
Andelsboligforeningen
Gartnerhaven I

GENERALFORSAMLING 

TORSDAG, 7. APRIL 2022, KL. 
18.00



Dagsorden
1.   Velkomst

2. Valg af dirigent: Bestyrelsen foreslår 
Jørgen Møller

3.   Valg af to stemmetællere: 
Bestyrelsen foreslår Margit Larsen og Karl 
Haugaard

4.   Bestyrelsens beretning v/ formanden

5.   Forelæggelse af årsregnskab og 
eventuel revisionsberetning samt 
godkendelse af årsregnskab

6.   Forelæggelse af drifts- og 
likviditetsbudget samt boligafgift til 
godkendelse

a. Fremlæggelse af andelsværdi

7. Forelæggelse af årsregnskab og 
budget for Ejerlauget Gartnerhaven

8.   Indkomne forslag: Ingen forslag fra 
andelshavere.

9. Forslag fra bestyrelsen

10. Valg af bestyrelse og revisor

11. Valg/udpegning af udvalg

12. Eventuelt
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Godkendelse af:
Dagsorden
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4. Bestyrelsens beretning v/ formanden
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Salg af boliger

 Der har kun været 2 overtagelser i 2021, nemlig 
nr 47, Dan Og Birthe, der reelt blev gennemført i 
2020 og nr 23 Margit.

 Der er 10 aktive interesserede på vores 
interesseliste.
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Gasfyr og gulvvarmestyringer

 Garanti på gasfyr installeret i 2019, er udløbet og 
der er indgået en 2-årig aftale med 
leverandøren om årligt lovpligtigt eftersyn, hvor 
det første er gennemført i sep. 2021.

 Alle gulvvarmestyringer er udskiftet, således at 
der kan skaffes reservedele og styringerne kan 
repareres.
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Vintertjeneste 2021 / 2022
 Der er lavet en opdateret aftale med firmaet MTH Service.

Følger offentlige 
vejr tjenester.

Priser pr. gang: 
Saltning kr. 595,00 
Snerydning inkl. 
saltning kr. 995,00 
Bortkørsel af sne med 
læssemaskine pr. time 
kr. 750,00 
Bortkørsel af sne med 
lastbil forvogn pr. time 
kr. 600,00 
Priser: Alle priser er 
ekskl. Moms.

7



Ny Affaldsordning 01-05-2023

 Følger udviklingen tæt 

 Nuværende stigning ca. 10% i forhold til 2021

 Forslag fra Slagelse Byråd er sendt i høring.
Høringsfrist 29. marts 2022.

Høringssvar indsendt 9. marts 2022.
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Energipriser

 Udviklingen følges tæt
 Fra uge 10, startende 7. marts 2022, kan der ikke 

laves fastprisaftaler vedrørende EL/Gas  med 
nogen forsyningsselskaber

 Seneste melding omkring tilskud kr. 6000 fra staten, 
kommer først til udbetaling i august – september 
2022
 bekræftet i Retsinformation 2021/1 LSF 158

 Betingelser: 1) Husstandsindkomst (2020) maks. Kr. 650.000, 2) 
N-gas, El, VP eller fjernvarme (N-gas)
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Vedligeholdelse af veje, stier og 
grønne områder

 Vi har foretaget:
Beskæring af træer langs Hesselhaven
2 x hækkeklipning
2 x havedage

 Planlagt til 2022
2 x hækkeklipning.
2 x havedage / arbejdsdage
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Maskinpark

 Der er indkøbt en kantskærer, ca. kr. 4.000

 Service på 3 maskiner, ca. 4.000 - BILLIGT

 Ud fra timetal forventes det at den store 
græsslåmaskine kan holde 4 til 5 år endnu
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Vindskeder / Sternbrædder 12

 Der har været arbejdet på endeligt fast tilbud på 
udskiftning af vindskeder, i 2021, uden held.

 Der er nu lavet aftale med tømrer om udskiftning på 6 
sydvendte facader, og første er udskiftet i nr. 7.

 Af disse 6 er der på 3 facader behov for hurtig 
udskiftning.



Vedligeholdelsesplan 13

Vedligeholdelsesplanen er opdateret
Vedligeholdelsesplanen er koordineret 

med budgettet
Hensættelserne følger planlagte 

omkostninger
Revisor anbefaler at vi fortsætter med at 

opbygge hensættelserne til omkring kr. 1,5 
mill. (nuværende ca. 420.000 kr.)



Boligafgift og omkostninger 14



IT retningslinjer
Digital dokument håndtering og arkivering

 Bestyrelsen har arbejdet med dokumenthåndtering og digital 
arkivering af dokumenter som behandles med følgende formål:

 sikre at alle dokumenter opbevares og arkiveres digitalt

 rollebaseret adgang for bestyrelsesmedlemmer

 dokumentation af adgange til alle systemer

 oprydning i papirarkiv

planer og tekniske tegninger samt juridiske og historiske 
dokumenter, arkiveres fortsat i papirarkiv. 
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Persondata forordning -
GDPR

 Bestyrelsen planlægger gennemgang af Persondata forordning 
(GDPR) for at overholde lovgivningen indenfor dette område

Opbevaring af almindelige/ følsomme person oplysninger i 
dokumenter

 Sletning af ikke nødvendige person oplysninger

 Information ved anvendelse af hjemmeside
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Bestyrelsesarbejdet 2021/2022 17

Bankkonto Ejerlauget, Ny struktur og 
bestyrelse

Samarbejdet med GH II

 IT-struktur

Husorden

Procedurer ensrettes og nedskrives

 Låneomlægning



Beretning - Afslutning

Stor tak til:

 Tovholderne for klubberne

 Aktivitetsudvalget

 Fælleshusudvalget

Græsholdet

 Vedligeholdelsesudvalget

 Bestyrelsen for Ejerlauget
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Godkendelse af:
Bestyrelsens beretning
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5.   Forelæggelse af årsregnskab 
og eventuel revisionsberetning 
samt godkendelse af 
årsregnskab
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Årsregnskab - Resultatopgørelse 21



Årsregnskab - Balance 22



Årsregnskab - Balance 23



Årsregnskab - Egenkapitalopgørelse 24



Godkendelse af:
Årsregnskab 2021
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6.   Forelæggelse af drifts- og 
likviditetsbudget, samt
boligafgift til godkendelse

a. Fremlæggelse af andelsværdi
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Drifts- og likviditetsbudget 27



Drifts- og likviditetsbudget 28

20.850

54.699
-1.513.507



Drifts- og likviditetsbudget 29

-38.973



Boligafgift

Boligafgift uændret 6.300 kr. / måned
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Godkendelse af:
Drifts- og likviditetsbudget samt 
boligafgift
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6.a Fremlæggelse af andelsværdi 32



7. Forelæggelse af årsregnskab og 
budget for Ejerlauget Gartnerhaven
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Årsregnskab –
Ejerlauget Gartnerhaven
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35Årsregnskab –
Ejerlauget Gartnerhaven



Budget –
Ejerlauget Gartnerhaven
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9.   Forslag fra bestyrelsen
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Forslag fra bestyrelsen
9.a Omlægning Realkreditlån

 Bestyrelsen har undersøgt mulighederne for - og konsekvenserne af - at 
omlægge Andelsboligforeningen Gartnerhaven I´s Realkreditlån. Baggrunden for 
dette arbejde er:

 Ændringerne i verdensøkonomien og dermed ændrede lånebetingelser i de 
kommende år

 Ønsket om at undgå en væsentlig stigning i boligafgiften i forbindelse med 
nuværende afdragsfrihed på det ene af vores lån udløber i 2029

 Sikre fortsat stigning af friværdien i andelsboligforeningen og dermed også 
andelsværdien af de enkelte andele

 Sikre fortsat opsparing i andelsboligforeningen og dermed opnå en maksimal 
kreditværdighed for at sikre eventuelle låne muligheder i forbindelse med lovgivning 
omkring udfasning af naturgas opvarmning (forventet 2030)

 Bestyrelsen anmoder om generalforsamlingens mandat til at indgå aftale med 
Nykredit om omlægning af Realkreditlån som beskrevet under dette punkt.
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Nye lån - Nykredit
 Tilbud fra Nykredit, (18-03-2022)

 Tilbuddet skal kurssikres ved indgåelse af låneaftale.
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Reduktion af 
omkostninger

Konverterings-
gevinst

Kurstab



Boligafgift - Nuværende lån 40

Boligafgiften stiger med kr. 2.211kr. i 2029 til i alt kr. 8.511 kr.



Boligafgift - Nuværende lån 41

Fremadrettet kan den nuværende boligafgift på kr. 6.300 fastholdes

nye lån

6.300 kr.

Boligafgift - Nye lån



Nuværende lån – Friværdi 2029
Eksisterende lån:
1. Begge 1% lån
2. Afdrags lån 18,98 

mio. kan ikke fås 
bedre p.t.

3. Afdrag på af-
dragsfrie lån 
starter 2029.

4. Friværdi 2029 ca. 
kr. 16,5 mio.
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Nye lån - Friværdi 2029 43

Friværdi (2029/2030) = 
kr. 16,5 mio. ved

nuværende belåning.



Friværdi og Henlæggelser 2030 44



Status: AB Gartnerhaven I - Skælskør 

Boligafgift

Attraktiv bolig-
afgift i forhold til 
markedsværdi.

Markedsværdi: 
+kr. 9.000

Revisor: ”Vær 
taknemmelig for 

den lave 
boligafgift I har !”

Belåning

Billig finansiering 
med 1 % 

obligationslån.

Men rettidig omhu, 
at omlægge lån 

nu, pga 
forventelige 

stigende renter. 

Opsparing

Henlæg. i Opbygningsfase:

Anbefalet mål kr. +1,5 mio.

Aktuelt 2021: kr. 421.866

Omkostningsbesparelsen ved 
omlægningen bør anvendes 

til øgede henlæggelser.
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Drifts- og likviditetsbudget 2022 & 2023
Efter låneomlægning
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Budget 2022 og 
2023 efter 
omlægning af lån

Baseret på tilbud 
af 18-03-2022

Budget tilpasses 
efter endelig 
låntagning



Bestyrelsesmandat til at arbejde 
videre med låne omlægning 2022:
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Godkendelse af:
Omlægning af Realkreditlån
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Forslag fra bestyrelsen
9.b Revideret Husorden

 Bestyrelsen har revideret Husorden for Gartnerhaven I på 
følgende områder:

 Tilpasset dokument layout og struktur som i Vedtægter

 Tilføjet/ændret:  Indledning, §1 stk. 5, §2 stk. 1, 3, 4, §3 stk. 
1, 2, §4 og §6

 Fjernet : §2 stk. 3, 5 (delvist),  §5, og §6

 Bestyrelsen anbefaler godkendelse af revideret Husorden 
for Gartnerhaven I
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Godkendelse af:
Revideret Husorden
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Forslag fra bestyrelsen
9.c Vederlag formand for Vedligeholdelsesudvalget

 Bestyrelsen foreslår ændring af vederlag til Formand for 
Vedligeholdelsesudvalget fra kr. 1.200 til kr. 3.000

 Begrundelse:

 Øget vedligeholdelses opgaver

 Samme niveau som formand for bestyrelsen & kasserer

 Senest ændret på generalforsamling 15/4 2016

 Bestyrelsen anbefaler godkendelse af ændring af vederlag til Formand for 
Vedligeholdelsesudvalget
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Godkendelse af:
Vederlag for Formand 
Vedligeholdelsesudvalg
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10.   Valg af bestyrelse og revisor
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Valg af bestyrelse og revisor
a. Formand:

Aage Steen Rasmussen: ikke på valg

b. Best. medlemmer på valg (2 år):

Betty Andersen, kasserer: modtager 
genvalg

Bestyrelsen anbefaler valg af Betty Andersen

Lene Kring, sekretær: modtager 
genvalg

Bestyrelsen anbefaler valg af Lene Kring

c. Best. medlemmer ikke på valg:

Jack Moll-Petersen:  næstformand

Jan Neumann: best. medlem

d . Suppleanter:

Der skal vælges 2 suppleanter for 1 år:

1. Suppleant, bestyrelsen foreslår: 
Søren Sørensen

Bestyrelsen anbefaler valg af Søren Sørensen

2. Suppleant, bestyrelsen foreslår :
ingen kandidat

e. Revisor:

Dansk Revision

Bestyrelsen anbefaler genvalg.
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11. Valg/udpegning af udvalg
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Valg/udpegning af udvalg

A: Græshold
Aage Rasmussen og Jack Moll-Petersen
Frank Persson og Peer Kirkegaard        
Karl Haugaard og Jan Neumann

Vikar Dan Hansen
B: Vedligeholdelsesudvalg

Jack Moll-Petersen - Formand
Aage Rasmussen 
Frank Persson
Jan Neumann

Vikar Dan Hansen

Nedenstående er udpeget af bestyrelsen for 
Ejerlauget Gartnerhaven I og II:

C: GH I Repræsentanter til Ejerlaugets 
Fælleshusudvalg:
Teresa Neumann
Margit Larsen

D: GH I Repræsentanter til Ejerlaugets 
Aktivitetsudvalg:
Margit Larsen
Dorte Persson

E: GH I Intern revisor for Ejerlauget 
Gartnerhaven fra GH1:
Karl Haugaard
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12. Eventuelt

57



Tak til

Stor tak for indsatsen til:

Peer Kirkegaard
Frank Persson
Dan Hansen
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Generalforsamlingen er afsluttet


