- Vi gi'r dig bedre rad

REFERAT

af ordinzer generalforsamling
i
Andeisboligforeningen Troldehegnet

Den 7. maj 2008 kl. 19.00 afholdtes ordinzer generalforsamling i Andelsboligforenin-
gen Troldehegnet i foreningens feelleshus, Tranebanken 38, Herfglge.
15 ud af 20 andele var repraesenteret personligt eller ved fuldmagt.

Desuden deltog Jgrgen Frederiksen og Margit Vejdiksen fra DiBa Ejendomsadministra-
tion.

Med feglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.
3. Forelzeggelse af &rsregnskab, forslag til veerdiansaettelse og eventuel revisi-

onsberetning samt godkendelse af drsregnskabet og vaerdiansattelsen.

4, Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuel aendring af boligafgiften.

5. Forslag.

5.1. Bestyrelsen foresldr renovering/udskiftning af foreningens skure. Se

vedlagte bilag.

5.2. Bestyrelsen foresldr, at der bygges et skur til fzelleshuset til en pris af kr.
94.000,00 incl. moms.

5.3. Bestyrelsen har indhentet tilbud p@ maling af udvendige dgre og
vinduer til en pris af kr. 220.100 incl. moms., jf. beslutning herom ved-
taget pa den ordinare generalforsamling den 30. maj 2007.

5.4. Samlet udgift til renovering/udskiftning af skure, opfgrsel af nyt skur samt
maling af udvendige dgre og vinduer, ca. kr. 2.200.000, fores|as finansie-
ret ved forhgjelse af Nordea 18n fra kr. 2.300.000 til kr. 3.200.000.

5.5. Bestyrelsen bemyndiges til at omlaagge Nordea lanet til et realkreditidn
med 10 3rs afdragsfrihed.
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5.6. Orientering om vedtzegternes § 9 om andelshavernes vedligeholdelses-
pligt.

5.7. Bestyrelsen foreslar, at der vaelges en ny havemand blandt andels-
haverne, idet den nuvaerende havemand ikke gnsker at fortszette.

5.8. Bestyrelsen foreslar, at § 14,4 i vedteegterne aendres til:
"Fastsaettelsen af prisen for forbedringer, inventar og Igsgre ske pa
baggrund af en opggrelse udarbejdet af en vurderingsmand, der er
udpeget af bestyrelsen. Gebyret herfor betales af den fraflyttende
andelshaver."”

5.9. Bestyrelsen foreslar, at der udarbejdes en vedligeholdelsesplan for
ejendommen samt en energimaerkning (lovpligtig fra 1. juni 2009) til en
samlet pris af kr. 52.215,75 incl. moms. Udgiften finansieres delvis ved
brug af det afszette belgb til Igbende vedligeholdelse samt via lanet i
Nordea.

6. Valg.
Laila Clausen og Pia Hansen blev i 2007 valgt for 2 &r, og er derfor ikke pa
valg.
Mette Frederiksen og Susanne Jgrgensen er pa valg, begge er villig til
genvalg.
Lennart Lund er pa valg, han gnsker ikke genvalg.
Suppleant Jytte Jgrgensen og Merete Olsen er pa valg, de gnsker ikke
genvalg.

7. Eventuelt.

Formand Laila Clausen bgd velkommen og foreslog Jgrgen Frederiksen som dirigent
og Margit Vejdiksen som referent.

Ad 1.

Jorgen Frederiksen valgtes til dirigent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og dermed lov-
lig og beslutningsdygtig, idet 75% af de stemmeberigtigede andelshavere var reprae-
senteret.

Ad 2.

Bestyrelsens beretning var omdelt sammen med indkaldelsen, hvorfor denne ikke blev
gennemgaet pa generalforsamlingen.

Da der ikke var nogen bemaeerkninger til beretningen, blev denne enstemmigt taget til
efterretning.




Ad 3.

Jorgen Frederiksen gennemgik arsregnskabet for 2007, der viste en underdaekning pa
kr. 41.702,00. Belgbet overfgres til egenkapitalen.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt med beregning af andelskronen i
henhold til kontantvaerdien.

Ad 4.

Jorgen Frederiksen orienterede kort om udviklingen i den fremtidige boligafgift, som
pa sigt kan szettes ned, idet foreningen inden laenge er feerdig med at afdrage pd 18-
nene i foreningen.

I budgettet er der afsat kr. 58.000,00 til lsbende vedligeholdelse i 2008, dog kan der
igangsaettes mindre vedligeholdelsesarbejder for et stgrre belgb end kr. 58.000,00,
idet foreningen har en kassekredit pa pt. kr. 1.200.000,00, hvoraf der er brugt kr.
887.643,43.

Herefter gennemgik Jgrgen Frederiksen budgettet for 2008, hvilket blev enstemmigt
vedtaget med uaendret boligafgift.

Ad 5
Ad 5.1

Jorgen Frederiksen og bestyrelsen fremlagde de indhentede tilbud p& henholdsvis re-
novering og udskiftning af foreningens skure.

Jorgen Frederiksen oplyste, at arkitekt Carsten Vibild ikke har tinglyst noget p& ejen-
dommen, derfor kan han ikke bestemme, at foreningen ikke ma foretage aendringer
pa bygningen.

Flere af de fremmgdte udtrykte gnske om at fa et vindue i skuret ud mod gaden. En
afstemning herom viste, at flertallet gnskede vindue i skuret mod gaden.

Det blev enstemmigt vedtaget at skurerne udskiftes til en pris af kr. 2.155.000,00
incl. moms. Hertil kommer udgiften til vinduer i skurerne mod gaden, ca. kr. 1.000,00
incl. moms pr. vindue.

Bestyrelsen indkalder til et beboermgde, hvor der tages stilling til farve mv. pa sku-
rerne.

S&fremt der bliver mer-udgifter i forbindelse med opsaetning af de nye skure i haven
pga. udestuerne, palaegges mer-udgiften foreningen, sdfremt udestuerne er godkendt
af bestyrelsen, ellers palaagges mer-udgiften den pagaeldende andelshaver.



Ad 5.2.

Bestyrelsen forklarede, at grunden til at der bgr bygges et skur til falleshuset er, at
der mangler et sted at stille foreningens graessidmaskine og med tiden andre af for-
eningens ejendele, som ikke kan opbevares i falleshuset.

Det blev enstemmigt vedtaget at f8 bygget et enkelt skur til faelleshuset i stil med de
gvrige skure i foreningen, til en pris pa max. kr. 94.000,00 incl. moms.

Ad 5.3.

Det blev enstemmigt vedtaget at foretage maling af udvendige dgre og vinduer til en
pris af kr. 220.100,00 incl. moms.

Ad 5.4.

Det blev enstemmigt vedtaget at forhgje den nuvaerende kassekredit i Nordea fra kr.
2.300.000 til kr. 3.200.000.

Ad 5.5

Det blev enstemmigt vedtaget at bemyndige bestyrelsen til at omlaagge Nordea lanet
til et realkreditldn med 10 ars afdragsfrihed.

Ad 5.6.

Jgrgen Frederiksen orienterede om § 9 i foreningens vedtaegter der omhandler vedli-
geholdelse.

I henhold til § 9.3 har generalforsamlingen mulighed for at fastsaette naermere regler
for vedligeholdelse af andre lokaler eller omrader, som er knyttet til boligen med saer-
skilt brugsret for andelshaveren.

Generalforsamlingensbeslutninger vedrgrende ovennavnte vedligeholdelse bgr indfg-
jes i vedtaegterne, saledes at alle har mulighed for finde ud af, hvilke vedligeholdel-
sesforpligtelser der pahviler den enkelte andelshaver. Da det ikke tidligere er indfgrt i
vedteegterne, anses tidligere generalforsamlingensbesiutninger herom for ikke laenge-
re at veere geeldende.

For fremtiden pdhviler al udvendig vedligeholdelse af foreningens bygninger forenin-
gen, dvs. at den enkelte andelshaver ikke selv skal sgrge for at male treevaerk mv.

Den forestdende maling af facader mv. vil blive udfgrt af foreningens maler pa for-
eningens regning.




Ad 5.7.

Finn Clausen valgtes som ny havemand.

Ad 5.8.

Det blev enstemmigt vedtaget at aendre vedtaegternes § 14,4 til:

"Fastszettelsen af prisen for forbedringer, inventar og lgsgre ske pa baggrund af en
opggrelse udarbejdet af en vurderingsmand, der er udpeget af bestyrelsen. Gebyret
herfor betales af den fraflyttende andelshaver."

Gebyret for udarbejdelse af vuderingsrapporten er pt. kr. 3.125,00.

Tillaeg til vedtaegterne er vedlagt neervaerende referat.

Ad 5.9.

Det blev enstemmigt vedtaget, at der udarbejdes en vedligeholdelsesplan for ejen-
dommen samt en energimaerkning (lovpligtig fra 1. juli 2009) til en samlet pris af kr.
52.215,75 incl. moms.

Ad 6.

Mette Frederiksen, Susanne Jgrgensen og Lennart Lund var pa valg.

Lennart Lund gnskede ikke genvalg.

Mette Frederiksen og Susanne Jgrgensen blev genvalgt.

Boris Andersen blev valgt som nyt bestyrelsesmedlem.

Daphne Pgdenphant blev valg som suppleant.

Bestyrelsen bestar af:

Formand Laila Clausen valgt for 2 8r i 2007
Pia Hansen valgt for 2 &r i 2007
Mette Frederiksen valgt for 2 8r i 2008
Susanne Jgrgensen valgt for 2 r i 2008
Boris Andersen valgt for 2 8r i 2008
Suppleant Daphne Pgdenphant valgt for 1 ar i 2008

Laila Clausen takkede de tidligere suppleanter Jytte Jgrgensen og Merete Olsen for
deres hjeelp i bestyrelsen.



Ad 7.

Susanne Jgrgensen og Merete Olsen har nu f3et lavet andelsmapperne
faerdige, hvilke blev omdelt til de fremmgdte. Andelsmappen indeholder
praktiske oplysninger om foreningen og henviser til vedteegterne mv.
Andelsmappen tilhgrer andelen, og skal videregives til ny andelshaver ved
salg.

Hvis der mangler noget i mappen eller der i pvrigt er kommentarer til
indholdet, bedes det venligst oplyst til bestyrelsen.

Chanelle Chanette Kaldaht kunne ikke forstd, hvorfor hun ikke havde lov til
‘at leje hendes andel ud, bare fordi hun ikke skulle lzese el.lign., da hun
har kendskab til andre andelshavere der uden problemer kan leje deres
andel ud. Jgrgen Frederiksen oplyste, at det er foreningens vedtaegter der
- regulerer andelshavernes ret til at fremleje andelene. @nsker man
betingelserne for fremleje zndret, skal man stille et forslag til endring af
foreningens vedteegter, som skal vedtages pa en generalforsamling.

Chanelle Chanette Kaldah! spurgte ogsa, om ikke nogle af traeerne kan
faldes. Susanne Jgrgensen svarede, at det er kommunens traeer, 0g
kommunen vil kun tynde ud i treeerng, ikke beskesere dem i toppen.

Da deri &'§<e foreld yderligere under eventuelt haevede dirigenten
generalfdrsamlingen.

Som dirigent:

Jgrgen Frederiksen
DiBa Ejendomsadministration

Bestyrelsen: /%ﬁ’/f/f?f AT - 2065
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Laila Clausen Pia Hansen Mette
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Generaltforsamlingen - Andelsboligforeningen Troldehegnet onsdag den 07.05.08
Bestyrelsens beretning:

Siden sidst:

Pa sidste generalforsamling fik andelshaverne at vide at foreningen havde taet ny administrator. Det
er Margit Vejdiksen. og Jergen Frederiksen fra Diba ¢jendomsadministration. Bestyrelsen takker
for et forelobigt godt samarbejde. som vi hdber fortsetter det kommende ar.

Bestyvrelsen har 1 lighed med tidligere ar holdt bestyrelsesmode ca. en gang om mdneden bortset fra
sommerferien og julemdneden.

Der er blevet solgt nr. 34, til Boris Andersen, som vi byder velkommen 1 foreningen.

Ved salget af nr. 34 blev den nye bestyrelse bekendt med en del regler og procedure omkring kob
og salg m. m. Bestyrelsen vil indstille til generalforsamlingen at foreningen fremover benytter en
vurderingsmand i forbindelse med salg.

Bestyrelsen fik tilbagemeldinger pa udvendig vedligeholdelse, hvor bestyvrelsen blev bekendt med,
at der var opsat ulovlige og ikke godkendte tilbygninger. Dette pga. at en andelshaver i god tro bad
foreningen om udbedring af en skade pé tilbygningen. Denne tilbygning var opsat, da andelshaver
kobte andelen flere ar tidligere.

Bestyrelsen har undersegt problemet og det er andelshaveren selv, som skal udbedre eller sege om
evt. erstatning fra tidligere selger. Ligeledes hafter hver andel ogsa ved lovlige opsatte tilbygninger
m.m.

Andre har gjort opmeerksom pa huller i vaegge efter opsatte blomsterkasser m.m. Der vil fremover
blive gjort opmarksom pa sadanne ting i fraflytningsrapporten ved keb/salg, og om hvem der
heefter for dette.

Alle har nu faet Veltec ind under boligafgiften. Alle er nu tilmeldt og har faet lavet eftersyn af
gasfyr.

Bestyrelsen har undersogt om der skulle ligge en klausul eller tinglysning pa "Troldehegnet™ fra
Carsten Vibild omkring udseendet pé andelen bl.a. farvevalg pa hoveddere, skure m.m. Det er der
ikke.

Der er kommet brev fra Rafn & sen den 28-02-08, omkring nedsettelse af ejendomsskatten og der
er stadigveek ingen afklaring, men der kunne jo ogsa ga op til 2 ar fra start, s vi venter stadig pa en
afklaring. Der kommer besked til hver andel nér vi har svar.

Energimerkning af boliger er udskudt til 1-6 —2009.

Der er blevet arbejdet hardt fra skurudvalget pa at fa handveerkere til at komme og give et tilbud pa
skurerne, flere hdndvarkere havde ikke tid, da de var booket meget op, men der er kommet et
tilbudt fra TK Temrerne, med tre tilbud i et.

Vores administrator har efter medet med bestyrelsen, et et nyt tilbud fra Tomrerfirma Jorgen
Brink Pedersen i Nastved.

Det forste tilbud fra TK tomrerne omhandler en reparation af skurene med uendret udseende.

Det andet tilbud omhandler helt nye skurer med “et loft til et eksklusivt udsesnde™. Bestyrelsen har
vedtaget at fremlegge tilbud nr. 2 pa generalforsamlingen.



Generalforsamlingen skal efterfolgende tage stilling til tilbudene omhandlende de nye skurer. Dette
er pa som punkt pa dagsordnen.

Andelsmappen er der blevet arbejdet meget pa og nu ligger den nasten ferdig og kan deles ud til
alle. Men der er stadig en del arbejde med nogle punkter og disse vil lobende blive delt ud. si disse
kan settes ind i mappen.

Bestyrelsen arbejder videre med at lave en hjemmeside.

P4 sidste generalforsamling, blev der bl.a. talt om, hvad man kan gore i forhold til den manglende
vedligeholdelse hos den enkelte andelshaver. Betaling blev nzvnt, og det skal nevnes, at
bestyrelsen har undersogt igennem ABF, hvordan man forholder sig, og man ma ikke straffe folk
okonomisk, hvis de ikke overholder deres vedligeholdelse. Eneste mulighed er eksklusion.

Bestyrelsen har, som lovet pa sidste generalforsamling, undersegt problemet vedr. de indvendige
revner i veeggene. Konklusionen fra murer Niels Henriksen er, at det skyldes en kombination af de
hoje elementer, samt den tids materialer og udferselsmader. Forslag til udbedring er reparation af
revnerne og opsetning af glasvav.

Foreningen har fra den 01-01-2008 skiftet fra Codan til DIBA ejendomsforsikring, som havde de
samme, men dog bedre, betingelser end den gamle og er ca. 10.000 kr. billigere om éaret.

Vedligeholdelsesplanen:

Et af bestyrelsens storste opgaver.

Her vil jeg gerne som formand sige mange tak for din/jeres talmodighed og undskylde den
manglende vedligeholdelse sidste &r. Det har veeret svaert med en n@sten ny bestyrelse, at s&tte sig
ind i s& meget pé en gang, samtidig med at f& indhentet tilbud, s& vi i bestyrelsen vil gerne takke for
tdlmodigheden,

Vi har arbejdet en del p4 at {3 styr pa den nuvarende vedligeholdelsesplan, da den ikke er blevet
opdateret, samt blevet udfert 100 % af forskellige drsager. Vi har faet ny tomrer, TK Temrerne og
ny maler Michael Host. Vi haber, at samarbejdet kan blive bedre, for foreningens skyld.

Der har veret en venteliste med bl.a. punkterede ruder, de er kommet op pa 15 stk. i alt og er lige
blevet udskiftet. Ligeledes er treeveerket omkr. vinduerne, der var rad i, blevet lavet.

Vi har faet indhentet tilbud fra de forskellige h&ndverkere.

12008 vil der blive pudset sokler, malet vinduer og dere, og samtidig er temreren feerdig eller
naesten fzerdig med at skifte lister med r&d i omkring vinduer og dere.
Derudover skal facaden males.

I tilbagemeldingerne pa de checklister som andelshaverne lige har udarbejdet er der en del, som
mener, at der mangler tztningslister ved samtlige vinduer og dere (dette skyldes at sidst der blev
malet lukkede man vinduerne for malingen var tor, s& derfor river man dem af ). I forbindelse med
maling af vinduer vil dette blive udbedret.
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Samtidig har en del klaget over de franske dere pé 1. sal. Disse er meget utette, og kan kun lige
lukke, da derene er for sma og giver sig 1 kraftig blaese/stormvejr, og dette bliver veerre med drerne.
Vi har faet et tilbud fra temreren om hvad vi evt. kan gere. En lesning er, at sette en ekstra liste ind
i derkarmen og lave nye huller sa krogene kan gribe rigtigt fat og lukke bedre, dette vil koste ca.
800. kr. pr. der. Det optimale ville veere, at fa helt nye dere med karme, men derene fejler intet, da
de er nesten nye. Derfor har bestyrelsen besluttet at afvente gennemgangen med ingenieren samt
energimarkningen.

Vi har undersegt, at reklamere over de franske dere men har fundet at det vil blive for dyrt, samt at
chancerne for medhold er meget sma.

Derudover er der problemer med de 3 dere i tilbygningerne. Temrer kigger pa det.

Der er blevet kobt ny graesslamaskine til foreningen, da den gamle ikke kunne repareres. Finn i 54
har provet.

Chanelle onsker ikke at fortseette som foreningens havemand. Ny havemand skal findes pa
generalforsamlingen.

Vi matte aflyse den felles Tagrendedag, da tilslutningen ikke var stor nok.

Felleshuset er kun blevet lejet ud f2 gange sidste ar.

Der er blevet talt service op og hvis det skal bruges til 30 personer mangler der service og stole,
men hvad er fremtiden for huset.?

Vi har et feelleshus i andelsforeningen, men hvad skal vi bruge det til? Kunne det tenkes at der
indkebes lobeband, kondicykel, billard, eller andet s& man evt. kunne lave en klub, eller skal det
blot bruges en gang imellem til beboermeader, s& fzlleshuset ikke skal sta uberert.

Vil feelleshuset blive brugt mere, hvis det blev sat i stand eller vil det vzre spild af penge?
Bestyrelsen har besluttet ikke at arbejde videre med faelleshuset for ingenioren har kigget pd det og
givet en melding omkring husets stand.

Udlejning af feelleshus overtages fra Laila Clausen til Pia Hansen nr. 40

Vi, 1 Bestyrelsen, havde en aften beseg af vores administrator Margit Vejdiksen og Jorgen
Frederiksen, hvor vi bl.a. dreftede vedligeholdelse af andelen og andet.

Jorgen Frederiksen vil pa generalforsamlingen orientere om gkonomi/finansiering af skurer, samt
vedligeholdelse af egen bolig.

Til sidst vil vi i bestyrelsen gore opmaerksom pa, at der stadigveek er punkter, som blev forslaet pa
sidste generalforsamling, vi endnu ikke har néet at tage fat pa. Det omhandler bla. felles
arbejdsweekender, indkeb af trailer, gule pletter pa badevarelsegulv, larmende vaskemaskiner m.m.
Punkter, der vil blive taget op og arbejdet med i det kommende &r. ’
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