Ejerforeningen

Nordenlys

Mgdereferat fra generalforsamling Igrdag den 18. marts 2023 kl. 13.00 i Super-
Brugsens mgdelokale, Jyllandsgade 11, 9480 Lokken

Formanden Frank Vangsgaard startede med, at byde de i alt 74 deltagere fra 48 huse incl.
bestyrelsen velkommen og gik herefter over til dagens program jfr. nedenstdende.

Dagsorden:
Valg af dirigent og referent
1. Afleggelse af drsberetning for det seneste forlgbne &r og forelaeggelse af &rs-
regnskab med pategning af revisor, samt forelaeggelse af budget til godkendelse
Behandling af indkomne forslag
Valg af medlemmer til bestyrelsen
Valg af suppleanter
Valg af revisor
Eventuelt

PUBWN

Referat:

Valg af dirigent og referent

Henrik Andersen (HF 45) blev valgt til dirigent og kunne konstatere at generalforsamling var lovlig
indkaldt den 10/2-2023 dvs. 6 uger fgr d.d., inden udgangen af april m8ned og afholdes i Lakken-
Vrd Kommune (nu Hjgrring).

Den 11/3-2023 er &rsrapport 2022, budget 2023 og indkomne forslag jfr. pkt. 2 0g udsendt til
samtlige medlemmer af foreningen.

Claus Sgndergaard (LA 48) blev valgt til referent.

1.2 Bestyrelsens drsberetning

Formanden Frank Vangsgaard byder velkommen til &rets generalforsamling og takker for det store
fremmgde igen i dr og et szerligt velkommen til de igen relativt mange nytilkomne medlemmer og
dermed nye naboer, som af gode grunde er her for fgrste gang. Der er igen blevet handlet en del
huse; faktisk 7, det sidste ars tid. Vi er glade for, at der fortsat er interesse for at investere i vores
naboers huse og i Ejerforeningens virke.

I det forlgbne &r har Ejerforeningens Bestyrelse beskeeftiget sig primaert med drift, vedligeholdelse
og ikke mindst oplaegget til 2endringerne af vedteegterne, som vi skal diskutere senere p& madet:

Drift

Har ikke budt pa de store udfordringer. Vi er fortsat i et godt samarbejde med Pandrup Rengg-
rings- og Haveservice. Brian Andersen har de sidste 3-4 maneder veeret ramt p4 helbredet, men
erklaerer sig klar til opgaven igen her i for8ret.

Vedligeholdelse

Ud over endelig feerdigggrelse af de resterende anmaerkninger efter de forrige &rs malerarbejde,
har det tilbagevaerende tema for vedligehold vaeret VAND....

Vand der kommer ind under terrassedgre. Vand der siver ned gennem baerende konstruktioner.
Vand der kommer ind i etageadskillelser. Vand der kun kommer ind under ganske bestemte vejr-
forhold hvad angdr regnmaengde og vindretning; naermest unikt for hvert et hus.
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Der har veeret ca. 6 tilfeelde af vandindtraengen af den kendte slags, hvor det pludseligt og kortva-
rigt drypper ned i stuen fra et lampeudtag under altanen eller ned langs én af vaeggene. Vi tager
det "ad hoc”; som det kommer, og tgmreren taetner og reparerer ud fra erfaring og det enkelte
hus tegn pd utaethed. Men det hgrer med, at der kan g8 lang tid; &r inden det igen er et vejr, der
“tester” ngjagtig dét hus igen. Forhdbentlig viser reparationerne sig generelt at have virket, men
der ér steder, hvor tgmreren mé& i gang igen. Der skal helst vaere tgrt traevaerk, for at fugearbejdet
kan have den gnskede virkning. S3 derfor er det primaert i den tgrre del af 3ret, at der saettes ind
mod utaethederne.

Som noget nyt har vi haft 3 tilfeelde, hvor vand kommer ind i Skipperhuse fra altanen ovenpd ned
langs den hgje midterstolpe fer gar fra fundament til tagrygning op foran altanen. Skaden viser sig
ved gulvet i stuen mellem terrassedgr og vindue. Noget vi ska til at vaere opmaerksom pé. Ogsd
her har Igsningen ind til videre vaeret fugning.

Vores tgmrer har de sidste 2 3r veeret igennem alle Golfhusene, hvor der har vaeret tendens til
vandindtraengen i etageadskillelsen bag altanen. Der har vaeret 2-3 ret dyre og komplicerede ska-
der, hvorfor vi besluttede forebyggende at tjekke og efter bedste evne at sikre alle Golfhusene
mod denne konstruktionsfejl. Temreren har sammen med Ejerforeningen arbejdet sig gennem de
sidste af Golfhusene fra nr. 62 — 80 i denne forebyggende indsats.

Det har veeret dyrt, men forhdbentlig betaler den forebyggende indsats sig. Vi var s& heldige, at
selve arbejdet med taetningen af husene endte med at vaere ca. 30% billigere end farst antaget.
Samtidig er endnu en del af de baerende traesgjler under altanerne blevet udskiftet med galvanise-
rede rgr. De sidste traesgjler bliver udskiftet i ar.

Altanraskvaerk

Nogle af de raekveerker, der som de fgrste blev udskiftet for ca.9 &r siden, er desvaerre begyndt at
udvise tegn pa nedbrydning. Det er primaert i sydligste raekke pd Hornfisken, vi har set disse tegn,
hvor balustre far rddskader. Forelgbig repareres disse ad hoc. Det er Bestyrelsens holdning, at
treeraekvaerk skal udskiftes med plastrackvaerk efterhdnden. De hidtidige erfaringer med plastraek-
veerk sat pd Skipperhusene i 2017 er forelgbig rigtig gode.

En enkelt blok af Strandhuse pa Hornfisken 33 -39 fik plastraekvaerk tidligt pd &ret i 2022. Denne
blok var den sidste af alle husene, der ikke endnu havde faet skiftet raekvaerk.

Siden opsaetningen af sidstnaevnte raekvaerk er priserne ogsa for dette materiale inden for bygge-
branchen imidlertid eksploderet. Da vi lgst forhgrte os om en tilsvarende udskiftning pd endnu en
blok af Strandhuse efter sommerferien, var prisen steget ca. 30 %. S& forelgbig holder vi vejret,
reparerer ad hoc, og hdber pa en vis normalisering af priserne igen.

Zink

De sidste raekveerk sikres med zink i &r. Det er primaert leemure ud mod holdepladserne der mang-
ler. Skulle nogle husejere gnske at bygge yderligere laemure, skal disse konstrueres med zink for-
oven.

Etageadskillelsesbraedder

Ligeledes er det planen igen i 3r at fortsaette udskiftningen af udtjent traevaerk; dels de hvide eta-
geadskillelsesbreedder hvor igen ca. 150 m vil blive udskiftet, dels vil der vaere opmaerksomhed
omkring sdlbaenke og udvendige lysninger omkring vinduer og dgre.
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Legepladser

"Den lille Legeplads” blev lavet faerdig i det tidlige fordr sidste &r. Bestyrelsen har fdet mange an-

erkendende tilkendegivelser for indretningen og udstyret pd pladsen. Det er planen, at ét af lege-

redskaberne pd “Den store legeplads”; Skibet, skal udskiftes med et nyt tilbud. Skibet er ved at g&
til pd grund af nedbrydning af traeveerket og rust.

Energimaerkning

Igennem en 10-arig periode har vi i foreningen haft en faelles energimaerkning liggende til brug for
ejere, der mdtte gnske at szlge deres, huse. Da vores huse er stort set ens i konstruktion og tek-
nik, har det vaeret muligt at overfgre En maerkning pd alle de gvrige. Den pdgzeldende maerkning
udlgb sidst pd dret i 2021. I mellemtiden er vilkrene for dannelse af en sddan maerkning naturlig-
vis blevet strammet op. Ligesom kravene for energi-klassificering er strammet op. Men det blev
sidste efterdr muligt for os igen at fa del i en ny maerkning, der séledes nu ligger til fri afbenyttelse
pa vores hjemmeside Nordenlys.dk. Hvor vores huse i den gamle maerkning var i energiklasse A,
er de nu under de skeerpede krav i energiklasse B. To réd til forbedring gar igen: Solceller pd hu-
sene (dét bliver nok ikke s& let) og en noget mere lavthaengende frugt: Udskiftning af cirkulations-
pumpe til gulvvarmen. Elbesparelsen ved sidstnasvnte kan faktisk for den enkelte ejer opveje an-
delen af den faelles udgift til udarbejdningen af Energimaerket for husene.

Vedtaagter

Bestyrelsen har i en del dr veeret af dén erkendelse, at der er brug for nye, forenklede, tidssvaren-
de vedtaegter for Ejerforeningen, der ikke laengere tager udgangspunkt i en Feriepark med tilhg-
rende badeland. Dette arbejde blev pdbegyndt forrige &r, men viste sig ganske omfattende.

Men som lovet sidste dr pd GF 2022 er det imidlertid nu pd dette 8rs Generalforsamling endelig
muligt at fremlaegge forslag til nye vedtaegter. Bestyrelsen kom dog i efterdret 2022 til dén erken-
delse, at det var ngdvendigt med assistance fra advokat.

Ny lovgivning pd omrédet pr 1. januar 2021 gjorde det mere end svaert at leve op til gnsket om
“forenklede” vedtzegter, og det var vigtigt for Bestyrelsen at fremtidssikre vedtaegterne baseret pé
dén historik der har vaeret en rgd trdd gennem de sidste 5-7 &rs Generalforsamlinger.

Det er pa den gode side af 150 mandetimer, der er lagt i arbejdet med vedtaegterne. Gode ind-
spark, debatter der aendrede holdninger undervejs, vilje til kompromis og forslag til b&de ind-
holdsmaessige og redaktionelle aendringer til det sidste.

Tak til Advokat Lars Fogh-Andersen for god sparring undervejs i forlgbet. Og for en god ordens
skyld skal jeg lige naevne, at det altsa ikke er Advokaten, der har lagt alle 150 timer.

Bestyrelsen hdber pd god modtagelse af vedtaegterne blandt medlemmerne, idet vi naturligvis er-
kender, at disse trods stor indsats ikke ngdvendigvis er uden torne, Ligesd er Bestyrelsen naturlig-
vis dbne for kritik og konstruktive aendringsforslag til detaljer.

Det er ogsé vigtigt at sige, at bliver forslaget vedtaget, er de er jo stadigvaek ikke ristet i sten.
Ogsa vedteegter kan justeres efter behov fremover. Det kreaever blot tilstraekkelig opbakning.

Jeg vil gerne pd vegne af Bestyrelsen takke vores eksterne samarbejdspartnere for fleksibilitet og
engagement; ikke mindst Pandrup Renggring- og Haveservice for pasningen af vores grgnne area-
ler (der er lavet ny aftale for indevaerende dr), og Temrer Bundgaard her fra Lgkken for det arbej-
de der er lavet; bdde det langtidsplanlagte og det akutte.

Tak til SuperBrugsen her i Lakken for I&n af lokaler, og for et fint traktement.
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Jeg vil gerne som Formand for Bestyrelsen takke de 4 gvrige medlemmer; Uffe Vithen, Claus Sgn-
dergaard, Sgren Salling Hgjgaard og det nyeste medlem Peter Lzerke for deres indsats, engage-
ment og opbakning bade tidsmaessigt (ikke mindst i forbindelse med arbejdet med Vedtaegterne)
og praktisk til gavn for foreningsarbejdet og for os alle sammen. Tak for dét.

Efter nogle fd spergsmal fra de fremmgdte blev bestyrelsens 8rsberetning godkendt.

1.2 Arsrapport for 2022
Kasserer Uffe Vithen gennemgik den reviderede 8rsrapport for 2022, som bestyrelsen indstiller til
eneralforsamlingens godkendelse d.d.
rets resultat udger t.kr. +6, budget t.kr. 0 og sidste &r t.kr. 70. Arets resultat svarer stort set til
budget pa alle posterne hvor de stgrste afvigelser er at der er afsat for meget til renovation
t.kr. 30 og internet t.kr. 9 og afsat for lidt til juridisk ass. t.kr. 20 og energimaerkning t.kr. 43. Der
er anvendt t.kr. 346 pd bygningsvedligeholdelse vedr. fugning ag vinduer og ny legeplads.
Ultimo &ret udger egenkapitalen incl. henlaeggelser t.kr. 2.273.

Efter nogle spgrgsmal bla. til indestdende i bank og renter heraf og honorering af bestyrelsen blev
drsrapporten for 2022 godkendt.

1.3 Budget 2023

Kasserer Uffe Vithen gennemgik budgettet for 2023, samt langtidsbudget med vedligeholdelses-
planer for drene 2023-2035.

Udgifterne for 2023 forventes naesten som for 2022 udover alm. pristalsreguleringer, p& naer
bredband som stiger med t.kr. 19, forsikringer stiger med t.kr. 20 og henlzaeggelsen til vedligehold
stiger med t.kr. 45.

Der budgetteres med vedligeholdelsesudgifter pd t.kr. 1.215, hvoraf malerarbejdet udggr

t.kr. 1.200, geleendere og andet traevaerk t.kr. 350 og rep./udvidelse af legepladser t.kr. 59.

Der vil komme flere molokker end de nuvaerende og det vil veere Hjgrring Kommune, som stér for
opszetning/nedgravningen af disse og det er forventeligt, at opkraevning af renovation fra 2024 vil
ske hos den enkelte ejer og dermed udgar af Ejerforeningens regnskab.

Honorar og kgrsel til bestyrelsen skal ikke fastsaettes i vedtaegterne, men godkendes ifm. generalf.
Fordelingsnagglen er udregnet efter antal kvm pd hhv. Strandhuse, Golfhuse og Skipperhuse.

Budagettet for 2023 blev godkendt med en stigning i ejerforeningsbidraget p8 2,9 %.

2. Behandling af indkomne forslag
Bestyrelsens forslag til Tilleeg til vedtzegterne for Ejerlejlighedsforeningen Nordenlys.

Bestyrelsen har igennem det seneste halve dr arbejdet intenst med nye vedteegter for Ejerforenin-
gen og har i den forbindelse faet assistance af advokat Lars Fogh-Andersen, Frederikshavn som
deltager i drets generalforsamling, for at gennemgé bestyrelsens forslag til nye vedteegter.

Boligministeriet har i 2020 udarbejdet nye normalvedtaegter for ejerforeninger som vores og vi har
valgt at tage udgangspunkt i disse og s3 tilfgjet/slettet i normalvedtaegterne, s8 det passer til vo-
res Ejerforening. Dette er lavet som et tillaeg til vores nuvaerende vedtzegter for at spare stempel-
afqift til staten.

Lars Fogh-Andersen gennemgik nye vedtaegter fra paragraf 1 til 27, hvor der blev stillet spgrgsmal
og diskuteret undervejs i Igbet af gennemgangen.
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Szerligt § 14 Bestyrelsen, § 23 Ejerforeningens vedligeholdelsespligt og § 24 Ejernes vedligeholdel-
sespligt blev diskuteret intenst.

Pga. vedtaegternes krav til at 2/3 flertal af de stemmeberettigede skal godkende forslaget om ved-
teegtsaendringer og det fremmgdte antal er herunder, kan @ndringer ikke vedtages.
Der henvises til ekstraordinaer generalforsamling senere i dag.

3. Valg af medlemmer til bestyrelsen
P4 valg er Uffe Vithen, Peter Laerke og Claus Sgndergaard som alle gnsker genvalg.
Der var genvalg til Uffe Vithen LA 27, Peter Laerke LA 50 og Claus Sgndergaard LA 48.

P4d naeste ordinzere generalforsamling er Frank Vangsgaard LA 31 og Sgren Salling Hgjgaard HF 56
pa valg.

Bestyrelsen har efterfglgende konstitueret sig sdledes:
Formand Frank Vangsgaard

Naestformand Sgren Salling Hgjgaard

Kasserer Uffe Vithen

Sekreteer Claus Sgndergaard

Bestyrelsesmedlem Peter Laerke

4. Valg af 2 suppleanter til bestyrelsen
Som 1. suppleant blev valgt Djanik Gade HF 19 og som 2. suppleant blev valgt Claus Launborg
HF 58.

5. Valg af revisor
Som revisor genvalgtes statsautoriseret revisor Henrik R. Christensen, revisionsfirmaet Christensen
& Kjeer, Odder.

6. Eventuelt

Ny ejerforening pd Sgtungen blev etableret sidste &r og bestyrelse blev valgt, men der er ikke sket
sd meget i deres regi i ret der er gdet, s& vi afventer de har afholdt ny generalforsamling, s& vi
kan komme i gang med en drgftelse omkring legepladser, boldbane, vej forhold med bump og
skiltning o.m.a.

Vores kollektive internetaftale med Stofa udlgber 30/6-2025 og skal opsiges 6 mdr. fgr ellers Igber
aftalen videre. Til naeste ars GF drgftes denne aftale.

Fodboldbanen og szerligt malnettene traenger til en opdatering. Bestyrelsen ser p& mulighederne
og hvor noget kan laves p& arbejdsdagen i &r.

Peter Laerke slog et slag for drets arbejdsdag, som traditionen tro er Kr. Himmelfartsdag torsdag
den 18/5-2023.

Der skal lyde en stor tak og ros til bestyrelsen for det store stykke arbejde der ydes for fallesska-
bet i Nordenlys.

Facebook gruppen "Ejerforeningen Nordenlys” er et godt forum at dele stort og smat omkring for-
eningen.
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Til slut takkede formanden for fremmgdet og for en god og konstruktiv generalforsamling igen i &r.
Generalforsamling slut kl. 15.50.

Dirigent



