer, er inden for foreningens gkonomi.

Opseaetning af solceller vil komme den enkelte andelshaver til gavn i form af en lavere el-regning. Forsigtigt
anslaet og afhaengig af el-pris vurderes en besparelse pa 2.000 kr./bolig/ar at vaere realistisk.

Den pagealdende Igsning kraever fire paneler pr. bolig, der bliver boret ned i taget. Panelerne fylder ca. 4
m2/bolig. Der blev rundsendt en illustration af, hvordan det forventelig ville se ud. Panelerne kobles direkte til
den enkelte boligs el-tavle.

Ift. vedligehold naevnte formanden, at der er en garanti pa 25 ar, hvorefter panelerne stadig skal kunne levere
80 pct.s effekt og at der i de fgrste mange ar ikke vil veere vedligeholdelsesudgifter. 27b naevnte, at selskabet
bag garantien er meget gkonomisk velfunderet.

Nar vi i de enkelte boliger har el-forbrug, vil solcelle-energien blive brugt fgrst.

Bestyrelsen gnsker en Igsning, hvor alle boliger far solceller tilkoblet. Det sker ved opsaetning af en inverter i
skabet eller pa loftet. Bestyrelsen er ogsa af den opfattelse, at vi med solceller vil bidrage aktivt til den grgnne
omstilling og at vi samtidig maske kan fa et lavere energimaerke som fglge heraf, der kan medvirke til at
fremtidssikre vaerdien af vores ejendom.

Adspurgt naevnte formanden, at strgmmen fra solceller ikke vil kunne bruges til foreningens fallesbelysning.

Med forslaget gnskede bestyrelsen ikke en egentlig beslutning om opsatning af solceller, men en fornemmelse
for interessen for solceller blandt foreningens medlemmer. Vi kan senere fa en energikonsulent ud, der kan ggre
os endnu klogere pa fordele og ulemper ved solceller.

29d var af den opfattelse, at solpaneler vil skue i gjnene og sa derfor ikke solceller som et plus. 29d var ligeledes
af den opfattelse, at en arlig besparelse pa 2.000 kr./bolig var uinteressant og at energimaerke B eller C heller
ingen betydning havde.

Dirigenten tog ordet og spurgte generalforsamlingen, om der kunne opnas accept af, at bestyrelsen arbejder
videre med at undersgge forholdene omkring solceller og vil i givet fald indkalde foreningens medlemmer til en
ekstraordinaer generalforsamling senere pa aret, hvis bestyrelsen efter videre undersggelser gnsker at indstille
et forslag om opsatning af solceller.

Dette var der opbakning til blandt de fremmgdte.

Forslag om, at bestyrelsen arbejder videre med solceller blev godkend.

Indkomne forslag fra andelshavere




27a og 29d havde i ugen fgr generalforsamlingen lagt et falles forslag i alle postkasser om pa skraenterne op til
de bagerste boliger at ileegge forskellige blomsterlgg til forskgnnelse heraf.

Forslaget blev taget vel imod, om end der ogsa som alternativ blev foreslaet, at vi kunne sa frg til vilde blomster
og graes som en form for blomstereng. 29b henlod opmaerksomheden p3, at nogle kunne vare allergiske overfor

graes, hvorfor det maske ikke var den bedste idé.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget med et budget pa 500 kr. til indkgb af blomsterlgg. 29d foreslog i
forlengelse heraf, at hvis enkelte selv havde blomsterlgg liggende, sa kunne disse maske ogsa bruges.

Forslag om at leegge blomsterfre pd skraenterne op til de bagerste boliger blev godkendt med et budget pd
500 kr. til indkegb af leg.

Valg til bestyrelsen:

Frank Vallenthin Poulsen: Blev genvalgt for to ar som kasserer uden modkandidat
Susanne Tanke Juel: Blev genvalgt uden modkandidat

Heidi Lindeholm: Blev genvalgt uden modkandidat

Troels Egelund: Blev genvalgt som suppleant uden modkandidat

Bestyrelsen konstituerer sig selv med naestformand og sekretaer pa ferstkommende bestyrelsesmgde.

Eventuelt.

Bestyrelsen havde medbragt en ny kalender til graesslaning, der blev sendt rundt, sa de enkelte andelshavere fik
skrevet sig pa kalenderen. | tilknytning hertil foreslog 29b, at man, nar graesslaning er tilendebragt, tager
ledningen fra og vender grasslamaskinen om for at sla det graes af, der sidder indvendig i maskinen. Det er
lettere at fjerne med det samme, end naeste gang graesset skal slas.

29c foreslog, om foreningen kunne investere i lidt bedre maling end hidtil, da malingen har vist at have darlig
holdbarhed pa flader, der star meget i sol. 27a var enig i observationen. Sa ville vi heller ikke skulle male sa tit.
Formanden navnte, at foreningen kgber kvalitetsmaling, men at den darlige holdbarhed nok skyldtes, at

fladerne burde fa grundingsolie pafgrt fgrst.

Enkelte andelshavere naevnte at have problemer med varmtvandsbeholderen, der er under mistanke for at veere
fyldt med kalk og derfor meget hurtigt Igber tgr for varmt vand.

Formanden tog herefter ordet og takkede for god ro og orden, hvorefter det var tid til lidt at spise.

Generalforsamlingen sluttede kl. 20:45.

Bestyrelsen for
A/B Sjglund den 6. maj 2024

Dirigent Jgrgen Christensen Formand Torben Buchhorst Kasserer Frank V. Poulsen

Naestformand Susanne Tanke Juel Sekretaer Heidi Lindeholm






