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Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S 
St. Kongensgade 24B 
1264 København K 
 
A/B Bellmansgade 7-37 
Ejd.nr: 1-423 

 
Referat af ordinær generalforsamling 
 
År 2025, mandag den 2. juni, kl. 18.30, afholdtes ordinær generalforsamling i A/B 
Bellmansgade 7-37 i Kildevældskirken i Krypten, Ved Kildevældskirken 2 2100 København 
Ø. 
 
 
Generalforsamlingen havde følgende 
 
Dagsorden:  
0.              Valg af dirigent og referent. 
1. Bestyrelsens beretning 
2. Forelæggelse af årsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.  
3. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om 

eventuel ændring af boligafgiften.  
4. Forslag 
5. Valg af bestyrelse.    
6.  Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke sættes under afstemning. 
 
Ud over de repræsenterede andelshavere deltog administrationschef Lone Koch Stausgaard 
fra Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S.  
 
Formand Lars Gerner Hansen bød velkommen og foreslog Lone Koch Stausgaard som 
dirigent og referent. Generalforsamlingen tilsluttede sig forslagene med akklamation. 
 
Dirigenten takkede for valget og noterede sig, at indkaldelsen af den 16. maj 2025 var 
udsendt via E-boks, e-mail samt omdelt/udsendt rettidigt til de øvrige andelshavere.  
 
Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 233 andele, var 124 repræsenteret, heraf 40 
ifølge fuldmagt, og dekreterede på den baggrund beslutningsdygtighed.  
 
Dirigenten konstaterede at forslag som var eftersendt den 28/5-25 ikke var kommet 
rettidigt ud til dem der var på e-Boks, da der havde været nedbrud på e-Boks den dag det 
blev sendt ud og grundet efterfølgende helligdag og weekend, havde det ikke været muligt 
at rette op på situationen inden for fristen. Der var derfor 4 forslag som ikke kunne 
behandles. Disse forslag vil blive taget op på en senere ekstraordinær generalforsamling.  
 
Nærværende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene et 
ekstrakt, der gengiver de væsentligste synspunkter og beslutninger. 
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Punkt 1. Bestyrelsens beretning 
 
Dirigenten henviste til bestyrelsens beretning, der inden generalforsamlingen var udsendt 
til medlemmerne. 
 
Beretningen havde følgende ordlyd: 
 
Børnehaven  
Endelig kunne vi i august overdrage nøglerne til de 3 nye andelshaver. Det har ikke været 
uden problemer. Og vi har stadigvæk ikke helt i mål, men regner med at komme der inden 
for nær fremtid.  
Vi mangler stadigvæk også at få sat ”haveområdet” i stand.  
 
Salg af lejligheder  
25 lejligheder har skiftet ejer i 2024 – inkl. dem i børnehaven.  
 
Ventelisten  
I starten af 2024 valgte bestyrelsen at lukke for vores eksterne venteliste. Dette skyldes at 
der var mange på denne venteliste og den voksede stødt hver måned. Der var ved 
lukningen over 70 personer skrevet op og med et gennemsnit på 15 solgte lejligheder om 
året i de foregående år gav det en ventetid på ca. 5 år.  
Vi har nu fået ryddet op i ventelisten, så derfor åbnede vi ventelisten igen den 1. april 
2025. Der er kun åbent for opskrivning til ventelisten den første tirsdag i måneden.  
 
Vedligeholdelsesplan  
Bestyrelsen har i år fået udarbejdet en vedligeholdelsesplan som ligger på vores 
hjemmeside. Denne plan viser, hvilke større arbejder som skal laves indenfor de næste par 
år.  
 
Varmeregnskabet  
Der er i ejendommen foretaget udskiftning af radiatormålere pr. 02.01.2024, og 
varmeforbruget for perioden fra skæringen 01.12.2023 til montering af nye 
radiatormålere/varmefordelingsmålere er afregnet efter lejemålenes m² areal. Efter 
monteringen af de nye varmefordelingsmålere, er forbruget afregnet ud fra aflæsninger. 
Det vil sige, at det faktiske forbrug kan være væsentligt større end en beregning ud fra 
areal.  
Varmefordelingsmålerne er datamålere, der fjernaflæses og automatisk nulstiller ved 
skæringen pr. 30.11.  
Herudover var udgiften til varme for hele foreningen kr. 1.740.661,90 i seneste 
varmeperiode, hvorimod udgiften i forrige periode udgjorde kr. 1.485.907,39. Der er 
således tale om et væsentligt større beløb som fordeles mellem beboerne.  
 
Boretider og larm  
Vi skal lige nævne igen, at en del beboere IKKE overholder bore- og hamretiderne. Der er 
ingen undskyldninger for, at man ikke overholder denne regel. Derfor skal vi igen 
understrege endnu en gang, at det kun er tilladt at hamre og bore på hverdage mellem kl 
8.00 og 19.00 og lørdage mellem kl. 9.00 og 16.00. Søn- og helligdage er det TOTALT 
forbudt. Det larmer også at slibe/male radiatorer, banke møbler sammen – og disse går 
også ind under bore- og hamretider.  
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Vaskeriet  
Alle bedes respektere andres vasketider. Hvis du har vasket, så sørg for at hente dit tøj når 
du er færdig og inden den næste vasketid begynder. Det er ikke andres opgave at tømme 
dine maskiner.  
Hvis du ikke har en vasketid, men gerne vil til før eller have en chancevask skal du IKKE 
sætte dit vasketøj ind i vaskerummet før du har fået en tid eller lov til at bruge 
maskinerne.  
Vi har også fået besked om, at folk fortsat ikke fjerner deres tøj fra tørrerummene inden 
for de 24 timer. Vi opfordrer derfor folk til at tage hensyn til andre, rydde op efter sig og 
tømme rummene inden for 24 timer.  
 
Respekt af altanregler  
Vi henstiller til altanreglerne og at det er strengt forbudt at hænge noget i en højde over 
gelænderet.  
 
Parkeringsudfordringer  
Vi er alle bekendte med, at der er få parkeringspladser både på ejendommen og på 
vejene. Parkeringsreglerne skal dog stadig overholdes og særligt ved de nye lejligheder, 
hvor vi har set mange opfindsomme parkeringer helt tæt på boligerne. Dette er strengt 
forbud og vil udløse parkeringsbøder.  
 
Aktivitetsudvalg  
Bestyrelsen takker aktivitetsudvalget for deres indsats med afholdelse af arrangementer. 
Der var et dejligt stort fremmøde til fastelavn, hvor der både var tænkt på de mindre og 
større børn. 
 
Bestyrelsens beretning blev taget til efterretning. 
 
 
Punkt 2. Forelæggelse af årsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse 
 
Dirigenten forelagde årsregnskabet for 2024.  
 
Dirigenten påpegede, at revisionen ikke havde givet anledning til forbehold og at revisor 
havde angivet, at årsregnskabet gav et retvisende billede af foreningens økonomi. 
 
Foreningen havde haft indtægter for kr. 13.867.575 og driftsomkostninger for kr. 
9.670.843. Resultat før finansielle omkostninger udgjorde kr. 4.196.732 og årets resultat 
udgjorde kr. 2.777.619. 
 
Regnskabet blev enstemmigt godkendt.  
 
Dirigenten gennemgik herefter beregningen af andelsværdien og oplyste, at der hidtil har 
været anvendt fastfrysning hvorved ejendommens værdi på kr. 431 millioner, var baseret 
på fastfrysning af en valuarvurdering pr. 31. december 2019. Af årsrapporten fra 2023 var 
andelskroneværdien 17.300 pr. fordelingstal.  
Der var i årsrapporten for 2024 lagt op til indekseret Offentlig vurdering pr. 1. oktober 
2012, hvilket har været en mulig beregningsmetode siden lovændring i april 2024. Denne 
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vurdering ville medføre en andelskroneværdi på 17.500 pr. fordelingstal ved en reserve på 
kr. 20.734.981.  
Dirigenten oplyste at ændringen vil bevirke, at foreningen ikke kan vende tilbage til hidtil 
anvendte fastfrysning, hvis man vedtager at gå over til indekseret offentlig vurdering.  
  
Der var forslag fra en andelshaver til at ændre andelskroneværdien til 17.900 pr. 
fordelingstal.  
Forslaget ville reducere reserven med kr. 7.706.000 til ca. kr. 13.000.000. 
 
Herudover var der modtaget forslag om ændring af andelskroneværdien til 19.000 pr. 
fordelingstal. Dirigenten gjorde opmærksom på, at forslaget ikke kunne lade sig gøre, da 
konsekvensen af en andelskrone på 19.000 ville kræve 10 millioner mere end der er i andre 
reserver.  
Samme andelshaver havde stillet forslag om indhentning af ny valuarvurdering for at se, 
hvad ejendommens reelle handelsværdi som udlejningsejendom udgør.  
 
Efter en længere debat om de forslået andelskroneværdier samt konsekvensen ved at 
ændre værdiansættelsesprincip, var der flertal for at beholde fastfrysningen samt 
andelskronen fra 2023 til 17.300 pr. fordelingstal.  
 
Ligeledes var der flertal for at indhente en ny valuarvurdering og medtage denne på en 
kommende ekstraordinær generalforsamling.  
 
Generalforsamlingen vedtog således at fastholde fastfrysningen af valurvurdering fra 
2019 med andelskroneværdi på 17.300 pr. fordelingstal. 
 
Herefter gennemgik dirigenten de centraløkonomiske nøgletalsoplysninger, iht. 
bekendtgørelse nr. 1392 af 14. juni 2021. 
 
 
Punkt 3. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om 
eventuel ændring af boligafgiften 
 
Dirigenten gennemgik budgettet for 2025, som var med uændret boligafgift. 

INDTÆGTER  
Boligafgift       12.489.000  

Indtægter, andre              1.139.000  

Vaskeri indtægter                 180.000  

Øvrige indtægter                  26.000  
    

Indtægter i alt           13.903.000  

    

OMKOSTNINGER    

Ejendomsskatter og forbrug -            4.389.000  

Forsikringer og abonnementer -               517.000  
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Renholdelse og udenomsarealer -               820.000  

Personaleomkostninger -            1.054.000  

    

Administrationsomkostninger    

Gebyr dataløn -                  5.000  

Kopier, porto og forsendelser -                 20.000  

Kontorartikler -                  5.000  

Drift kontormaskiner -                  1.000  

Småanskaffelser kontor -                 10.000  

Administrationshonorar -               560.000  

WEB adgang SWE -                  3.000  

Påkravsgebyrer - administration, netto -                  1.000  

Tryk af regnskaber -                  6.000  

Revision -                 52.000  

Varmeregnskaber -               170.000  

Gebyrer -                 28.000  

Øvrige administrationsomkostninger                         -   

Administrationsomkostninger -              861.000  

    

Foreningsomkostninger -               162.600  

Vedligeholdelse, løbende -            1.776.000  

Indvendig vedl., udligning af opkrævet -                 38.000  

Afskrivninger -               508.500  
  

Omkostninger i alt -         10.126.100  

    

Resultat før finansielle poster             3.776.900  

    

Finansielle poster -           1.408.000  

    

Årets resultat             2.368.900  

 
  
Budget 2025 blev herefter enstemmigt vedtaget med uændret boligafgift. 
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Punkt 4. Forslag 
 
Forslag nr. 1 – Forslag til vedtægtsændring - Forandringer 
 
Forslaget blev behandlet på den ordinære generalforsamling i 2024, hvor det blev 
foreløbigt vedtaget. Forslaget skulle derfor behandles igen for endelig vedtagelse.  
 
Forslaget havde følgende ordlyd: 
Bestyrelsen stiller forslag om ny § 11. 
 
Nuværende § 11: 
 
Forandringer: 
 
Andelshaverne er berettiget til at foretage forandringer i boligen. 
Inden forandringen udføres, skal den anmeldes til bestyrelsen. Arbejder der kræver 
byggetilladelse, kan ikke iværksættes, førend byggetilladelsen har været forevist 
bestyrelsen. 
 
Ny formulering:  
 
Stk. 1 En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. 
dog stk. 2-4. Forandringer skal udføres håndværksmæssigt forsvarligt i overensstemmelse 
med kravene i byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. Forandringer 
skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 5 uger inden de iværksættes. 
 
Stk. 2 Ønskes forandringerne udført af hensyn til ældre eller handicappedes særlige behov, 
kan bestyrelsen betinge forandringernes gennemførelse af reetablering ved andelshaverens 
fraflytning. 
 
Stk. 3 Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller 
at forandringen vil medføre væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, kan 
bestyrelsen gøre indsigelse inden 3 uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kræve, at 
andelshaveren refunderer rimelige udgifter til at få forandringen vurderet af en fagmand. 
Gør bestyrelsen indsigelse, skal iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er 
opnået enighed med bestyrelsen, eller det er fastslået, at indsigelsen var uberettiget.  
 
Stk. 4 Bestyrelsen kan betinge en forandrings gennemførelse af, at andelshaveren tegner 
forsikring eller stiller anden passende sikkerhed for skader på ejendommen. Bestyrelsen 
kan endvidere betinge en forandrings gennemførelse af, at en af bestyrelsen udpeget 
fagmand fører tilsyn med arbejdet. Foreningen kan kræve, at andelshaveren refunderer 
rimelige udgifter til forsikring og tilsyn. 
 
Stk. 5 Andelshavere i omkringliggende boliger er forpligtet til at give adgang til boligen, 
hvis dette er nødvendigt for at udføre forandringen. Forandringen skal ske med mindst 
mulig gene for de berørte andelshavere. Reetablering i de omkringliggende boliger skal ske 
inden for en rimelig frist fastsat af bestyrelsen. Adgang til boligen skal varsles med 4 uger. 
 
Stk. 6 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers 
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forsvarlighed og lovlighed, uanset om der er ført tilsyn efter stk. 4. I tilfælde, hvor der 
kræves byggetilladelse efter byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige 
forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. Ved 
forandringer, der kræver udførelse af autoriserede håndværkere, skal andelshaveren 
dokumentere, at den/de udførende håndværkere er autoriserede og har tegnet passende 
ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. 
 
Stk. 7 Såfremt en andelshaver lader en forandring udføre i strid med bestemmelserne i stk. 
1-6, kan bestyrelsen kræve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager 
andelshaveren ikke reetablering inden fristens udløb, kan foreningen få reetablering udført 
for andelshaverens regning eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og 
brugsretten bringes til ophør med 3 måneders varsel, jf. § 20. 
 
Stk. 8 En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder hændelig skade, der er 
forårsaget af de forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget 
for andelshaveren af andre, herunder selvstændigt virkende tredjemand. 
 
Dirigenten gennemgik kort forslaget. 
 
Dirigenten gjorde opmærksom på, at forslag 1 og 2 omhandler samme emne og forslag 2 
var til afstemning såfremt forslag 1 blev vedtaget.  
 
Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget.  
 
 
Forslag nr. 2 – Forslag til vedtægtsændring - Eksklusion 
 
Forslaget havde følgende ordlyd: 
Bestyrelsen stiller forslag om ny § 24, stk. 6 (såfremt forslag nr. 4.1. blev vedtaget 
foreløbigt eller endeligt). 
 
Forslaget blev behandlet på den ordinære generalforsamling i 2024, hvor det blev 
foreløbigt vedtaget. Forslaget skulle derfor behandles igen for endelig vedtagelse.  
 
Stk. 6. Når et medlem foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og 
trods påkrav ikke foretager reetablering inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 11, stk. 7, 
 
Dirigenten gennemgik kort forslaget.  
 
Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget. 
  
 
Forslag nr. 3 - Forslag til vedtægtsændring - Fuldmagt 
 
Forslaget havde følgende ordlyd: 
Bestyrelsens stiller forslag om ændring af vedtægternes § 26, stk. 5 
 
Forslaget blev behandlet på den ordinære generalforsamling i 2024, hvor det blev 
foreløbigt vedtaget. Forslaget skal derfor behandles igen for endelig vedtagelse.  
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Nuværende formulering; 
En andelshaver kan give fuldmagt til et myndigt husstandsmedlem, eller et andet medlem 
af foreningen. Såfremt en andelshaver eller et andet medlem af foreningen modtager 
fuldmagter, kan denne maks. få 5 fuldmagter til at afgive stemmer med ved 
generalforsamlingen. 
 
Forslået formulering: (ændring fremgår med fed skrift) 
 
En andelshaver kan give fuldmagt til et myndigt husstandsmedlem, fremlejetager iht. 
vedtægternes § 12, stk. 4 (forældrekøb) eller et andet medlem af foreningen. Såfremt en 
andelshaver eller et andet medlem af foreningen modtager fuldmagter, kan denne maks. 
få 5 fuldmagter til at afgive stemmer med ved generalforsamlingen. 
 
Dirigenten gennemgik forslaget.  
 
Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget.  
 
 
Forslag nr. 4 – Forslag til ændring af husordenen 
 
Bestyrelsen foreslår ændring af husorden, Vaske/Tørrerum, med hensyn til åbningstider: 
 
Nuværende tekst: 
Vaskerierne er åbne mellem kl. 7.00 og 23.00. Vaskeri nr. 1 indtil kl. 21.00, vaskeri nr. 2 
indtil kl. 22 og vaskeri nr. 3 indtil kl. 23.00. Rum og inventar skal behandles med omhu og 
rengøres efter brugen. 
 
Ændres til: 
Vaskerierne er åbne mellem kl. 7.00 og 21.00. Rum og inventar skal behandles med omhu 
og rengøres efter brugen. 
Den øvrige tekst under samme punkt er uændret. 
 
Dirigenten gennemgik forslaget. Efter en kort debat, blev forslaget sat til afstemning.  
 
Forslaget blev vedtaget med 122 for, 1 imod og 1 undlod. 
 
Forslag nr. 5 – Forslag til vedtægtsændring 

Forslaget havde følgende ordlyd: 
Hermed fremsættes forslag til vedtægtsændring. 
Tilføjelse til § 10 så det står klart at det også gælder vandrette vandinstallationer. 
 
Begrundelse. 
Det skal være helt tydeligt at vedligeholdelse af lejligheden også gælder dette. 
Det er ikke rimeligt at andre beboere skal generes af unødig støj fra vandinstallationer. 
 
Vh Annie og Vagn Petersen 
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Dirigenten gjorde opmærksom på, at forslaget ikke kun sættes til afstemning, da 
forslaget ikke var formuleret med selve ordlyden for vedtægtsændringen. Herudover 
blev det præciseret, at nuværende ordlyd allerede var tydelig i forhold til ansvar.  
 
Forslaget blev derfor ikke sat til afstemning.  
 
 
Punkt 5. Valg af bestyrelse  
 
Iht. vedtægterne, skal bestyrelsen bestå af 5 medlemmer og 2 suppleanter. Bestyrelsen 
konstituerer sig med formand, næstformand, kasserer og sekretær, idet formanden dog 
vælges særskilt af generalforsamlingen. 
 
Bestyrelsesmedlemmerne Sussi Nielsen, Nedzmi Iljazovski og Jens Berg er på valg. Sussi 
genopstillede ikke.  
 
Nedzmi og Jens genopstillede.  
Herudover stillede suppleant Dan Christian Hinrichsen stillede op til bestyrelsen.  
Lucas Olander Falkenstrøm stillede ligeledes op til bestyrelsen.  
 
Dirigenten satte de fire kandidater til afstemning med følgende resultat: 
Dan: 105 stemmer 
Nedzmi: 97 stemmer 
Jens: 76 stemmer 
Lucas: 48 stemmer 
 
Dan, Nedzmi og Jens blev således valgt. 
 
Herefter skulle der vælges 2 suppleanter. 
Der skulle vælges én for 1 år og én for 2 år.  
Troels Breuer og Lucas Olander Falkenstrøm blev valgt  
 
Bestyrelsen består herefter af: 
 
Lars Gerner Hansen Formand På valg i 2026 
Dan C. Hinrichsen Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
Nedzmi Iljazovski Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
Selma Reguez Bestyrelsesmedlem På valg i 2026 
Jens Berg Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
 
Troels Breuer  Suppleant På valg i 2027*  
Lucas O. Falkenstrøm Suppleant På valg i 2026 
 
*Troels har efter generalforsamlingen valgt at trække sig som suppleant.  

 
 
Punkt 6. Eventuelt. 
 
Der var en stor tak til Sussi Nielsen for de mange års arbejde i bestyrelsen.  
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Da der ikke var yderligere kommentarer/emner til drøftelse, hævede dirigenten 
generalforsamlingen og takkede for god ro og orden.  
 

---ooo--- 
 
Referatet er godkendt af den samlede bestyrelse og underskrevet digitalt af dirigenten.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl. For mere 
information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com. 

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret 
af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret 
siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres 
digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Lone Stausgaard
SVEN WESTERGAARDS EJENDOMSADMINISTRATION A/S CVR:
26112702
Dirigent
Serienummer: 7b941730-a644-4784-a26c-ce357ce963d9
IP: 185.141.xxx.xxx
2025-07-14 08:01:59 UTC
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                        Med min underskrift accepterer jeg indholdet i følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgler og kryptografiske hashværdier. Endvidere accepterer jeg slutbrugerlicensaftalen (EULA) for brugen af Penneo Sign: 
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