Andelsboligforeningen Klosterbakken I

Bestyrelsens beretning for aret 2024

Velkommen alle her til generalforsamling i Andelsboligforeningen Klosterbakken Il. En seerlig velkomst skal
lyde til vore nye andelshavere Maja Marlene Petersen og Lars Martin Bertelsen, der har overtaget nr. 53
efter afdede Jorn Almdal.

Endnu et ar er gaet, og det har vaeret et meget roligt ar i andelsboligforeningen — naesten for roligt, idet det
har vaeret vanskeligt at beskaeftige bestyrelsen.

Der har vaeret to hovedtemaer, vi har drgftet pd mgderne

- Ventelister contra interesselister, og
- Veerdiansaettelse af ejendommen i forbindelse med opggrelse af andelskronen.

Drgftelserne omkring ventelister contra interesselister skyldes, at en andelshaver udtrykte gnske om, at
vores venteliste blev endret til en interesseliste. Det kan ggres ved, at generalforsamlingen vedtager denne
andring. De personer, der star pa ventelisten, har ingen retsbeskyttelse herimod.

Pa ventelisten star man fast, og der skal sparges i raekkefglge i forbindelse med salg. P3 interesselisten kan
de af andelsboligforeningen udvalgte personer udtage de personer fra interesselisten, som matcher den
profil man gnsker i andelsboligforeningen, og tilbyde dem at kgbe.

I interesselistesystemet kan man udpege de personer, man anser for bedst egnede for foreningens
fortsatte trivsel og give dem tilbuddet om at overtage. Det kan naturligvis veere en fordel, men det er stort
set den samme type personer, der gnsker at blive skrevet op, nemlig de hvor bgrnene er flyttet hjemmefra,
og kan se at huset fremtidigt bliver for stort. Det vil derfor vaere vanskeligt at udpege de personer i
interesselistesystemet, der skal have fortrinsret, medmindre de har specielle kompetencer, man gnsker at
anvende. Interesselistesystemet er derfor pa ingen made transparent.

Bestyrelsen har besluttet at fortseette med ventelisterne, idet de er transparente i form af gennemsigtighed
forstaet som abenhed og zrlighed samt gennemskuelighed. Det mener vi er ngdvendigt for at tilbagevise al
den turbulens, der har vaeret omkring ventelistesystemet. Men de virker ogsad som en form for auktion i
forbindelse med salg, idet samtlige pa ventelisten far tilbudt at besigtige boligen, herefter at udtrykke
gnske om at byde ind. Den fgrste pa listen, der herefter bliver enig med saelger, overtager andelen og
boligen.

Som bestyrelse godkender vi dem, der gnsker at blive skrevet op pa ventelisten. Herefter er det den
enkeltes pnske om bolig og pris, der afgar hvem, der overtager i Waitly systemet. Vi har i dag 50 personer
pa ventelisten. Det medfgrer lang ventetid for den enkelte. Vi har da ogsa faet spargsmal om vi anvender
ventelisterne strait, hvilket vi naturligvis kan bekraefte og henvise til Waitly, der administrerer systemet.



Pa sidste ars generalforsamling blev der stillet spargsmal om at zendre ejendommens vaerdiansattelse i
opggrelsen af andelskronen, for at give andelshaverne et stgrre spillerum ved salg.

Det har vi naturligvis taget op til vurdering, og samtidig er der sket lovaendring, hvorefter ejendommens
vaerdiansaettelse kan ske pa folgende made:

1 Anskaffelsesveerdien
- 2 Den offentlige vurdering

- 3 Den offentlige vurdering pristalsreguleret — nyt princip
- 4 Valuarvurdering

Ad 1 Anskaffelsesveerdien - Vi har i alle drene anvendt anskaffelsesvaerdien pa kr. 48 mill. fra 2008 som
grundlag for vaerdianseettelse af andelskronen. Ejendommen blev indtil 2020 veerdiansat til under denne
veerdi af eksterne samarbejdspartnere.

Ad 2 Den offentlige vurdering — Den offentlige vaerdi er sidst opgjort i 2012 til kr. 52 mill. Fastsaettes ikke
leengere pé andelsboliger.

Ad 3 Den offentlige vurdering pristalsreguleret — Da man ikke lzengere opggr den offentlige vurdering, har
man givet tilladelse til at pristalsregulere vaerdien fra 2012 til nu. En sddan regulering medfgrer en
prisforhgjelse pa ca. 20%.

Ad 4 Valuarvurdering — En valuarvurdering skal vise ejendommens vaerdi i fri handel. Vi fik et cirkatal i 2023
pa kr. 50 mill., altsd under den offentlige veerdi. Veerdifastsaettelsen er rimelig dyr, og kan anvendes i ca. 3
ar. Derfor er der naepppe grund til at g4 videre med denne.

Det er op til generalforsamlingen at fastsaette veerdiansaettelsen.

Hvis man anvender anden vurdering end anskaffelsesvaerdien, skal geelden opggres til kursvaerdi. Da vores
prioritetsgeeld forrentes med omkring 1% er kursvaerdien meget lav. Hvis vi indfrier gaelden i dag, vil vi f3 et
nedslag pa ca. kr. 6 mill,

Vi har i bestyrelsen drgftet de enkelte vaerdiansattelsesprincipper og besluttet at indstille til
generalforsamlingen, at ejendommen vaerdiansaettes til den offentlige vurdering fra 2012 kr. 52 mill. Denne
vaerdiansaettelse medfgrer, at ejendommen stiger med kr. 10 mill. i opggrelsen af andelskronen.
Ejendommens veerdi stiger med kr. 4 mill. mens gaelden falder med kr. 6 mill. Falder renten fremover stiger
geeldens restvaerdi. Sker dette kan vi pristalsregulere den offentlige vaerdi, hvilket i dag vil medfgre en
opskrivning af ejendommens vaerdi med kr. 10 mill.

Anvender vi den offentlige veerdi som foreslaet, vil andelsvaerdien af den enkelte bolig udgere kr. 1,2 - 1,5
mill. afhaengig af andelstypen.

Stigning i andelsvaerdien udggr fra kr. 395.000 - til kr. 488.000 og udggr 48%, hvilket er meget voldsomt.
Andelsveerdien med tillaeg af andel af foreningens gaeld, bor vaere pé linje med salgsveerdien af en
tilsvarende bolig i omradet. Jeg gor derfor opmaerksom pé, at andelsvaerdien udggr det maksimum, som
den ma szelges til. Det er saledes tilladt at saelge til under andelsvaerdien. Husk det, den dag | skal traeffe
beslutning herom.



Pa generalforsamlingen sidste ar blev der klaget over traek fra utaetheder i boligen. Johnny har faet
termofotograferet sin og en anden bolig, hvilket vi forhdbentlig kan blive klogere af. Endvidere har vi

indgaet aftale med vor temrer — Hagh & Wibe — om afmontering af liste under vinduer, stoppe med mere
isolering, bagstop samt fuge. Det arbejde vil blive udfgrt snarest.

Vi har haft dialogmgde med ABF Vestsjaelland den 21.01.25, og Cornelia er i gang med at overveje
implementeringen af de tiltag, vi bliver enige om.

Vi skal have opdateret vedligeholdelsesplanen efter 5 ar. Vi ved ikke helt, hvem der skal ggre det, idet vi
ikke mener at den nuvaerende er szerlig operativ.

Tja det var sa alt for denne gang, og jeg vil gerne afslutte med en stor tak til alle dem der ggr en indsats for
boligforeningen. Det geelder bade dem, der ggr en fast indsats som bestyrelse og bogholder, og dem der
beredvilligt traeder til ndr vi kalder — tusind tak.

Kalundborg, den 31.01.2025

Bestyrelsen



