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HOLTEGAARD

& PARTNERS
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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Onsdag den 24. april 2024 kl. 18.00 afholdtes ordinaer generalforsamling i andelsboligforenin-
gen "Wilkensgérden” i Frederiksberg Kommunes lokaler, KU.BE beliggende Dirch Passers Allé
4, 2000 Frederiksberg. Generalforsamlingen afholdes i “Performancesalen”.

Mgdt fra administrationen var:

e Administrator, advokat Henrik Amand Holtegaard
e Advokat Maria Poppelhgj

Mgdt fra Grant Thornton Revisionspartnerselskab var:
e Revisor, Ole Spangsberg
Dagsordenen var i henhold til vedtaegterne og indkaldelse af 10. april 2024 som fglger:
1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.
3. Foreleeggelse af drsregnskab 2023, herunder forslag til veerdianseettelse og eventuel

revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet og vaerdiansaettel-

sen/andelskronen.

4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget 2024 til godkendelse og beslutning om even-
tuel eendring af boligafgiften.

5. Forslag.

A. Bestyrelsen stiller forslag om, at der frem til naeste ars ordinaere generalforsamling
gives bestyrelsen bemyndigelse til at foretage laneomlaegning af foreningens eksi-
sterende |an, sdledes at bestyrelsen er bemyndiget til at omlsegge foreningens nu-
veerende |an til nye fastforrentede realkreditlan i danske kroner med afdrag og
med bibeholdelse eller forleengelse af restlgbetiden.
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6.

Det bemaerkes, at bestyrelsens beslutning om omlaegning af foreningens lan vil ske
i teet samarbejde med sdvel administrator som foreningens radgiver i Nordea A/S.

Valg.
a. Valg af formand.

Janus @stergaard Lind blev valgt som formand pa sidste ars generalforsamling,
men er siden fraflyttet foreningen, hvorfor der skal vaelges en ny formand.

b.  Valg af bestyrelse.
Pa valg er
e Dogu Aydin
Derudover bestar bestyrelsen af

e Julie Christine Hgj Nissen
e  Christian Overholt
e Sgren Kragh Lindbo

der alle blev valgt pa sidste ars generalforsamling.

Det bemaerkes, at Sofia Poulsen pa sidste ars generalforsamling blev valgt som
suppleant. Sofia Poulsen indtradte i bestyrelsen som fglge af Janus @stergaard
Linds fraflytning og udtraeden og har fungeret som bestyrelsesmedlem i arets lgb.

Det fglger af foreningens vedtaegter, at bestyrelsen bestar af 3-5 medlemmer.

c.  Suppleanter.

Se ovenfor.
Valg af administrator.
Valg af revisor.
Eventuelt.

A. Orientering fra bestyrelsen om forestaende gardprojekt.

B.  Orientering fra bestyrelsen og administrator om digitalisering af foreningen.




Ad 1 — Valg af dirigent

Administrator, advokat Henrik Amand Holtegaard bgd pa bestyrelsens og administrators vegne
velkommen til ordinaer generalforsamling 2024. Administrator bemaerkede, at fgrste punkt pa
dagsordenen var valg af dirigent og bemarkede supplerende, at han i lighed med tidligere ar
gerne pétog sig hvervet som dirigent og dermed ogsa som referent, men forespurgte for god
ordens skyld, om der var andre kandidater. Dette var ikke tilfaeldet.

Herefter gennemgik dirigenten betingelserne for generalforsamlingens lovlighed og beslut-
ningsdygtighed.

Dirigenten konstaterede, at foreningens vedtaegter § 26 foreskriver, at generalforsamlingen
skal afholdes hvert ar inden 4 maneder efter regnskabsarets udigb, hvilken betingelse var op-

fyldt.

Dirigenten konstaterede videre, at indkaldelsesvarslet — et skriftligt varsel pa minimum 14 da-
ge — i overensstemmelse med foreningens vedteegter § 27 var opfyldt, idet indkaldelsen var
overbragt til foreningens medlemmer 10. april 2024, ligesom dirigenten konstaterede, at ind-
kaldelsen indeholdt den forngdne dagsorden i henhold til vedtaegternes § 26, stk. 2, samt at
arsrapport 2023 og budget 2024 var vedlagt indkaldelsen.

Endelig konstaterede dirigenten, at der var mindst 1/5 af foreningens medlemmer til stede
som foreskrevet i vedtaegternes § 28, idet der i alt pa generalforsamlingen var mgdt eller re-
praesenteret 35 andelshavere, heraf 5 i henhold til fuldmagter.

Sammenfattende erklaerede dirigenten generalforsamlingen for lovligt indkaldt og beslut-
ningsdygtig. Dirigenten forespurgte for god ordens skyld, om der var indvendinger imod diri-

gentens konstatering, hvilket ikke var tilfeeldet.

Ad 2 - Bestyrelsens beretning

Dirigenten overlod ordet til bestyrelsen v/Sofia Poulsen, der aflagde beretningen pé bestyrel-
sens vegne. Beretningen vedlaegges referatet som bilag A.

Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til bestyrelsens beretning, og dirigenten tog dette
som udtryk for, at beretningen var taget til efterretning. Der fremkom ingen indvendinger
imod dette.




Ad 3 — Forelaeggelse af drsregnskab 2023, herunder forslag til veerdianseettelse og eventuel
revisionsberetning samt godkendelse af drsregnskabet og vaerdiansaettelsen/andelskronen.

Dirigenten bemaerkede, at arsrapporten 2023 var udarbejdet af Grant Thornton og overbragt
til foreningens medlemmer sammen med indkaldelsen af 10. april 2024. Herefter overlod diri-
genten ordet til revisor, Ole Spangsberg, der foretog en gennemgang af drsrapporten i hoved-
traek og bl.a. bemaerkede fglgende:

e Arsrapporten er forsynet med en blank revisionspategning,

e Foreningens indtsegter i 2023 har udgjort 4.133.468 kr.,

e Foreningens udgifter i samme periode har udgjort -2.180.680 kr.,

e Arets resultat fgr finansielle omkostninger har udgjort et overskud pa 1.952.788 kr.,

e De finansielle omkostninger har udgjort -329.106 kr.,

e Arets driftsresultat har udgjort et overskud pa 1.623.682 kr. for og efter skat,

e At der er kommet en ny regnskabsvejledning fra Erhvervsstyrelsen, hvorefter der i for-
eningens arsrapport skal angives resultatdisponering, som i arsrapporten er angivet sa-
ledes, at der overfgres restandel af arets resultat med 1.623.682 kr., (svarende til drets
resultat),

e At deri 2023 er betalt prioritetsafdrag med -924.919 kr. ligesom der er foretaget af-
skrivninger med -22.185 kr., hvorefter foreningens likviditetsresultat i alt udggr
720.948 kr.,

e Der er indhentet ny valuarvurdering pa ejendommen, hvorefter ejendommens veerdi
er opgjort til 211 mio. kr., hvilket er en beskeden stigning pa 100.000 kr. i forhold til
den tidligere valuarvurdering,

e Foreningens likvide beholdninger pr. 31. december 2023 har udgjort godt 6,5 mio. kr.,

e At foreningen samlet set har aktiver for knap 218 mio. kr.,

e At egenkapitalen inkl. hensaettelser er opgjort til 189.511.039 kr.,

e Atderer hensat 8.693.804 kr. til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen samt
3.899.312 kr. til vedligeholdelse af ejendommen, og

® At bestyrelsen indstiller andelskronen (note 19, side 25) fastsat til 216,3966 kr. pa bag-
grund af valuarvurderingen, og sdledes at andelskronen stiger minimalt fra 216,2323
kr. til 216,3966 kr..

Revisor afsluttede gennemgangen med at bemaerke, at det — som tidligere &r — var et rigtig flot
regnskab foreningen havde leveret.

Dirigenten forespurgte om der var spgrgsmal eller bemaerkninger til drsrapporten, hvilket ikke
var tilfeldet. Dirigenten tog dette som udtryk for, at generalforsamlingen godkendte arsrap-
porten 2023, herunder at drets resultat blev disponeret som angivet i &rsrapporten samt i for-
bindelse med revisors gennemgang heraf, jfr. ovenfor, og at andelskronen blev fastsat til




216,3966 kr. som indstillet af bestyrelsen, hvilket ingen protesterede imod. Arsrapporten 2023
var dermed godkendt.

Ad 4 — Forelaeggelse af driftsbudget for 2024 til godkendelse, herunder beslutning om even-
tuel forhgjelse af boligafgiften.

Dirigenten bemaerkede, at budgettet var overbragt til foreningens medlemmer sammen med
indkaldelsen af 10. april 2024 og derfor forudsattes kendt for generalforsamlingen.

Dirigenten gennemgik herefter budgettet i hovedtraek og bemaerkede bl.a. fplgende:

e Der budgetteres med uaendret boligafgift,

e Der budgetteres med indtaegter for godt 4,13 mio. kr.,

e Der budgetteres med udgifter for godt 2,18 mio. kr.,

e Der budgetteres med separate poster for grundskyld og renovation, idet det nye ejen-
domsbeskatningssystem har bevirket, at der ikke leengere betales ejendomsskat til
Frederiksberg Kommune, men derimod direkte til SKAT, mens renovation fortsat beta-
les direkte til Frederiksberg Kommune,

e Der budgetteres med ggede udgifter til grundskyld, idet den forelgbige vurdering for
foreningens ejendom er fastsat til 219.820.000 kr., hvilket belgb danner grundlag for
grundskyldberegningen,

e Der budgetteres med et resultat fgr finansielle omkostninger med godt 1,95 mio. kr.,
0g

e Der budgetteres med et resultat efter finansielle omkostninger med godt 1,62 mio. kr.
for afdrag pa prioritetsgaeld.

Dirigenten bemaerkede, at det forestdende gardprojekt ikke var indeholdt i driftsbudgettet,
men derimod kgrte over balancen i regnskabet, idet der er hensat midler hertil i tidligere ar.

Dirigenten forespurgte, om der var spgrgsmal og/eller kommentarer til budgettet, hvilket ikke
var tilfeeldet. Dirigenten tog dette som udtryk for at budgettet var vedtaget af generalforsam-

lingen. Der fremkom ingen indvendinger herimod. Budgettet 2024 var dermed godkendt.

Ad 5 - Forslag

Dirigenten bemaerkede, at der ikke var indkommet forslag fra andelshaverne, hvorfor alene
bestyrelsens forslag angivet i indkaldelsen til generalforsamlingen kom til behandling under
dette dagsordenspunkt.




Forslag A

Bestyrelsen stiller forslag om, at der frem til nzeste ordinaere generalforsamling gives besty-
relsen bemyndigelse til at foretage IGneomlzegning af foreningens eksisterende IGn, séledes
at bestyrelsen er bemyndiget til at omlaegge foreningens nuvaerende Ian til nye fastforrente-
de realkreditién i danske kroner med afdrag og med bibeholdelse eller forleengelse af restlg-
betiden.

Det bemeerkes, at bestyrelsens beslutning om omlaegning af foreningens ldn vil ske i taet
samarbejde med sével administrator som foreningens rédgiver i Nordea A/S.

Dirigenten laeste forslaget op og bemaerkede, at der er tale om samme forslag som stillet pa
tidligere ars generalforsamlinger.

Dirigenten forespurgte, om der var spgrgsmal og/eller kommentarer til forslaget, hvilket ikke
var tilfaeldet. Dirigenten tog dette som udtryk for at forslaget var enstemmigt godkendt. Der
fremkom ingen indvendinger herimod.

Ad 6 - Valg

a. Formand

Dirigenten bemaerkede, at Janus Lind @stergaard var blevet valgt som formand pa sid-
ste ars generalforsamling for en 2-arig periode, men at han efterfglgende var fraflyttet
foreningen, hvorfor der skulle vaelges en ny formand.

Dirigenten forespurgte, om der nogle kandidater til posten, og Sofia Poulsen, der pa
sidste ars generalforsamling blev valgt som bestyrelsessuppleant, og som tradte ind i

bestyrelsen efter Janus @stergaard Linds fraflytning, meddelte sit kandidatur. Da der
ikke var andre kandidater, konstaterede dirigenten, at Sofia Poulsen var valgt som be-

styrelsesformand for en 2-arig periode.
b. Bestyrelse

Dirigenten bemaerkede, at Dogu Aydin var pa valg. Dogu Aydin tilkendegav, at han var
villig til genvaig. Dirigenten forespurgte, om der var andre kandidater, hvilket ikke var
tilfeeldet. Dirigenten konstaterede derfor, at Dogu Aydin var genvalgt til bestyrelsen for
en 2-arig periode. Dirigenten lykgnskede med valget.

En andelshaver gnskede at vide, om Dogu Aydin boede i ejendommen, hvilket Dogu
Aydin bekraeftede, at han gjorde. Padgaldende andelshaver tilkendegav, at han gnske-




de dette undersggt nzermere, hvilket han ville rette henvendelse til administrationen

omkring.
¢. Suppleanter

Dirigenten bemaerkede, at der var to ledige pladser som bestyrelsessuppleanter og fo-
respurgte, om der var nogle kandidater hertil.

Martin Hedegaard Knudsen, Wilkensvej 16D, st. th. og Deniz Can Met, Wilkensvej 12,
3. th. meddelte deres kandidatur.

Dirigenten forespurgte, om der var andre andelshavere, der gnskede at patage sig
hvervet som bestyrelsessuppleant, hvilket ikke var tilfaeldet.

Dirigenten konstaterede herefter, at Martin Hedegaard Knudsen og Deniz Can Met var
valgt som bestyrelsessuppleanter for en 1-arig periode. Dirigenten lykgnskede med
valget.

Herefter bestar bestyrelsen af

1. Sofia Poulsen (formand)
2. Julie Christine Hgj Nissen
3. Christian Overholt

4. Sgren Kragh Lindbo

5. Dogu Aydin

6. Martin Hedegaard Knudsen (suppleant)
7. Deniz Can Met (suppleant)

Ad 7 — Valg af administrator

Bestyrelsen foreslog genvalg af Domus Administration ApS. Generalforsamlingen havde ingen
andre forslag, og dirigenten konstaterede sdledes, at Domus Administration ApS blev genvalgt
uden modkandidater. Administrator takkede for valget.

Ad 8 — Valg af revisor

Bestyrelsen foreslog genvalg af Grant Thornton Statsaut. Revisionspartnerselskab. Generalfor-
samlingen havde ingen andre forslag, og dirigenten konstaterede saledes, at Grant Thornton
Statsaut. Revisionspartnerselskab blev genvalgt uden modkandidater.




Ad 9 - Eventuelt

Dirigenten bemaerkede, at ordet var frit under dagsordenspunktet Eventuelt, herunder at der
var to punkter pd dagsordenen — dels orientering fra bestyrelsen om status pa gardprojektet,
dels orientering fra bestyrelsen og administrator om digitalisering af foreningen.

Ad status pa gardprojekt

Sgren Kragh Lindbo forklarede, at gardprojektet i fgrste omgang var sat til at starte op i slut-
ningen af august 2023. Siden var opstartstidspunktet blevet rykket til januar 2024 og senest
april 2024. Sgren Kragh Lindbo forklarede videre, at drsagen til udskydelse af opstarten var, at
foreningen fortsat ikke har modtaget den ngdvendige byggetilladelse til projektet, herunder at
en byggesagsbehandler hos Frederiksberg Kommune har fremsat exceptionelt mange spgrgs-
mal — seerligt spgrgsmal vedrgrende brandadgang. Alle spgrgsmal er blevet besvaret og den
foreliggende plan godkendt. Efterfplgende har byggesagsmedarbejderen rejst en raekke
spgrgsmal vedrgrende det nye affaldsskur og dette til trods for at affaldsskuret, herunder pla-
ceringen af affaldsskuret, er forhandsgodkendt af en affaldskonsulent fra Kommunen. Bygge-
sagsbehandleren er fortsat ikke enig, og der er derfor aftalt mpde pa ejendommen med delta-
gelse af den byggesagkyndige fra Frederiksberg Kommune, Niels Liitzen samt repraesentanter
for bestyrelsen. Det er forventningen, at de sidste udfordringer vil blive afklaret pa dette mg-
de, hvorefter der kan udstedes byggetilladelse.

Som fglge af udskydelsen af opstartstidspunktet, havde entreprengren heller ikke laengere den
samme tid i kalenderen, ligesom han efterfgigende er blevet ramt af sygdom. Det er dog for-
ventningen, at projektet kan starte op inden for kort tid.

En andelshaver gnskede at vide, hvad processen havde betydet i forhold til honorar til Niels
Lutzen. Julie Christine Hgj Nissen og Sgren Kragh Lindbo oplyste, at det havde vaeret ngdven-

digt at fa udarbejdet et yderligere notat (et brandteknisk notat), og at der var betalt saerskilt
herfor, men at derudover var der aftalt en fastpris-aftale med Niels Litzen.

Claus Johnsen bemazerkede supplerende, at foreningen som bekendt havde faet bevilget
250.000 kr. i puljemidler til projektet i 2022 fra Social- og Boligstyrelsen. Det var en betingelse
for bevillingen, at projektet skulle feerdigggres inden for 1 ar efter bevillingens modtagelse.
Claus Johnsen sggte i 2023 om forlaengelse af fristen, hvilken forlaengelse blev godkendt. Claus
Johnsen har nu igen sggt om yderligere forleengelse af fristen, og det er vurderingen, at der
ogsa ses positivt pa denne ansggning.

Efterfglgende er der givet yderligere fristforlaengelse og siledes, at de tilskudsberettigede
udgifter skal vaere afholdt inden 1. december 2024.




En andelshaver gnskede at vide, hvornér projektet forventes feerdiggjort og Sgren Kragh Lind-
bo oplyste, at under forudsaetning af, at man kommer i gang "nu”, er det forventningen, at
projektet vil veere feerdigt til oktober 2024.

Ad digitalisering af foreningen — Uhabi.

Dirigenten oplyste, at administrationen har foretaget tilkgb af et modul til administrationssy-
stemet ved navn “Uhabi”. Med dette modul vil alle andelshavere blive oprettet og have ad-

gang til digitalt at se oplysninger om deres lejlighed, boligafgift m.m., ligesom der vil veere digi-
tal adgang til foreningens dokumenter (vedtaegter, regnskaber, referater m.m.).

Platformen vil endvidere kunne benyttes til kommunikation mellem administrator og forenin-
gens medlemmer, ligesom ogsa bestyrelsen vil kunne udsende meddelelser til andelshaverne
via platformen. Det er en forudsaetning for benyttelse af platformen, at man som andelshaver
har en mailadresse. Andelshavere, der ikke har mailadresser vil modtage meddelelser og in-
formationer pa saedvanlig vis.

Administrator er i gjeblikket i feerd med at laegge foreningens dokumenter ind i systemet, og
ndr dette arbejde er feerdiggjort, vil der blive udsendt et “velkomstbrev” til alle andelshavere

med en vejledning i, hvordan der opnas adgang.

En andelshaver gnskede at vide, om foreningens administrationshonorar vil stige som fglge
heraf, hvilket dirigenten oplyste ikke ville vaere tilfeeldet.

@vrigt

En andelshaver gnskede at vide, om ikke det var tid til at se pa en fiberlgsning for foreningen.
Sofia Poulsen tilkendegayv, at bestyrelsen ville se pa dette. En andelshaver bemaerkede, at der

flere gange tidligere har vaeret set pd dette, herunder at der findes mange udbydere, og det er
forskelligt fra udbyder til udbyder, om de opererer med en Igsning, hvor man som forening

ejer anleegget eller lejer anleegget.

En andelshaver gnskede at vide, om bestyrelsen havde overvejet, om foreningen skulle lave et
faelles hgringssvar vedrgrende forslaget om lukning af Wilkensvej ved Dalgas Boulevard set i
lyset af de konsekvenser, det ma forventes at have for trafikken pa Wilkensvej. Sgren Kragh
Lindbo tilkendegav, at han selv havde gjort indsigelse. Der var usikkerhed om, hvordan et feel-
les hgringssvar i givet fald skulle udarbejdes og indsendes. Christian Overholt bemaerkede, at
som han lzeste forslaget, ville det bevirke, at det fremadrettet kun var beboere, der ville faer-
des pa vejen, og han var derfor ikke umiddelbart imod forslaget om lukning.




En andelshaver gnskede at bestyrelsen skulle se pa en Ipsning med videoovervagning af gar-
den, idet der pt. er problemer med uvedkommende, der endevender skuret. Der var en drgf-
telse og effekten af videoovervagning. Christian Overholt tilkendegav, at der i forbindelse med
gardprojektet ogsa bliver kigget p& porten, herunder om der kan ggres noget, sa uvedkom-

mende bliver holdt mere effektivt ude.

En andelshaver opfordrede bestyrelsen til at se pa at fa foretaget hovedrenggring af trappeop-
gangene med henblik pd at forlaenge levetiden for renoveringen af trappeopgangene. En sadan
hovedrenggring har tidligere veeret foretaget. Bestyrelsen tilkendegav, at de ville se pa dette.

Da der herefter ikke foreld yderligere til behandling, erkleerede dirigenten generalforsamlingen
for afsluttet kl. 19.02 og takkede generalforsamlingen for god ro og orden og gnskede alle en

fortsat god aften.
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BILAG %

Bestyrelsens beretning

Keere naboer i Wilkensgaarden

Hermed arsberetningen for 2023. Der har vaeret mange aktiviteter og tiltag i det forgangne ar, som vi her vil
dele med jer.

Bestyrelsen

Bestyrelsen har andret sig det seneste &r - vi har fdet nye medlemmer og sagt farvel til tidligere. Nu bestar
bestyrelsen i Wilkensgaarden af Julie, Christian, Dogu, Sgren og Sofia. Sofia har fungeret som formand,
siden Janus fraflyttede foreningen. Det betyder ogsa, at der nu er plads til nye suppleanter og vi opfordrer
interesserede om at melde sig - vi har modtaget én henvendelse, men der er plads til flere..

Klima og energi

Vi fortsaetter det tiltag som blev igangsat fra 2022, nemlig at have fokus pa energispare og klima. Pa flere af
feellesarealerne har vi fdet monteret sensorer, sa vi ikke bruger ungdig el. Det ggr vi Igbende, sa vi kan
passe pa klimaet og vores elregning. Dette er ogsa teenkt med ind i gard-projektet.

@konomi
Hvert ar far vi udarbejdet en vurdering af andelsforeningen, som endnu engang ser flot ud og vi leverer som
forening et flot regnskab og kan fastholde vores husleje igen. Tak til jer alle!

Brandteknisk gennemgang og vedligeholdelse

12023 har vi faet lavet en brandteknisk gennemgang. Pa baggrund af dette, har vi haft stor fokus pa at fa
udbedret de ting, som blev papeget. Det drejer sig primaert om mindre justeringer, som vi finder Igsninger
pa.

Vi vil gerne sige tak til jer for at respektere, at | ikke opbevarer ting pa for- eller bagtrappen. Der var stor
ros for dette ved gennemgangen, men enkelte beboere kan godt blive bedre - det geelder iseer sko, skrald
og barnevogne.

Digitalisering

Desuden har bestyrelsen veeret i Ipbende dialog med vores administrator i forhold til digitalisering af
foreningen, som blandt andet vil ggre overdragelser vaesentlig lettere. Administrator star naesten klar med
den platform, som skal bruges til at digitalisere vores forening. Dette vil lette kommunikationen, samt
overdragelsesprocessen betydeligt. Vi glaeder os meget til at komme i gang med dette!

Gardprojekt

Sidste dr vedtog vi vores gardprojekt, som vi glaeder os til at igangsaette! Vi har dog mgdt nogle uforudsete
problemer i forbindelse med godkendelse af projektet fra kommunen, men dette er der kommet styr p3,
hvorfor gardprojektet (forventeligt) vil blive skudt i gang i april maned.

I det nye Gr hdber vi pé at std med en faerdig gdrd, hvor der kan veere rig mulighed for at lave faelles
aktiviteter for os, som bor her. Vi haber pa at kunne holde en gardfest, hvor vi kan afholde et loppemarked
og grillfest for dem, som @gnsker at deltage i arrangementet og lzere hinanden bedre at kende i vores dejlige
forening.

Hilsen Christian, Julie, Dogu, Sgren og Sofia
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