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REFERAT
ORDINAR GENERALFORSAMLING 2025
ANDELSBOLIGFORENINGEN GILDHOJPARKEN

Ar 2025, den 28. april, kl. 18.30 afholdtes pd Brendbyvester Skole, Tornehej 5, 2605
Brondby, ordinzr generalforsamling i Andelsboligforeningen Gildhejparken.

Til stede var 25 andelshavere reprasenteret og administrator ved Bjarke Jensen.
Formand Michael Johansen bed velkommen med henvisning til den i indkaldelsen af 11. april

2025 anferte dagsorden.

Ad 1. Valg af dirigent:

P& formandens forslag blev Bjarke Jensen fra Advokatfirmaet Ternstrom valgt som dirigent og
referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig.

Ad 2. Bestyrelsens beretning:

Michael Johansen aflagde pa bestyrelsens vegne arsberetning for 2024 med henvisning til den
pa forhand omdelte arsberetning, og hvortil der i referatet henvises.

Michael Johansen fremhavede foreningens ekonomiske forhold. Det blev bemarket, at
foreningen har haft to ar med underskud, men at foreningen har arbejdet pa at komme 1
okonomisk balance, hvilket nu ser ud til at vare lykkes. Bestyrelsens vurdering er, at
boligafgiften dog stadig ber leftes, og bestyrelsen vil derfor indstille til en stigning pa 3 %
med virkning fra d. 1. januar 2026.

Michael Johansen fremhavede, at Nykredit har leftet bidragssatsen med 20 %, hvilket
bestyrelsen har klaget over. Bestyrelsen vil arbejde pé at fa sat 1dneomkostningerne ned igen.

Forsamlingen droftede begrundelsen for, at Nykredit har hevet bidragssatsen. Michael
Johansen oplyste, at Nykredit har lavet en ny risikovurdering af foreningen, hvori blandt

andet er indgdet foreningens underskud og en lavere verdiansttelse af foreningens ejendom.

Michael Johansen fremhavede, at bestyrelsen ikke kan acceptere Nykredits begrundelse.
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Forsamlingen dreftede, hvilken rentesats foreningen evt. skal lase sig fast pa, hvis der skal
optages et fastforrentet lan. Michael Johansen oplyste, at det er lanet pa de 28 mio. kr., der
skal lases. Bestyrelsen har ikke lagt sig fast pa en bestemt rentesats, herunder hvor meget der
evt. skal afdrages med. Bestyrelsen holder forelobig neje gje med renteudviklingen. Hvis der
skal ske refinansiering, vil der blive indkaldt til generalforsamling. Det blev fra forsamlingen
bl.a. bemerket, at man maske ber have boligafgiften yderligere.

Michael Johansen oplyste, at administrator vil bistd bestyrelsen med at undersgge foreningens
lanemuligheder.

Det blev fra forsamlingen bemarket, at der stadig er problemer med parkeringen. Der blev
henstillet til, at der inddrages parkeringstilladelser, hvor det er muligt. Det blev fra
forsamlingen videre bemarket, at der ogsd er efterladt olie pa parkeringspladsen, hvilket
forureneren burde betale for. Der blev desuden opfordret til bedre skiltning.

Michael Johansen bemerkede, at boligerne er attraktive, at ventelisten vokser, og at boligerne
stadig bliver solgt til maksimalprisen.

Forsamlingen dreftede fremtidige forbedringsprojekter. Det blev bl.a. bemarket, at der ikke er
strom nok til ladestandere til elbiler. Der blev udtrykt enske om, at der s®ttes penge af til
etablering af ladestandere ved alle boliger. Michael Johansen bemarkede, at bestyrelsen
meget gerne vil sette nye projekter i gang, men at foreningen ogsé skal passe péd de likvide
midler.

Da der ikke var yderligere spergsmal eller bemarkninger til beretningen, konstaterede
dirigenten, at forsamlingen tog beretningen til efterretning.

Ad 3. Arsregnskab 2024 og fastszettelse af andelsvzerdi:
Bjarke Jensen gennemgik den udsendte arsrapport med henvisning til revisionspdtegningen,
hvoraf det fremgik, at revisor fandt arsregnskabet retvisende.

Herefter gennemgang Bjarke Jensen resultatopgerelsen med henvisning til noter ssmmenholdt
med budget og forrige ars regnskab.

Forslag til resultatdisponering og balance med aktiver og passiver blev gennemgaet. Det blev
fremhaevet, at foreningen havde teret pa de likvide midler.

Bjarke Jensen gennemgik herefter egenkapitalopgerelsen.

Bjarke Jensen bemarkede, at foreningen efter indferelsen af § 5, stk. 2, litra D i
andelsboligforeningsloven nu kan benytte den offentlige vurdering fra 20212 med
nettoprisindeksregulering. Med den nye vurderingsmetode vil foreningen pa trods af
underskuddet pd driften 1 2024 opnd en pan stigning pa andelskronekursen, saledes at kursen
pr. andelskrone fremadrettet vil udgere 1,485 mod tidligere 1,149.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen godkendte &rsrapporten, herunder
fastsaettelsen af andelsverdien til kurs 1,485.

Ad 4. Budget 2025 og fastszettelse af den manedlige boligafgift:
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Michael Johansen gennemgik kort budgetforslaget med sarlig fremhevelse af, at
renteudgifterne forventes at vaere lavere end i de seneste par ar.

Michael Johansen oplyste, at dele af varmeanlagget er blevet udskiftet, men at der ikke er
forventning om, at varmeanlaggene i boligerne ogsa skal skiftes lige forelobig.

Forespurgt om per hvilken dato finansieringsomkostningerne er budgetteret ud fra oplyste
Michael Johansen, at foreningen benytter Nykredits prognose, og at prognosen der har ligget

til grund for budgettet blev trukket i marts maned 2025.

Michael Johansen fremhavede, at bestyrelsen som angivet i indkaldelsen stillede forslag om
at forhgje boligafgiften med 3 % med virkning fra d. 1. januar 2026.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen enstemmigt godkendte bestyrelsens
budgetforslag med forhgjet boligafgift per d. 1. januar 2026.

Ad 5. Forslag:

Forslag fra Sander Holst om indhentelse af valuarvurdering:
Sander Holst motiverede forslaget og gennemgik kort det omdelte materiale.

Sander Holst fremhavede, at foreningen med en valurarvurdering vil have udsigt til en
vasentlig forhgjelse af andelskronen. Det blev ansldet, at en ny andelskronekurs med
valuarvurdering ville lyde pd ca. 3,32, og at andelshaverne dermed ville opnd en storre
friveerdi 1 boligerne.

Sander Holst bemarkede, at valuarvurderingen vil kunne gzlde i op til 42 maneder og ikke
kun 18 méneder som beskrevet i materialet.

Forsamlingen dreftede forslaget og foreningens ekonomi. Det blev bl.a. bemarket, at
foreningens formue med den nuvarende vurdering er undervurderet, og at foreningen ikke
folger markedet.

Michael Johansen bemerkede, at Nykredit har verdiansat ejendommen til tet pa kr.
100.000.000, og at Nykredit ikke er bundet af, hvad foreningen selv har veardiansat
ejendommen til. Selvom en eventuel valuarvurdering ville vare hejere end Nykredits interne
vurdering, vil foreningen ikke opna bedre 1dnevilkar.

Michael Johansen bemerkede, at der med en hej valuarvurdering vil vere risiko for, at
andelshaverne kan blive stavnsbundet til foreningen. Michael Johansen henviste til, at der
tidligere har veret udfordringer med at fa solgt boligerne til prisen, og det desuden vil koste et
honorar til en ejendomsmagler, hvis man ikke selv kan szlge sin bolig, og at det er
andelshaveren selv, der kommer til at betale ejendomsmaeglerhonoraret.

Det blev bemerket, at andelshaverne allerede nu betaler en hej boligafgift, og at det ikke
haenger sammen ekonomisk, hvis boligprisen ogsd skal stige markant. Valuarvurderingen
bliver et kortsigtet loft.

Michael Johansen bemerkede, at det er afgerende, at andelsboligerne skal kunne salges til
prisen, og at det vil vare vanskeligt i en periode med hej geld og hej boligafgift. Det blev
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videre bemerket, at en kebers bank heller ikke nedvendigvis vil respektere
valuarvurderingen.

Forsamlingen droftede liggetiden pd boligerne. Michael Johansen oplyste, at boliger solgt 1
2023 og 2024 er blevet solgt til prisen relativt hurtigt og uden brug af ejendomsmeeglere.

Forsamlingen dreftede prisniveauet pd andelsboligerne. Det blev bl.a. bemarket fra
forsamlingen, at der er flere unge, der gerne vil ind pé ejendomsmarkedet, og som ikke vil
vaere skreemt af en endnu hgjere pris for boligerne, selvom boligafgiften er forholdsvis hej.

Der blev fra forsamlingen opfordret til at invitere en reprasentant fra Nykredit og evt. en
valuar med til en generalforsamling.

Dirigenten bemerkede, at der 1 forslaget ikke var afsat ekonomi til at indhente en
valuarvurdering. Dirigenten enskede oplyst, om der var gnske om at stille et @ndringsforslag,
sa der kom en ekonomisk ramme, f.eks. at der afsattes kr. 35.000-50.000 til indhentelse af en
valuarvurdering.

Der blev fra forsamlingen stillet forslag om, at der ferst atholdtes en vejledende afstemning
om, hvorvidt der 1 det hele taget skulle indhentes en valuarvurdering.

Der blev herefter atholdt vejledende afstemning ved handsoprekning med henblik péd at
afklare, om der var stemning for at arbejde videre med forslaget og indhente en
valuarvurdering.

Dirigenten konstaterede pa baggrund af den vejledende afstemning, at der var 9 stemmer for
at arbejde videre med forslaget, mens 10 stemte imod.

Dirigenten spurgte, om der herefter var enske om at satte forslaget til endelig afstemning, evt.
med @ndringsforslag om ekonomi.

Dirigenten konstaterede, at der ikke var enske fra forsamlingen om at stemme yderligere om
forslaget, der sdledes blev frafaldet.

Ad 6. Valg:
a. Valg af formand:
Der skulle ikke valges ny formand.

b. Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Lars Gregersen og Thomas Feldstein blev genvalgt.

Bestyrelsen bestar herefter af:
Michael Johansen (formand — 11. st.th.) indtil 2026
Lars Gregersen (17, st.tv.) — indtil 2027
Christine Humphrys(15, 1. th.) indtil 2026
Thomas Feldstein (21) indtil 2027
Steen Gildesberg (15. st. th.) indtil 2026
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c. Valg af suppleanter:
Som 1. suppleant valgtes Dennis Phillipsen (7, st.th.) og som 2. suppleant valgtes Iris
Annette Steen (3, st.tv.)

d. Valg af revisor:
Beierholm Godkendt Revisionspartnerselskab blev valgt som revisor.

Bjarke Jensen bemarkede, at foreningens hidtidige revisor TimeVision Godkendt
Revisionsanpartsselskab 1 2024 var fusioneret med Beierholm Godkendt
Revisionspartnerselskab.

e. Valg af administrator:

Som administrator genvalgtes Advokatfirmaet Ternstrom.

Ad 7. Eventuelt:

Underudvalg:

Festudvalget: Susanne Knudsen, Christina Andersen, Tine Johansen og Iris Steen meldte sig.
Flagudvalget: Michael Johansen meldte sig.

Graesslaningsholdet: Jan Pagsberg, Palle Hansen, Rasmus Nehm, Thomas Feldstein, Rene
Mortensen, Sidse Visti, Giiler Yaqci, og Klaus (19. st.), Michael Johansen og Niels Elleby
meldte sig.

Det blev bemarket, at foreningens hjemmeside traenger til at blive opdateret, herunder
kalenderen pé hjemmesiden.

Der blev fra forsamlingen henstillet til, at man hgjest kerer 30 km/t i bebyggelsen.

Det blev oplyst, at der ikke har varet stor opbakning til fester i foreningen. Det planlegges i
stedet som et socialt arrangement, at der vil vaere grillpalser efter naste arbejdsdag. Der vil
komme mere info ud senere pa dret.

Det blev fra forsamlingen foresldet, at flagudvalget fir en ny vimpel.

Forsamlingen dreftede snerydningen. Det blev bemarket, at mange smasten slynges op i
forbindelse med snerydningen, og at det medferer skader pa bilerne. Det blev fra bestyrelsen
bemarket, at man planlaegger at leegge brosten dér, hvor der nu er smasten. Der blev opfordret
til, at man anmelder eventuelle skader pa bilerne.

Forsamlingen droftede udearealerne, og hvem der havde ansvaret for at holde hakkene m.v..
Det blev bemarket, at gartnerne har brendt hakken af forneden med gasbrandere.
Bestyrelsen oplyste, at foreningen ikke har betalt gartnerne for at breende ukrudtet. Opgaven
har vaeret misforstaet fra gartnernes side. Det blev fremhavet, at andelshaverne selv skal luge
1 haekken, men ikke pé fortovet.
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Da ingen yderligere onskede ordet, konstaterede dirigenten, at dagsordenen var udtemt og
takkede for god ro og orden.

Formand Michael Johansen takkede for fremmedet og heevede generalforsamlingen.

skokeoskskok
Som dirigent/referent: Bestyrelsen:
’A/dministrator Bjarke Jensen Michael Johansen

Steen Gildesberg
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