Beslutningsreferat fra ordinzer generalforsamling i A/B Lengangen,
afholdt den 9. oktober 2024

DAGSORDEN:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3 Forelaeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning,
forslag til veerdianseettelse samt godkendelse af arsregnskab
og veerdianseettelsen.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og
beslutning om eventuel gendring af boligafgiften.

5. Indkomne forslag.

6. Valg.

7 Eventuelt.

Formand Lene Vernersen bgd velkommen, herunder til revisor Jonna Roth og administrator v/
advokat Nina Pagh.

Ad. punkt 1 Valg af dirigent.
Som dirigent valgtes advokat Nina Pagh, der konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt

indvarslet. 41 andelslejligheder var repraesenteret, heraf 6 ved fuldmagt. Generalforsamlingen var
saledes beslutningsdygtig, ogsa til endelig vedtagelse af vedteegtsaendringer, hvis de vedtages
med 2/3’s flertal, idet 2/3 af medlemmerne var repraesenteret pa generalforsamlingen.

Ad. punkt 2 Bestyrelsens beretning.
Formand Lene Vernersen henviste til den omdelte beretning, som godkendtes enstemmigt.

Ad. punkt 3 Forelaeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning. forslag til
veerdianszettelse samt godkendelse af arsregnskab og veerdianszettelsen.

Foreningens revisonsfirma Kappelskov Revision v/revisor Jonna Roth forelagde arsrapporten.
Under driftsresultatet var det seaerligt de store vedligeholdelsesudgifter som bemaerkedes.
Vinduesudskiftning 1.del og en dyr vandskade var 2 store poster. Det nye affaldsskur var medtaget
som tilgang under aktiver i note 9. Der var brugt kr. 210.991 af opsparingen til vedligeholdelse.
Formuen var i ar faldet, idet den nye valuarvurdering var kr. 5,2 mio. lavere end sidste ar.

Ved formueberegningen var der overfgrt fra reservationen til imedegaelse af veerdiforringelse,
saledes at andelsveerdierne ikke skulle nedseettes, og der var endda foresldet en stigning i
andelsveerdien, svarende til afdrag pa geelden, ca. kr. 1,59 mio., sddan som det nu har veeret
praksis i en del ar. Grundet tidligere ars forsigtighed ved vedtagelsen af andelsveerdierne, kunne
reservationen til imgdegaelse af veerdiforringelse rigeligt deekke formuetabet, og sa var der alligevel
en paen reservation tilbage pa over kr. 25.6 mio..

Andelsveerdierne er foreslaet aget med kr. 363 pr. m2 til kr. 14.880.38 pr. kvm geeldende frem til
neeste ordinzere generalforsamling.

Nina Pagh gennemgik regnskabets nagleoplysninger til brug for generalforsamlingen, og skema
med centrale gkonomiske nggleoplysninger er vedhaeftet dette referat.

Det forelagte regnskab og den foreslaede andelsveerdi blev godkendt af alle, undtagen en.

Ad. Punkt 4 Forelaeqggelse af drifts- og likviditetsbudget
Revisor Jonna Roth forelagde drifts- og likviditetsbudget. Seerligt bemeerkedes udgiften til 2. del af

vinduesudskiftningen, kr. 500.000, som blev vedtaget i 2023. Det forelagte blev enstemmigt
godkendt.

Der var ikke stillet forslag om aendring i boligafgiften.
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Ad. Punkt 5 Indkomne forslag.

Forslaqg 1

Bestyrelsen foreslar, at der i arsrapporten 2024/25 og fremover benyttes nyt princip for
ejendommens veerdi, nar andelsveerdierne beregnes og besluttes pa generalforsamlingen,
nemlig den senest ansatte offentlige ejendomsvaerdi med tilleeg af en arlig regulering i hht.
nettoprisindekset.

Nina Pagh forelagde forslaget. | dag indhentes ny valuarvurdering hvert ar til formueberegningen,
men en loveendring i april 2024 har gjort det muligt at benytte den offentlige vurdering fra 2012 pa
kr. 106 mio. med tilleg af en arlig nettoprisregulering. | ar ville dette give en veerdi af ejendommen
pa godt kr. 127,6 mio. Valuarvurderingen er pa kr.123,6 mio.

Derved spares udgiften til valuaren, og der opnas en mindre markedsafhaengig ejendomsveerdi.

Revisor Jonna Roth oplyste, at der i regnskabet skal bruges enten ny-veerdi eller anskaffelsespris til
veerdiansaettelse af ejendommen. Nar der ikke indhentes valuarvurdering hvert ar, vil hun benytte
anskaffelsesprisen, og hun viste et eksempel pa en formueopgerelse og andelsveerdiberegning
efter de nye principper, hvis forslaget vedtages. Formuen vil s& fremstad meget lav i regnskabet,
men ved andelsveerdiberegningen indsaettes den off.vurdering fra 2012 plus pristalsregulering,
hvorved der opnas samme hgje andelsvaerdi-formue som medlemmerne kender den.

Forslaget blev énstemmigt vedtaget. - Herefter forlod Jonna Roth forsamlingen med stor tak for
hjeelpen.

Forslag 2.

Forslag fra bestyrelsen om ny husorden. Der var fremkommet flere sendringsforslag fra en
andelshaver, og disse behandledes forst og sammen med endnu et par a&ndringer, som
fremkom under debatten.

Der opnaedes enighed om, at rollatorer ikke matte parkeres til gene, men at en regulering om
placering af rollatorer ikke skulle med. Forsamlingen enedes om en andring af punktet om
El-scootere, saledes at der indfares ny bestemmelse "Opladning af el-scooter og el-cykel ma kun
ske med stram fra feelles udtag, nar bestyrelsens skriftlige tilladelse forud er indhentet. Bestyrelsen
bestemmer, hvilke vilkar der skal geelde, herunder evt. betaling for stram", og at der skulle med-
tages noget om renholdelse af aflab - Forsamlingen fik tilsagn fra de 2 andringsforslagsstillere om,
at de vil saette sig sammen og redigere de aendringer, deres opleeg kunne sammenskrives til.

Med disse tilfgjelser sattes bestyrelsens husorden til afstemning og blev vedtaget med 35 stemmer
for og ingen imod. Ny husorden vil snarest blive lagt pa Probo-hjemmesiden.

Forslag 3.
Forslag om a&ndring af vedtaegtens § 10 og § 22 om forandringer - se vedheaeftede forslag.
Nina Pagh forelagde forslaget, som blev énstemmigt og dermed endeligt vedtaget.

Forslag 4.
Forslag om a&ndring af vedtaegtens § 6, saledes at andelsbeviserne udgar - se vedhaftede.

Nina Pagh forelagde forslaget, som blev énstemmigt og dermed endeligt vedtaget.

Forslag 5.

Forslag om indforelse af betaling, kr. 500,00 pr. gang, hvis en andel ikke er repreesenteret pa
de 2 arlige arbejdsdage, som A/B Longangen afholder (SOD-dage).

Bestyrelsen stillede forslag til ny vedtaegtsbestemmelse som § 8A "Arbejdsdage".

Nina Pagh og et bestyrelsesmedlem forelagde forslaget, og der udspandt sig en leengere debat.
Der var indsendt eendringsforslag uden betaling ved fraveer, og under drgftelserne foresloges en
yderligere begraensning, hvor erstatningsopgaver udgik.

Der stemtes om bestyrelsens forslag farst, som forkastedes, idet 5 stemte for og et stort flertal
imod.
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/Endringsforslaget, se vedhaeftede endelige ordlyd, fik 20 ja-stemmer og ingen stemte imod, hvilket
betod, at aendringsforslaget var endeligt vedtaget som vedtaegtsaendring.

Forslag 6.
Forslag om nedseettelse af ny arbejdsgruppe (som refererer til bestyrelsen), der skal

underseoge mulighederne for at etablere el-ladestandere til biler.

Arbejdsgruppen skal lave et oplaeg til droftelse med bestyrelsen. Forslag om etablering af
el-ladestandere fremlaegges pa neeste ars generalforsamling

Sammen med forslaget behandledes 3 konkrete forslag fra en andelshaver, hvorefter der skulle
etableres el-ladestandere nu/snarest muligt, idet de indhentede tilbud hurtigt blev foreeldede.
Forslagene draftedes, og der fremkom en del spargsmal, som ikke lige lod sig besvare, som f.eks.
om der er nok el-forsyning - hvor er bedste/mulige placering og prisforskel - hvor mange standere.

Der stemtes forst om, hvorvidt foreningen nu skulle benytte et af de modtagne tilbud. Dette
forkastedes, idet 5 stemte ja, og et stort flertal stemte imod.

Dernaest stemtes om bestyrelsens forslag, der udbyggedes med tilsagn fra bestyrelsen om
at indkalde til en ekstraordinzer generalforsamling, hvis udvalget beder herom, ligesom
bestyrelsen sammen med udvalget kan bruge op til kr. 5.000 pa konsulentbistand.

Dette forslag blev vedtaget med 26 ja stemmer og 7 nej stemmer.

Til udvalget meldte sig Finn, Claus og Karl.

Forslag 7.
Forslag: Affalds-udvalg og SOD-udvalg fortseetter, og der vaelges/genvaelges medlemmer.

| vedtaegterne aendres det, sa dagsordenen far nyt punkt _6 f) Medlemmer til diverse udvalg.

Administrator oplyser, at der fejlagtigt stod 6d) pa indkaldelsen, men i vedteegten ses, at punktet skal hedde 6 f)) .
Forslagene blev énstemmigt vedtaget, og dermed endeligt for sa vidt angar nyt punkt 6 f)

Som affaldsansvarlig genvalgtes Lene, som far bistand fra Hans og Preben.
Arbejdsgruppen for SOD-dage fik flg. medlemmer: Ulla, Annelise, Lis, Dorte, Allan og Joan.

Forslag 8.

Forslag fra 2 andelshavere om, at de 3 gamle affaldsskure nedtages inkl. tilherende ned-
faldsror, da de ikke lzengere bruges til affald, de star og forfalder og ser ikke paene ud, og de
tager lys fra stuelejlighederne bagved. - Pris ca. kr. 34.000 inkl. moms.

2 tilbud medfulgte: Thomas Duemose (anbefales af forslagsstiller) og Adamson Byg & Kloak-
service.

Efter en kortere drgftelse blev forslaget med Duemoses tilbud vedtaget med stort flertal for - 1
imod.

(Administrator oplyser, at foreningen har tegnet en arbejdsskades- og/eller kollektiv ulykkesforsikring, hvor arbejde,
udfart efter aftale med bestyrelsen, er omfattet, hvis ikke skaden er omfattet en anden arbejdsgivers forsikring)

Forslag 9.
Forslag fra en andelshaver om, at belysning i haver og pa altaner kun ma veere lysfast og

neutral.
Forslaget blev forelagt og draftedes.
Ved afstemning forkastedes forslaget, idet 12 stemte for og 19 stemte imod.

Ad. punkt 6 Valg.
Punkt a)

Der var lagt op til nyvalg til alle poster, da den samlede bestyrelse havde meddelt, at den ville ga af,
men ved noget godt forarbejde og stor velvilie pa madet blev det muligt at samle kandidater til en
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fuldtallig bestyrelse.
Bestyrelsen bestar herefter af fglgende:
Formand Lene Vernersen - pa valg i 2026
Bestyrelsesmedlemmer  Jorn Richter - p& valg i 2025

Karl Olsen - p& valg i 2025

Finn Bay Olsen - pa valg i 2026

Lise Bladt Jargensen - pa valg i 2026
Suppleanter Joan Nielsen (1) og Mogens Willadsen (2) - begge pa valg hvert ar
Punkt b) Som administrator genvalgtes Andelsbo v/advokat Tine Munch.
Punkt c) Som revisor genvalgtes Jonna Roth, Kappelskov Revision, Hillerad.
Ad. punkt 7. Eventuelt.
Der kan intet besluttes under dette punki.

En andelshaver mindede om, at foreningen har Jubileeum i 2025.

Ca. kl. 21.30 afsluttede dirigenten generalforsamlingen med tak for i aften.

For A/B Leangangen:

Lene Vernersen Jarn Richter Karl Olsen

Finn Bay Olsen Lise Bladt Jgrgensen

Som dirigent, advokat Nina Pagh:

Referatet underskrives digitalt.
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CENTRALE OKONOMISKE OPLYSNINGER TIL BRUG FOR GENERALFORSAMLINGEN

| henhold til bekendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger
m.v. samt om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

Foreningens navn: A/B Lgngangen Ejd. 92
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip (seet kryds) X

Her angives hvilket vurderingsprincip, der anvende ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2, Andelsbo-
ligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for eiendommen, b)
valuarvurdering eller c) den offentlige vurdering.

Kr. Gns. kr. pr. m?
F2 | Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 123.600.000 28.100
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 26.234.407 5.964

Det kan fx vaere opsparing til vedligeholdelse af ejendommen eller opsparing til imgdegdelse af vaerdiforringel-
se af ejendommen.

Boligafgift

H1 | Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar 826

Boligafgiften er det belgb, som andelshavere betaler til at deekke foreningens fzlles udgifter. Tallet beregnes
ved mdnedsudgangens indtaegt (den forventede indtaegt uden fradrag) ganget med 12 og divideret med ande-
lenes areal pd balancedagen (B1 + B2).

Teknisk Andelsvaerdi Gns. kr. pr. andels-m?

K1 | Andelsveerdi 14.880

Andelsveerdien pd balancedagen divideret med andelens areal pd balancedagen (B1 + B2).

K2 | Gald + omsaetningsaktiver 7.323

Foreningens nettogaeld divideret med andelenes areal pG balancedagen (B1 + B2). Nettogaelden beregnes som
geeldsforpligtelser minus omsaetningsaktiver, jf. balancen.

K3 | Teknisk andelsvaerdi 22.204

K1 + K2. Ndr en andelsboligforening har optaget et eller flere Idn, er andelshaverne via deres medlemskab af
foreningen forpligtet til at betale for foreningens geeld. Den tekniske vaerdi bestadr sdledes af prisen for andels-
boligen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens samlede geeld.

Vedligeholdelse Ja  Nej
L1 | Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering (sat kryds) X
Friveerdi %

Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaes-

sige veerdi) 72

Regnskabsmeaessig veerdi af ejendommen - geeldsforpligtelser i alt

x 100 %.
regnskabsmeessig veerdi af ejendommen

Den regnskabsmeessige veerdi af eiendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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A/B Lengangen Oktober 2024.
Forslag 3 om vedtaegtsaendringer vedr. forandringer §10 og §20:

Bestyrelsen foreslar, at vedtaegterne opdateres med udgangspunkt iABF's standardvedtaeqgt vedr.
andelshavernes foretagelse af forandringer i deres lejligheder. Grundet aendring i retspraksis om
ansvaret for forandringer, udfart af eller for andelshavere, foreslas nye bestemmelse indferti § 10,
sa det fremgar direkte i vedteegterne, at ansvaret for et udfart eller overtaget arbejde og for skader,

der udgar herfra, ligger hos andelshaveren, sddan som foreningen altid har praktiseret dette ansvar.

Desuden indfgres mulighed for at stille visse nye betingelser for udfgrelse af forandringer, samt
sanktion i § 20, hvis bestemmelserne i § 10 overtraedes.

Nye bestemmelser, der indfgres § 10 "Forandringer":

Ny tekst og nye bestemmelser er understreget

Stk. 1-4 er usendrede.

Stk. 5 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte
eller godkendte forandringers forsvarlighed og
lovlighed. | tilfaelde hvor der kraeves
byggetilladelse efter byggelovgivningen eller
tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal
tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden
arbejdet ivaerkseettes. Ved forandringer, der
kreever udfgrelse af autoriserede handveerkere

skal andelshaveren pa forlangende kunne
dokumentere, at den/de udfgrende handveerkere

er autoriserede.

Stk. 6 _En andelshaver er erstatningsansvarlig for

skade, herunder haendelig skade, der er
forarsaget af de forandringer, som andelshaverer

selv har foretaget, eller som er foretaget for

andelshaveren af andre, herunder selvstaendigt
virkende tredjemand, eller som andelshaveren

har overtaget ved erhvervelse af andelsboligen.

Stk. 7 Bestyrelsen kan kreeve ikke-anmeldte
forandringer retableret straks med konsekvenser

som anfgrt i § 20, stk. 1, Celler ved fraflytning.

| § 20, stk. 1 foretages folgende aendring om konsekvens ved ikke at anmelde forandringer (det nye
er understreget):

Nuveerende § 20 stk. 1 Ny § 20 stk. 1

Stk. 1 En andelshaver kan ekskluderes af Stk. 1 En andelshaver kan ekskluderes af
foreningen og brugsretten til andelsboligen foreningen og brugsretten til andelsboligen
bringes til ophar af bestyrelsen safremt bringes til ophar af bestyrelsen safremt
andelshaveren: andelshaveren:

A) Trods pakrav ikke betaler eventuelt resterende|A) Trods pakrav ikke betaler eventuelt
indskud, boligafgift, pakravsgebyr eller andre resterende indskud, boligafgift, pakravsgebyr
skyldige belgb af enhver art, eller andre skyldige belgb af enhver art.

Se neeste side.
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B) Groft forsemmer sin vedligeholdelsespligt og
trods pakrav ikke foretager den ngdvendige
vedligeholdelse inden udlgbet af en fastsat frist, jf
§ 9,stk. 6.

B) Groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt og
trods pakrav ikke foretager den ngdvendige
vedligeholdelse inden udlgbet af en fastsat frist,
if. § 9, stk. 6.

C) Trods pakrav undlader at retablere

forandringer i andelsboligen, udfgrt i strid med
kravene i § 10.

C) Optraeder til alvorlig skade eller ulempe for
foreningens virksomhed eller andre
andelshavere.

D) I forbindelse med overdragelse af
andelsboligen betinger sig en starre pris end
godkendt af bestyrelsen, eller

E) Gor sig skyldig i forhold svarende til de, der
efter lejelovens bestemmelser berettiger udlejerer
til at heeve lejemalet.

D) Optraeder til alvorlig skade eller ulempe for
foreningens virksomhed eller andre
andelshavere.

IE) | forbindelse med overdragelse af
andelsboligen betinger sig en starre pris end
godkendt af bestyrelsen, eller

IF) Gar sig skyldig i forhold svarende til de, der
efter lejelovens bestemmelser berettiger
udlejeren til at haeve lejemalet.

Forslag 4 om vedtaegtsaendring for at afskaffe andelsbeviserne:

Bestyrelsen foreslar at afskaffe andelsbeviserne, da de ikke leengere er bevis for ejerskab, og da
andelsbeviserne giver et uforholdsmaessigt stort arbejde for alle med fysisk handtering ved hvert
salg. For at afskaffe andelsbeviserne skal vedtaegterne aendres.

| § 6 foretages folgende s&endringer (det nye er understreget):

Nuveerende § 6, stk 3

Ny § 6, stk 3

For andelen udstedes andelsbevis, der lyder pa
navn. Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen

For indskuddet udstedes ikke andelsbevis.
Bestyrelsen ved administrator fgrer liste over

udstedes et nyt, der skal angive, at det traeder i

ayldige medlemmers navne, reqistreret efter

stedet for et bortkommet andelsbevis. andelens nummer og adresse.
Forslag 5: Ny § 8 A "Arbejdsdage".
§8A
Arbejdsdage

"Der afholdes normalt to arbejdsdage - to formidd

age kaldet SOD-dage. Ved hver SOD-dag bar

hver andelsbolig veere repraesenteret og deltage ved mindst én person til de opgaver, som

bestyrelsen har planlagt.

Bestyrelsen kan uddelegere sine befgjelser efter denne bestemmelse til enkelte andelshavere eller

til et udvalg, som stéar for afholdelse af SOD-dage.

”

Forslag 7 om at dagsordenen § 21 far nyt punkt_6 f) Medlemmer til diverse udvalg

(Fejlagtigt benaevnt 6d) pa indkaldelsen)
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