Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
St. Kongensgade 24B
1264 Kgbenhavn K

A/B Bellmansgade 7-37
Ejd.nr: 1-423

Referat af ordinaer generalforsamling

Ar 2023, mandag den 8. maj, kl. 18.30, afholdtes ordinaer generalforsamling i A/B Bellmansgade 7-37
i Kildevaeldskirken i Krypten, Ved Kildevaeldskirken 2 2100 Kgbenhavn @.

Generalforsamlingen havde fglgende

Dagsorden:

0. Valg af dirigent og referent.

1. Bestyrelsens beretning

2. Foreleeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.

3 Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
endring af boligafgiften.

4. Forslag:

5. Valg af bestyrelse.

6. Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke szettes under afstemning.

Ud over de repraesenterede andelshavere deltog Advokat Henrik Braemer og ejendomsadministrator
Tina Hald fra Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S.

Formand Lars Gerner Hansen bgd velkommen og foreslog Henrik Breemer som dirigent og Tina Hald
som referent. Generalforsamlingen tilsluttede sig forslagene med akklamation.

Dirigenten takkede for valget og noterede sig, at indkaldelsen af den 18. april 2023 var udsendt via E-
boks, e-mail samt omdelt/udsendt rettidigt til de gvrige andelshavere.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 232 andele, var 100 repraesenteret, heraf 35 ifglge
fuldmagt, og dekreterede pa den baggrund beslutningsdygtighed.

Nzervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene et ekstrakt, der
gengiver de vasentligste synspunkter og beslutninger.

Punkt 1. Bestyrelsens beretning

Dirigenten henviste til bestyrelsens beretning, der inden generalforsamlingen var udsendt til
medlemmerne.

Penneo dokumentnagle: W30IQ-EOV12-1BWPE-FVPHE-AZA64-ZULTE



i

Beretningen havde fglgende ordlyd:

2022 startede igen med en nedlukning (selvom det kun varede 1 maned).

Bgrnehaven

Efter 2 ekstraordinzere generalforsamlinger blev det vedtaget af ejendommens andelshavere, at sgge
Kgbenhavns kommune om at omdanne lokalerne til store familieboliger og den gamle legeplads ved
bgrnehaven til ekstra p-pladser og overdaekket cykelparkering. Ansggningen blev indsendt i
sensommeren 2022 og i skrivende stund har vi netop faet oplyst at vi har faet en sagsbehandler og
denne nu kigger sagen igennem. Dog har vi dbnet og lavet midlertidige p-pladser om den gamle
legeplads. Og vi informerer selvfglgelig, nar der er nyt i sagen.

Vaskerier

Nortec valgt jo tilbage i 2021 at lukke ned for online/app booking. Og da vi i slutningen af 2022
skiftede internetleverandgr var der lidt “bgrnesygdomme” bl.a. har vi haft lidt udfordringer med at fa
indsendt forbrug til administrator. Vi har her i starten af 2023 valgt at kgbe en nyt
booking/vaskesystem. Og det bgr vaere pa plads inden afholdelse af generalforsamlingen.

Maling af opgange
Blev afsluttet i april 2022 sa nu fremstar alle opgange med lyse vaegge og mgrke elevatordgre.

Facaderens
Hele ejendommen fik en vask og impraegnering lige midt i en hedebglge, hvor alle vinduer og altaner
skulle holdes lukket. Vi overlevede.

Juletraestanding

Endelig kunne vi i 2022 byde velkommen tilbage til en tradition, nemlig glggg og xbleskiver ifm.
juletraestaending. Dog blev vi denne gang ngdt til at udskyde den oprindelige dato pga. Danmarks
fodbold herrer spillede VM landskamp lige pa den dag og tidspunkt vi havde planlagt at teende traeet.
Men... ingen skade sket. Vi fik en hyggelig eftermiddag/aften dagen efter.

Aktivitetsudvalget (det tidligere festudvalg)

Efter Corona er der kommet i gang i aktivitetsudvalget — bl.a. blev der holdt halloween i bgrnehavens
gamle lokaler og fastelavn i 2023 begge en stor succes. Vi haber at de i 2023 vil holde et lille
gardarrangement for bade bgrn og voksen.

Vi i bestyrelsen vil gerne rose udvalget for det store arbejde de laegge for dagen med at arrangere
disse fester/aktiviteter.

Salg af lejligheder
15 lejligheder blev solgt i 2022 — hvor den ene af lejligheder var en lejelejlighed.

Lejelejlighed
Vores 1-vaerelseslejlighed (som skal forblive leje) skiftede beboere i ar.

Facebook og kommunikation
Vi er bekendt med at der findes en "kun for beboerne Bellmansgade Facebook side” men det er ikke
en side som bestyrelsen benytter — da sager ikke skal behandles i det forum. Vi ved ogsa at der er
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flere medlemmer af gruppen som ikke bor pa ejendommen mere.

Bestyrelsen modsaetter sig selvfplgelig ikke at der er en Facebookgruppe, men man skal vaere
opmeaerksom pa at bestyrelsen ikke informerer eller besvarer spgrgsmal via denne gruppe, her skal
man fortsat benytte vores mail eller komme i dbningstiden.

2022 blev ogsa aret, hvor bestyrelsen nedlagde telefonen pa vores kontor.

Bestyrelsen

Vi har i 2022 veeret en del udfordret mht. bestyrelsesarbejdet, da vi kun har vaeret 4
bestyrelsesmedlemmer og 2 suppleanter. Hvis der er nogle som har lyst, sa opfordrer vi da til at man
stiller op til bestyrelsen.

Vicevaerterne

| marts 2022 fik eiendommen en ny vicevaert Heike blev ansat pa 37 timer. 2022 bgd ogsa pa bade ny
mail og nyt telefonnr. til vicevaerterne.

Bestyrelsens beretning blev taget til efterretning.

Punkt 2. Forelzaeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse

Dirigenten forelagde arsregnskabet for 2022.

Dirigenten papegede, at revisionen ikke havde givet anledning til forbehold og at arsregnskabet gav
et retvisende billede af foreningens gkonomi.

Foreningen havde haft indtaegter for kr. 13.558.551,-
Foreningen havde haft driftsomkostninger for kr. 10.504.137,-
Finansielle omkostninger androg i alt kr. 1.585.079,-

Efter betalte prioritetsafdrag samt regnskabsmaessige afskrivninger androg arets underskud herefter
ialtkr.1.441.628,-

Balancen viste et stort likviditetsmaessigt overskud, sikre l1an og fornuftige hensaettelser under
passiver. Sidstnaevnte ville kunne imgdega fald i egenkapitalen og dermed andelsvaerdierne ved f.eks.
gennemfgrsel af senere vedligeholdelsesarbejder, som ikke var veerdiforggende for ejendommen. Alt
i alt var foreningens gkonomi saerdeles solid.

Regnskabet blev enstemmigt godkendt.

Dirigenten gennemgik herefter beregningen af andelsvaerdien og oplyste, at eiendommens vaerdi pa
kr. 431 mio., var baseret pa fastfrysning af en valuarvurdering pr. 31. december 2019. Som det
fremgik af arsrapporten, indstillede bestyrelsen en stigning i andelsvaerdien fra 16.400 i 2021 til
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17.300 pr. fordelingstal i 2022.
Bestyrelsen havde modtaget 2 yderligere forslag vedr. andelsvaerdien.

Forslag 1.
Andelsvaerdien skal stige fra 16.400 i 2021 til 19.000 pr. fordelingstal.

Forslag nr. 5.
Andelsveerdien skal stige fra 16.400 i 2021 til 16.900 pr. fordelingstal

Begge forslagsstillere motiverede deres forslag.

Efter en lengere debat med adskillige indlaeg fra forsamlingen, satte dirigenten forslag 5 til
afstemning fgrst da det forslag medfgrte den stgrste indskraenkning af andelsvaerdien.

Forslag nr. 5 blev nedstemt med fglgende stemmer;
Ja: 48 Nej: 52

Bestyrelsens forslag om en andelskrone pa 17.300 pr. fordelingstal blev herefter sat til afstemning
og vedtaget med overvaeldende majoritet.

Herefter gennemgik dirigenten de centralgkonomiske nggletalsoplysninger, iht. bekendtggrelse nr.

1392 af 14. juni 2021.

Punkt 3. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
andring af boligafgiften

Dirigenten gennemgik budgettet for 2023, som indebar forslag om uzandret boligafgift.
Budget 2023 blev herefter enstemmigt vedtaget.

Den arlige boligafgift er saledes uaendret.

Punkt 4. Forslag

Forslag nr. 1 — Fra andelshaver Christoffer Wiingaard, modtaget d. 23. april 2023.
Forslaget havde fglgende ordlyd:
Foreslar at gge andelsvaerdien til 19.000kr. Der er stadig et godt raderum op til den tekniske

andelsvaerdi pa 21.998kr selv ved denne andelsveerdi.

Forslaget blev behandlet under dagsordenens punkt 2.
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Forslag nr. 2 — Fra andelshaverne Tommy Knudsen, Birgitte Jensen samt Sussi Nielsen, modtaget d.
25. april 2023.

Forslaget havde fglgende ordlyd:

Pr. 1. januar 2027 treeder et EU-direktiv i kraft og dette betyder at alle ejendommen skal have
elektroniske maler pa radiatorerne. Vi stiller derfor forslag om at dette arbejde igangsaettes allerede
nu.

Der er blevet indhentet 3 tilbud (detaljer kan ses pa de efterfglgende sider) — et af firmaerne tilbyde
sa et alternativ mere.

Tilbud nr. 1 — Brunata

Installationsudgift inkl. moms Kr. 207.366,13
Arlig udgift ifm. aflaesning Kr. 48.806,25
Arlig udgift — fplg eget forbrug Kr. 27.015,63

Tilbud nr. 2 - ISTA

Installationsudgift inkl. moms Kr. 188,890,00
Arlig udgift ifm. aflaesning Kr. 54.031,25
Arlig udgift — fplg eget forbrug Kr. 14.820,00

Tilbud nr. 3 — Techem Danmark

Installationsudgift inkl. moms Kr. 127.462,00
Arlig udgift ifm. aflaesning Kr. 43.225
Arlig udgift — fplg eget forbrug Kr. 18.525,00

Tilbud nr.4 — Techem Danmark

Installationsudgift inkl. moms Kr. 0,00
men med binding i 12 ar.

Arlig udgift ifm. aflaesning Kr. 43.225
Arlig udgift — fplg eget forbrug Kr. 18.525,00

Tommy Knudsen motiverede forslaget og meddelte at man indstillede tilbud 3 til
generalforsamlingens godkendelse.

Dirigenten satte forslagets tilbud 3 til afstemning og forslaget blev vedtaget med overvaeldende
majoritet.
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Forslag nr. 3 - Forslag fra Haveudvalget ved andelshaver Eva Kucharski og Anette Sundby,
modtaget 27. april 2023.

Forslaget havde fglgende ordlyd:

Vi i haveudvalget ma erkende, at vi har veeret for naive i forhold til hvad tingene koster, hvis vi vil
vedligeholde og opgradere blomster, buske og traeer. Bland andet fordi det viser sig, at der ligger
byggeaffald kun 40-50 cm under hele det grenne omrade, hvilket vi ikke vidste.

Vi har bemaerket, at mange beboere i sommertiden benytter sig af at finde skygge under de fa treeer,
der star i greesset ved borde/ bankesaettene.

Derfor vil vi i ar bede om en tillaegsbevilling pa 25.000kr til at plante frugttraeer (aeble, paere og
kirsebaer) i dette omrade under hensyntagen til, at der stadig skal vaere graesareal nok til leg og
boldspil. Dette skal ske til efteraret 2023, da det er det optimale udplantningstidspunkt for
frugttraeer.

Vi arbejder pa at ggre vores have mere frodig og blomstrende til glaede for os alle og biodiversiteten.
Haber pa jeres opbakning.

En andelshaver stgttede forslaget, men foreslog at der ikke blev plantet frugttraeer, da disse kan
tiltraekke bier ligesom der Igbende skal fjernes nedfaldsfrugt. Haveudvalget tilsluttede sig
2&ndringsforslaget.

Forslaget med @ndringsforslaget blev vedtaget med overvaeldende majoritet.

Forslag nr. 4 — Forslag fra andelshaver Pia og Michael Skorstensgaard, modtaget 27. april 2023

Forslaget havde fglgende ordlyd:

Safremt der er flertal for forslaget, foreslas det at nedsaette et udvalg der kan ga videre med
forslaget, herunder indhentelse af tilbud pa nedrivningen, og at udvalget bemyndiges til inden for en
ramme af to millioner kroner, at ivaerksaette nedrivningsarbejdet. Den belgbsmaessige ramme er
fremkommet ud fra 2021-forslaget, hvor det blev kvalificeret anslaet, hvad det vil koste at undersgge
og vedligeholde den forfaldne bygningsmasse (garagerne).

Forslag nr. om nedrivning af garager og etablering af p-pladser

Det foreslas at nedrive eksisterende garager og i stedet etablere parkeringspladser pa arealet,
herunder mulighed for at undersgge pladser til elbiler. Forslaget skyldes udsigten til et forventet
bygningsvedligehold pa de 27 garager pa nogle millioner kroner. Foruden denne besparelse,
impdekommes behovet for yderligere parkeringsfaciliteter. Samtidig sikres Bellmansgade AB som en
attraktiv og moderne forening.

Baggrund for forslaget

Der er til eiendommen Bellmansgade knyttet 27 garager, som heldige andelshavere kan leje for 450
kr. om maneden, svarende til 5.400 kr. om aret pr. garage. Garagearealerne udggr derfor nogle af de
billigste kvadratmeter i byen, szerligt hvis hele det asfalterede stykke foran garagerne medregnes.
Der blev i 2021 fremsat forslag fra en andelshaver om, at “udskiftning af tagpap og unders@gelse af
gasbetonkonstruktionen pd garagetaget.” Forslaget blev dengang betegnet som en meget alvorlig
situation og bl.a. motiveret ved, »tagpappen pa garageraget er fuldstaendigt nedbrudt, og der er
vandindtraengen igennem tagpappen, saledes vandet Igber mellem tagpap og
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gasbetonkonstruktionen under«. Undersggelse og udbedring blev estimeret til 2 millioner kroner, der
skulle finansieres gennem foreningens vedligholdelsesbudget. Forslaget blev nedstemt.

Da situationen med garagerne formentlig kun er blevet veerre siden 2021, er det derfor kun et
spgrgsmal om tid, fgr foreningen igen vil skulle forholde sig til et eventuel vedligeholdelsesspgrgsmal
i millionklassen, hvorfor dette forslag fremszettes.

Nar garagerne foreslas nedrevet skyldes det seerligt, at:
1. Vedligeholdelse af garagerne ikke kan holdes inden for den ordinaere drift, dvs. af lejeindtaegterne.

2. det er en usolidarisk ordning for et meget lille antal af de samlede andelshavere, samtidig med at
der eftersporges flere parkeringspladser.

3. Garagerne anvendes til forskelligartede formal, bl.a. opbevaring, “herre-hybel” (tv-stue) m.v.

4. der kan sikres et miljgvenligt initiativ, der bidrager til Bellmansgade AB som en moderne og
attraktiv andelsforening med mulighed for billig opladning for andelforeningens beboere samt evt.
indtaegter fra andre udefra.

Pa ovenstaende baggrund foreslas det 1) at nedrive eksisterende garager med henblik pa etablering
af almindelige parkeringsbase, der bade vil give flere parkeringspladser og faerre
vedligeholdelsesudgifter for foreningen. Samtidig bevares foreningens grgnne arealer. Safremt der
blandt andelshaverne er interesse for elladestandere foreslas det derudover, 2) separat at nedsatte
et udvalg blandt beboerne. Udvalget bemyndiges til at undersgge og indhente tilbud pa etablering af
ladestandere. Disse kunne eksempelvis oprettes langs muren pa den modsatte side af
garageanlaegget.”

Michael Skorstensgaard motiverede forslag.
Efter en lengere debat, trak forslagsstilleren sit forslag, mod at bestyrelsen undersgger fglgende;

- Hvad koster vedligeholdelse af garagerne
- Hvad koster nedrivning samt etablering af p-pladser/forskgnnelse af omradet
- Hvad koster etablering af ladestandere

Resultatet af undersggelserne vil blive fremlagt pa fgrstkommende generalforsamling.

Forslag nr. 5 — Forslag fra andelshaver Jesper Poulsen, modtaget 28. april 2023

”Forslag om at lade andelskronen stige til 16900 kr. pr. M2.

Status pa boligmarked her i starten af 2023 er, at vi stadig ser fald i ejendomspriserne i Kgbenhavn,
samtidig med at gkonomerne forventer yderligere 3 rentestigninger fra Nationalbanken i 2023 fgr
der er en forventning om, at det vil stagnere. Det vil formentligt betyde, at vi nok skal kigge leenge
efter et boligmarked, som igen vil vaere stigende og med et faldende renteniveau.

Forslag om andelskronestigninger pa over 16900 kr. Pr.m2. anser jeg kun som gkonomisk gunstig for
dem, der gnsker at selge i 2023, men kan have en negativ, gkonomisk konsekvens for os med lan i
lejligheden, eller potentielle kpbere, fordi det kan pavirke andelshavernes privatgkonomi, bla.
grundet rentestigninger.
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Lige nu saelger vi vores lejligheder til en andelskrone pa 16400 kr. pr. m2. Men hvis boligmarked
bliver ved med at falde i pris, renterne fortsaetter med at stige, og vi seetter en for aggressiv
andelskrone, kan vi komme i en situation, hvor nogle lejligheder ikke kunne szelges via vores eksterne
venteliste, som vi sa med nogle af lejlighederne senest i 2017. Hvor flere af lejlighederne endte med
at blive solgt med nedslag via Ejendomsmaegler.

Et af de virkemidler, jeg selv benytter for at “begraense” mine udgifter til de stadig stigende renter er
at indhente konkurrerende tilbud fra andre banker og derefter foreligge tilbuddene for min
bankradgiver. Indtil videre har jeg sparet mange penge i 2022 og 2023 ved dette.

Denne specifikke udgiftsbesparende model har kun vaeret mulig at benytte, da bankerne har haft og
stadig har stor tillid til vores forening og foreningens gkonomi.

Dette skyldes flere ting, men en af de vigtigste faktorer er, at der er tillid til at lejlighederne kan
seelges til prisen, hvis man som lantager ikke har kunne leve optil sine forpligtigelser overfor banken.
Det kan have en potentielt hgj negativ konsekvens for foreningen, hvis bankerne mister tilliden til
den fastsatte andelskrone, og vi — som andelshavere med lan vil miste en gylden mulighed for at
forhandle os til rentebesparelser, som det er tilfeeldet lige nu.

leg stiller derfor et forslag med en moderat stigning pa andelskronen, da jeg ser det som den mest
optimale Igsning for os alle. Men mest for os med |an, der gnsker at blive boende. Forslaget vil kgbe
os et ar til at se marked an og habe pa bedre tider, og derved potentielt undga at skulle salge under
andelskronen.”

Forslaget blev behandlet under dagsordenens punkt 2.
Forslag nr. 6 — Forslag fra andelshaver Signe Engelsholm, modtaget 28. april 2023

Forslaget havde fglgende ordlyd:
Jeg har et forslag til generalforsamlingen:

Jeg benytter cykelskuret foran opgang 29, og jeg oplever at der er meget mgrkt, isaer i vinterhalvaret.
Sa merkt, at det er vanskeligt at finde sin cykel og lase den op. Jeg foreslar derfor at der saettes lys op
i cykelskuret/cykelskurene, som aktiveres af bevaegelses-sensor, og som peger i retning mod haven,

saledes at beboere i stueetagen ikke generes af lyset. En lampe pr. Cykelskur bgr vaere tilstrakkeligt.

Jeg har fundet nogle lamper med bevaegelsessensor, der kgrer pa strem fra et medfglgende
solcellepanel. De koster DKK 500-1000 pr. stk. afhangig af model og styrke/lumen.

Solcellepanelet kan saledes monteres pa taget eller pa siden af cykelskuret med en ledning ind til
lampen.

Det skal selvfglgelig afklares hvordan det bedst monteres samt hvor kraftig lampen bgr veere. Vi kan
evt. Afprgve i et enkelt cykelskur og evaluere pa model og styrke/lumen inden der evt. kgbes lamper

til de resterende cykelskure.

Link til hjemmesiden/produktet: https://solarcamp.dk/evo-smd-solcelle-projektor-350Im”

Efter debat blev forslaget vedtaget med overvaldende majoritet.
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Punkt 5. Valg af bestyrelse

Iht. vedtaegterne, skal bestyrelsen besta af 5 medlemmer og 2 suppleanter. Bestyrelsen konstituerer
sig med formand, naestformand, kasserer og sekretaer, idet formanden dog veaelges saerskilt af
generalforsamlingen.

Bestyrelsesmedlem Sussi Nielsen samt Nedzmi lljazovski var pa valg og begge blev genvalgt med
akklamation.

Jens Berg stillede op til bestyrelsen og blev valgt med akklamation
Herefter skulle der vaelges 2 suppleanter.

Julie Schack Petersen blev valgt med akklamation fra generalforsamlingen.
Det var ikke muligt at finde en 2. suppleant.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Lars Gerner Hansen Formand Pavalgi2024
Sussi Nielsen Bestyrelsesmedlem Pa valgi 2025
Nedzmi lljazovski Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2025
Selma Reguez Bestyrelsesmedlem Pavalgi2024
Jens Berg Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2025
Julie Schack Petersen Suppleant Pavalgi2024

Punkt 6. Eventuelt.

Fglgende kommentarer fremkom under Eventuelt;
- Husk at sla pap sammen fgr deponering i papcontainer

- Prisen for brug af térretumbler er ikke steget, det er en fejl og burde vaere rettet. Brugere er
opkraevet den korrekte pris.

Da der ikke var yderligere kommentarer, haevede dirigenten generalforsamlingen kl. 20:50 og
takkede for god ro og orden.

Godkendt af den samlede bestyrelse og underskrevet digitalt af dirigenten.
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