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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 2026, mandag den 22. juni, kl. 18.30, afholdtes ordinær generalforsamling i A/B 
Bellmansgade 7-37 på Østerfælled Torv selskabslokaler, Marskensgade 7, 4., 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 
 4.1. Vedtægtstilføjelse § 14 
 4.2. Forslag til vedtægtsændring § 7 – Andelsbevis 
 4.3. Optimering af varmecentral 
 4.4. Forslag om kat – vedtægtsændring § 13 og ændring af husorden 
 4.5. Forslag om vederlag for eksklusiv brugsret til fælles kælderareal 
 4.6. Omlægning af personlige parkeringspladser til fælles parkeringspladser 
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 
og Mille Birk fra Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S.  
 
Formand Lars Gerner Hansen bød velkommen og foreslog Lone Koch Stausgaard som 
dirigent og Mille Birk som referent. Generalforsamlingen tilsluttede sig forslagene med 
akklamation. 
 
Dirigenten takkede for valget og noterede sig, at indkaldelsen af den 29. maj 2026 var 
udsendt via E-boks, e-mail samt omdelt/udsendt rettidigt til de øvrige andelshavere.  
 
Dirigenten konstaterede at der var 108 fremmødte andelshavere heraf var 45 
repræsenterede ved fuldmagt ud af foreningens 237 medlemmer, samt at 
generalforsamlingen var beslutningsdygtig på alle punkter med undtagelse af punkt 4.2. og 
4.4, som krævede 2/3 flertal.  
 
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: 
 
Det forgangne år har været præget af både sociale arrangementer, administrative 
forbedringer og et øget fokus på ejendommens langsigtede drift og økonomi. 
 
Der har været afholdt flere fælles arrangementer for beboerne, herunder fastelavnsfest, 
sommerfest med hoppeborge samt juletræstænding. Arrangementerne har bidraget til at 
styrke fællesskabet og skabe gode oplevelser for både børn og voksne i foreningen. Vi ser 
frem til flere af den slags.  
 
Bestyrelsen har arbejdet med at forbedre administrationen af ventelister og salg af 
lejligheder. I den forbindelse er vi overgået til systemet Waitly, som skal sikre en mere 
struktureret og gennemsigtig håndtering af ventelister fremadrettet og samtidig minimere 
risikoen for fejl. 
 
Derudover er uHabi blevet implementeret for alle beboere med henblik på at gøre 
kommunikationen i foreningen lettere og mere effektiv. Systemet giver bedre muligheder 
for at udsende informationer og sikre, at alle beboere modtager vigtig kommunikation. Vi 
opfordrer flere til at tilmelde sig/downloade appen da det kun er halvdelen af 
andelshaverne, der har tilmeldt sig. 
 
For at skabe et bedre overblik over ejendommens fremtidige vedligeholdelse og økonomi 
har bestyrelsen fået udarbejdet en vedligeholdelsesrapport over kommende opgaver. 
Rapporten skal hjælpe foreningen med at planlægge fremtidige udgifter og skabe et bedre 
grundlag for vurdering af andelskronen. 
 
I årets løb har der også været afholdt en ekstraordinær generalforsamling, hvor foreningen 
vedtog at ændre princip fra fastfrosset valuarvurdering til løbende valuarvurdering. 
 
Endelig har der været stor aktivitet på boligmarkedet i foreningen hen mod slutningen af 
2025 og starten af 2026, hvor der blev gennemført salg af 12 lejligheder på blot to 
måneder. Salgene blev håndteret manuelt, da Waitly endnu ikke var implementeret på 
daværende tidspunkt. I 2025 blev 9 lejligheder solgt og i 2026 er der indtil videre solgt 15.  
 
Bestyrelsen vil gerne takke beboerne for engagement, deltagelse og samarbejde i årets 
løb. 
 
Bestyrelsens beretning blev taget til efterretning. 
 
 
Punkt 2. Forelæggelse af årsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse 
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Dirigenten forelagde årsregnskabet for 2025.  
 
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. 14.188.926 og driftsomkostninger for kr. 
9.539.079. Resultat før finansielle omkostninger udgjorde kr. 4.649.847 og årets resultat 
udgjorde kr. 3.263.680. 
 
Driftsomkostningerne har været lavere end budgettere, hvilket blandt andet skyldes at 
elforbruget har været lavere end budgetteret. Forbruget var sat højt i budgettet på 
baggrund af markedet på daværende tidspunkt. 
Løbende vedligeholdelse var ligeledes lavere end budgetteret. 
 
Efter afklarende spørgsmål fra generalforsamlingen blev regnskabet sat til afstemning. 
 
Regnskabet blev enstemmigt godkendt.  
 
Dirigenten gennemgik bestyrelsens indstilling til andelskronen. 
 
På den ordinære generalforsamling i 2025, blev det vedtaget at der skulle indhentes en ny 
valuarvurdering for foreningen.  
Der blev efterfølgende på en ekstraordinær generalforsamling i oktober 2025 vedtaget en 
ny andelskrone på baggrund af den indhentede valuarvurdering. En del af stigningen blev 
hensat til imødegåelse af kommende projekter. 
 
Bestyrelsen indstillede til en andelskrone svarende til sidst vedtaget, på den 
ekstraordinære generalforsamling, på kr. 18.300 pr. fordelingstal.   
 
Der var fra en andelshaver stillet et modforslag til andelskronen på kr. 20.300 pr. 
fordelingstal.  
Andelshaver motiverede for sit forslag.  
 
Dirigenten oplyste, at en stigning til 20.300 ville betyde en ændring af reserven fra 54 
millioner til 15 millioner kr.  
 
Dirigenten klargjorde, at stigende udgifter vil have virkning på årsregnskabet og hvis der 
ikke er reserver nok, vil det have betydning for andelskronen, der kan falde. 
Det betyder også, at hvis der skal optages lån og der ikke er reserver nok til at udligne 
lånoptagelsen, vil andelskronen skulle justeres og derved falde.  
 
Dirigenten satte det mest vidtgående forslag til afstemning på kr. 20.300 pr. fordelingstal, 
med stemmerne 30 for, 8 blanke og 70 imod, blev det nedstemt.  
 
Dirigenten kunne herefter konstatere at generalforsamlingen vedtog en andelskrone på 
kr. 18.300 pr. fordelingstal, med overvejende flertal. 
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Punkt 3. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om 
eventuel ændring af boligafgiften 
 
Dirigenten gennemgik budgettet for 2026, som var med uændret boligafgift. 
 

 
 
Budget 2026 blev herefter enstemmigt vedtaget med uændret boligafgift. 
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Punkt 4. Forslag 
 
Forslag nr. 1 – Vedtægtstilføjelse § 14 
 
Forslaget blev behandlet på generalforsamling den 20. oktober 2025, hvor det blev 
foreløbigt vedtaget. Forslaget skal således behandles igen for endelig vedtagelse. 
 
Jeg ønsker at fremsætte et ændringsforslag til vores vedtægter, så det bliver 
nemmere at gennemskue reglerne for opskrivning på ventelisten, såfremt man 
allerede bor i foreningen. Forslaget skal forstås som et supplement til teksten i § 
14, som omhandler overdragelse af andel. 
 
"Såfremt en lejlighed bebos af to andelshavere og den ene ønsker at fraflytte og 
købe en anden lejlighed i foreningen, så skal denne person imødekommes med 
mulighed for at komme på den eksterne venteliste. Dog med en klausul om at 
andelshaveren har solgt sin andel inden denne køber ny andelsbolig i foreningen." 
 
Forslaget blev sat til afstemning og blev vedtaget med stemmerne 2 blanke og resten 
for. 
 
 
Forslag nr. 2 - Forslag til vedtægtsændring § 7 – Andelsbevis 
 
Andelsbeviset blev anvendt, i sin tid, til at dokumentere at man var andelshaver af en 
andelsbolig.  
 
Hvis man skulle optage lån i boligen, kunne man ikke få det tinglyst som man kan i dag, og 
derfor afleverede man andelsbeviset til banken, som opbevarede det så længe der var lån i 
boligen.  
 
I dag – siden år 2009 – har det været muligt at tinglyse lån i boligen, hvorfor banken ikke 
længere skal have andelsbeviset til opbevaring.  
 
Herudover udarbejdes der i dag en overdragelsesaftale, som indeholder alle punkter 
vedrørende overdragelsen. Denne overdragelsesaftale bliver underskrevet af køber, sælger 
samt bestyrelsen og er det juridiske dokument ved en overdragelse.  
 
Andelsbeviset har derfor ikke den værdi i dag som det havde for 20 år siden. Det anbefales 
derfor at § 7 afsnit 3 vedr. andelsbevis slettes.  
 

§ 7. 
 

Andelene kan kun overdrages eller på anden måde overføres til andre i overensstemmelse 
med reglerne i §§ 14-23, ved tvangssalg dog med de ændringer, der følger af reglerne i 
andelsboligforeningslovens § 6 b. Andelene kan ikke transporteres til sikkerhed, og et 
medlem kan heller ikke give betalingsfuldmagt eller betalingsanvisning i relation til 
andelens fremtidige eventuelle salg.  
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Andelen kan belånes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven. 
Foreningen kan kræve, at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse af erklæring i henhold 
til andelsboligforeningslovens § 4 a.  
 
For andelene udstedes andelsbevis som lyder på navn. Bortkommer andelsbeviset, 
kan bestyrelsen udstede et nyt, som skal angive, at det træder i stedet for det 
bortkomne andelsbevis. 
 
Forslaget blev sat til afstemning og blev enstemmigt foreløbigt vedtaget.  
Forslaget skal således behandles på endnu en generalforsamling, hvor det skal opnå 2/3 
flertal af de fremmødte for en endelig vedtagelse.  
 
 
Forslag nr. 3 - Optimering af varmecentral 
 
Bestyrelsen ønsker bevilling til optimering af varmecentralen ved at skifte strengventiler, 
ventiler og følere på radiatorerne i ejendommen.  
 
Begrundelse: vi har fået Varmekonsulenterne ApS til at lave en mindre gennemgang af 
ejendommens centralvarmesystemer og tilhørende varmecentral, med henblik på 
optimering og imødegåelse af de fremtidige driftsforhold i forbindelse med at 
fjernvarmeforsyningen sænker temperaturen ned mod 65 grader i fremløb.  
 
Af rapporten fremgår der anbefalinger om diverse udskiftninger for at optimere 
varmecentralen og på sigt vores varmeregning.  
 
Da vi ikke har nået at indhente konkrete tilbud, søger bestyrelsen 1 million kr. til at 
indhente tilbud og derefter sætte gang i arbejdet.  
 
Forslagsstiller: bestyrelsen 
 
Forslaget blev sat til afstemning og blev vedtaget med 2 blanke og resten for. 
 
 
Forslag nr. 4 - Forslag om kat – vedtægtsændring § 13 og ændring af husorden 
 
Nuværende bestemmelse; 
" Det er ikke tilladt at holde husdyr i ejendommen. " 
 
Forslag til ny bestemmelse; 
" Det er som udgangspunkt ikke tilladt at holde husdyr i ejendommen. Dog er det tilladt at 
holde indekat, forudsat at katten opholder sig indendørs og ikke færdes frit på 
ejendommens fællesarealer eller uden for boligen. 
 
Husdyrhold må ikke medføre gener eller ulemper for øvrige beboere i form af støj, lugt 
eller andre væsentlige gener" 
 
Forslag til ændring af husorden: Husdyrhold. 
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Nuværende Husdyrhold: 
" Hensynet til flertallet af beboerne gør, at det ikke er tilladt at holde husdyr, herunder 
også krybdyr og lignende. Overtrædelse af denne bestemmelse betragtes som væsentlig 
misligholdelse af lejeaftalen/medlemskabet af andelsboligforeningen, og kan medføre 
ophævelse af lejemålet/eksklusion af A/B Bellmansgade 7-37." 
 
ÆNDRES TIL.: 
"Det er tilladt at holde en indekat pr bolig. Katten skal holdes indendørs og må ikke 
opholde sig på fællesarealer. Katten må ikke være til gene for øvrige beboere gennem 
støj, lugt eller uhygiejniske forhold. 
Bestyrelsen kan påtale eller kræve dyreholdet ophørt, hvis det medfører væsentlige gener 
for ejendommens beboere. 
Øvrigt husdyrhold er forsat ikke tilladt uden bestyrelsens skriftlige godkendelse. 
Overtrædelse af denne bestemmelse betragtes som væsentlig misligholdelse af 
lejeaftalen/medlemskabet af andelsboligforeningen og kan medføre ophævelse af 
lejemålet/eksklusion af A/B Bellmansgade 7-37." 
 
Begrundelse; 
Indekatte udgør normalt ikke gener for naboer eller fællesarealer, da de opholder sig 
indendørs. 
Forslaget giver beboerne mulighed for at holde kat under ansvarlige forhold, samtidig med 
at hensynet til ejendommens øvrige beboere opretholdes. 
 
Med venlig hilsen 
Marianne Andersen 
 
Forslagsstiller argumenterede for forslaget.  
 
Der blev fra generalforsamlingen udtrykt bekymring for, håndtering af afskaffelse af 
efterladenskaber.  
Efterladenskaber ville skulle afleveres i et specielt depot, da det ikke må komme i 
skakterne. 
Der blev argumenteret for, at den nuværende affaldssortering ikke overholdes af alle, 
hvorfor der var tvivl om, om afskaffelse af efterladenskaber ville blive overholdt. 
Der blev ligeledes argumenteret for, at hvis der gives tilladelse til ét slags husdyr, ville der 
nok også komme ønsker om andre dyr.  
 
Én forlod generalforsamlingen inden afstemning. 
 
Forslaget blev sat til afstemning og blev nedstemt med 37 stemmer for, 2 blanke og 
resten imod. 
 
 
Forslag nr. 5 - Forslag om vederlag for eksklusiv brugsret til fælles kælderareal 
 
Begrundelse: 
Foreningens kælderarealer udgør et fælles aktiv, hvor der i dag er en ulige fordeling, idet 
nogle få andelshavere råder over væsentligt flere kvadratmeter til opbevaring end de 
fleste andre andelshavere i foreningen. Dette gælder både andelshavere med adgang til 
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flere kælderrum og andelshavere, som råder over et usædvanligt stort kælderrum 
sammenlignet med den almindelige fordeling i foreningen. 
 
Den nuværende fordeling indebærer, at enkelte medlemmer har en større eksklusiv 
brugsret til foreningens fælles arealer uden særskilt betaling herfor. Forslaget har til 
formål at skabe en mere rimelig og gennemsigtig ordning, hvor andelshavere, der råder 
over ekstra kælderareal, yder et økonomisk bidrag til fællesskabet for denne særlige 
brugsret. 
 
Det foreslåede vederlag på 25 kr. pr. m² pr. måned er fastsat med udgangspunkt i 
foreningens samlede driftsudgifter. På baggrund af årsrapporten for 2024 udgør de samlede 
driftsomkostninger ca. 9,7 mio. kr. årligt, svarende til ca. 38 kr. pr. m² pr. måned for 
ejendommens samlede areal. Det foreslåede vederlag ligger således under de 
gennemsnitlige driftsomkostninger pr. m² og vurderes derfor at være et rimeligt og 
moderat bidrag for den eksklusive råderet over fælles kælderareal. 
 
Samtidig sikres det, at værdien af foreningens fælles arealer i højere grad kommer alle 
medlemmer til gode. 
 
Forslag 
Det foreslås, at andelshavere, der råder over kælderareal ud over det kælderareal, som 
efter bestyrelsens vurdering naturligt følger lejligheden, betaler et vederlag til foreningen 
for den eksklusive brugsret til dette areal. 
Vederlaget fastsættes til 25 kr. pr. m² pr. måned for det ekstra kælderareal. 
Ordningen omfatter både: 

• andelshavere, der råder over et eller flere ekstra kælderrum, og 

• andelshavere, der råder over et større kælderareal end det, der normalt følger 
lejligheden, herunder de lejligheder i Bellmansgade 23, som i forbindelse med 
etableringen har fået tildelt ekstra store kælderrum. 

Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at: 
1. Opmåle og registrere kælderarealernes fordeling og størrelse, således at alle 

tildeles lige store kælderrum 

2. Fastlægge størrelsen af eventuelt ekstra kælderareal, der er omfattet af ordningen. 

3. Opretholde venteliste til ekstra kælderareal 

4. Opkræve vederlaget sammen med boligafgiften. 

5. Administrere ordningen og anvende indtægterne til vedligeholdelse og forbedring af 
ejendommen. 

Ved overdragelse af en andel kan alene det kælderareal, som efter bestyrelsens vurdering 
naturligt følger lejligheden, overdrages til den nye andelshaver. 
 
Kælderarealer, der er omfattet af ordningen som ekstra kælderareal, anses ikke for at 
være en del af den faste brugsret til lejligheden og kan derfor ikke overdrages til en ny 
andelshaver. 
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Når et ekstra kælderareal bliver ledigt som følge af salg, fraflytning eller anden ophør af 
brugsretten, tilbagegår arealet til foreningen og tildeles efter den til enhver tid gældende 
venteliste eller fordelingsordning fastlagt af bestyrelsen. 
 
Den andelshaver, der tildeles et sådant ekstra kælderareal, betaler det til enhver tid 
gældende vederlag for den eksklusive brugsret til arealet. 
 
Ordningen træder i kraft den 1. januar 2027. 
 
Med venlig hilsen 
Cristina 
 
Forslaget udgik da forslagsstiller ikke kunne deltage på generalforsamlingen. 
 
 
Forslag nr. 6 - Omlægning af personlige parkeringspladser til fælles parkeringspladser 
 
Det foreslås, at de parkeringspladser, som i dag er reserveret til bestemte boliger eller 
beboere, overgår til fælles parkering på samme vilkår som foreningens øvrige 
parkeringspladser. 
 
Baggrund 
Andelsforeningen råder over et begrænset antal parkeringspladser i forhold til antallet af 
boliger. Samtidig er en del af pladserne reserveret til enkelte beboere uden særskilt 
betaling eller anden løbende kompensation til foreningen. 
 
Da parkeringskapaciteten er en fælles ressource, vurderes det hensigtsmæssigt, at alle 
tilgængelige pladser indgår i en fælles ordning, så de kan benyttes af foreningens beboere 
efter samme principper og vilkår. 
 
Begrundelse 

1. Ligebehandling af andelshaverne 
Parkeringsmulighederne bør så vidt muligt komme alle andelshavere til gode frem 
for at være forbeholdt et mindre antal boliger. 

2. Bedre udnyttelse af foreningens ressourcer 
Fælles parkeringspladser giver større fleksibilitet og sikrer, at pladserne udnyttes 
mest effektivt i hverdagen. 

3. Øget parkeringskapacitet for fællesskabet 
Når alle pladser indgår i den fælles pulje, får flere beboere mulighed for at finde 
parkering i området. 

4. Overensstemmelse med andelstanken 
Andelsforeningens fælles faciliteter bør som udgangspunkt komme fællesskabet til 
gode, medmindre der foreligger særlige forhold eller aftaler, som begrunder en 
anden ordning. 
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Forslag til beslutning 
Generalforsamlingen beslutter, at de parkeringspladser, som i dag er personligt 
reserverede, overgår til fælles parkering senest den [dato fastsættes af bestyrelsen], 
hvorefter alle parkeringspladser administreres efter ens regler for samtlige beboere. 
 
Forslagsstiller Benjamin Graungaard 
 
Da forslagsstiller ikke kunne deltage på generalforsamlingen, overtog Selma Reguez 
forslaget.  
Selma argumenterede for forslaget og henviste til fejl i det oprindelige forslag. 
De andelshavere der har en parkeringsplads, betaler for pladsen, prisen lyder på 50 kr. pr. 
måned. Derudover er der en venteliste til parkeringspladserne.  
 
Der er 24 p-pladser i foreningen der udlejes til andelshaverne. 
 
Det blev debatteret, at man i stedet for at afskaffe faste parkeringspladser, kunne afskaffe 
p-billetterne så man tilgodeser foreningens beboere frem for gæster.  
 
 
Forslaget blev sat til afstemning og blev nedstemt med 41 stemmer for, 8 blanke og 52 
imod. 
 
 
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. 
 
Formand Lars Gerner Hansen og bestyrelsesmedlem Selma Reguez var på valg. 
 
Lars genopstillede som formand og blev genvalgt. 
Selma Reguez genopstillede og blev genvalgt.  
 
Herefter skulle der vælges 2 suppleanter. 
Der skulle vælges én for 1 år og én for 2 år.  
Benjamin Hass og Cüneyt Rakip blev valgt  
 
Bestyrelsen består herefter af: 
 
Lars Gerner Hansen Formand På valg i 2028 
Dan C. Hinrichsen Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
Nedzmi Iljazovski Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
Selma Reguez Bestyrelsesmedlem På valg i 2028 
Jens Berg Bestyrelsesmedlem På valg i 2027 
 
Benjamin Hass Suppleant På valg i 2028  
Cüneyt Rakip Suppleant På valg i 2027 
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Punkt 6. Eventuelt. 
 
Der blev henstillet til at beklædningen ved pergolaen og hækkene bliver fjernet, da 
rotterne forsat er der. 
Det blev også oplyst, at rotterne kommer ud fra traktorrummet og transformerstationen. 
 
Der blev spurgt til beskæringen af buskadset ved skolen da det endnu ikke er blevet 
beskåret. Bestyrelsen oplyste, at der har været en og prøve at beskære, men at det ikke 
lykkedes. Bestyrelsen er opmærksomme på det og kontakter skolen.   
 
Da der ikke var yderligere kommentarer/emner til drøftelse, hævede dirigenten 
generalforsamlingen kl. 20.35 og takkede for god ro og orden.  
 

---ooo--- 
 
Referatet er godkendt af den samlede bestyrelse og underskrevet digitalt af dirigenten.
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