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 2026, mandag den 22. juni, kl. 18.30, afholdtes ordinaer generalforsamling i A/B
Bellmansgade 7-37 pa @sterfaelled Torv selskabslokaler, Marskensgade 7, 4., 2100
Kgbenhavn @.

Generalforsamlingen havde fglgende

Dagsorden:

0. Valg af dirigent og referent.

1. Bestyrelsens beretning

2. Forelaeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.
3 Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om

eventuel andring af boligafgiften.
4. Forslag
4.1. Vedtaegtstilfajelse § 14
4.2. Forslag til vedtaegtsaendring § 7 - Andelsbevis
4.3. Optimering af varmecentral
4.4. Forslag om kat - vedtaegtsaendring § 13 og andring af husorden
4.5. Forslag om vederlag for eksklusiv brugsret til faelles kaelderareal
4.6. Omlaegning af personlige parkeringspladser til faelles parkeringspladser
5. Valg af bestyrelse.
6. Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke saettes under afstemning.

Ud over de reprasenterede andelshavere deltog administrationschef Lone Koch Stausgaard
og Mille Birk fra Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S.

Formand Lars Gerner Hansen bgd 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 gvrige andelshavere.

Dirigenten konstaterede at der var 108 fremmgadte andelshavere heraf var 45
reprasenterede ved fuldmagt ud af foreningens 237 medlemmer, samt at
generalforsamlingen var beslutningsdygtig pa alle punkter med undtagelse af punkt 4.2. og
4.4, som kraevede 2/3 flertal.

Neervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene et
ekstrakt, der gengiver de vaesentligste 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 fglgende ordlyd:

Det forgangne ar har vaeret praeget af bade sociale arrangementer, administrative
forbedringer og et aget fokus pa ejendommens langsigtede drift og gkonomi.

Der har veaeret afholdt flere faelles arrangementer for beboerne, herunder fastelavnsfest,
sommerfest med hoppeborge samt juletrastaending. Arrangementerne har bidraget til at
styrke faellesskabet og skabe gode oplevelser for bade barn 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. | den forbindelse er vi overgaet til systemet Waitly, som skal sikre en mere
struktureret og gennemsigtig handtering af ventelister fremadrettet og samtidig minimere
risikoen for fejl.

Derudover er uHabi blevet implementeret for alle beboere med henblik pa at gere
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 gkonomi
har bestyrelsen faet udarbejdet en vedligeholdelsesrapport over kommende opgaver.
Rapporten skal hjaelpe foreningen med at planlaegge fremtidige udgifter og skabe et bedre
grundlag for vurdering af andelskronen.

| arets lgb har der ogsa vaeret afholdt en ekstraordinaer generalforsamling, hvor foreningen
vedtog at andre princip fra fastfrosset valuarvurdering til lebende valuarvurdering.

Endelig har der varet stor aktivitet pa boligmarkedet i foreningen hen mod slutningen af
2025 og starten af 2026, hvor der blev gennemfart salg af 12 lejligheder pa blot to
maneder. Salgene blev handteret manuelt, da Waitly endnu ikke var implementeret pa
davaerende tidspunkt. |1 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 arets
lab.

Bestyrelsens beretning blev taget til efterretning.

Punkt 2. Forelaeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse
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Dirigenten forelagde arsregnskabet for 2025.

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

Foreningen havde haft indtaegter for kr. 14.188.926 og driftsomkostninger for kr.
9.539.079. Resultat fer finansielle omkostninger udgjorde kr. 4.649.847 og arets resultat
udgjorde kr. 3.263.680.

Driftsomkostningerne har vaeret lavere end budgettere, hvilket blandt andet skyldes at
elforbruget har vaeret lavere end budgetteret. Forbruget var sat hgjt i budgettet pa
baggrund af markedet pa davaerende tidspunkt.

Lebende vedligeholdelse var ligeledes lavere end budgetteret.

Efter afklarende spgrgsmal fra generalforsamlingen blev regnskabet sat til afstemning.
Regnskabet blev enstemmigt godkendt.
Dirigenten gennemgik bestyrelsens indstilling til andelskronen.

Pa den ordinaere generalforsamling i 2025, blev det vedtaget at der skulle indhentes en ny
valuarvurdering for foreningen.

Der blev efterfglgende pa en ekstraordinaer generalforsamling i oktober 2025 vedtaget en
ny andelskrone pa baggrund af den indhentede valuarvurdering. En del af stigningen blev
hensat til imadegaelse af kommende projekter.

Bestyrelsen indstillede til en andelskrone svarende til sidst vedtaget, pa den
ekstraordinaere generalforsamling, pa kr. 18.300 pr. fordelingstal.

Der var fra en andelshaver stillet et modforslag til andelskronen pa kr. 20.300 pr.
fordelingstal.
Andelshaver motiverede for sit forslag.

Dirigenten oplyste, at en stigning til 20.300 ville betyde en a&ndring af reserven fra 54
millioner til 15 millioner kr.

Dirigenten klargjorde, at stigende udgifter vil have virkning pa arsregnskabet og hvis der
ikke er reserver nok, vil det have betydning for andelskronen, der kan falde.

Det betyder ogsa, at hvis der skal optages lan og der ikke er reserver nok til at udligne
lanoptagelsen, vil andelskronen skulle justeres og derved falde.

Dirigenten satte det mest vidtgaende forslag til afstemning pa 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 pa
kr. 18.300 pr. fordelingstal, med overvejende flertal.
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Punkt 3. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuel andring af boligafgiften

Dirigenten gennemgik budgettet for 2026, som var med uaendret boligafgift.

Budget
2026
kr.
INDTAEGTER
Boligafgift incl. moderniseringstillaag 12.612.000
Indtaegter, andre 1.087.000
Vaskeri indtaegter 170.000
dvrige indtaegter 26.000
Indtaegter i alt 13.595.000
OMKOSTNINGER
Ejendomsskatter og forbrug - 4.559.000
Forsikringer og abonnementer - 475.000
Renholdelse og udenomsarealer - 895.000
Personaleomkostninger - 1.076.000
Administrationsomkostninger
Gebyr datalen - 5.000
Kopier, porto og forsendelser - 25.000
Kontorartikler - 5.000
Drift kontormaskiner - 1.000
Smaanskaffelser kontor - 5.000
Administrationshonorar - 570.000
WEB adgang SWE - 4,000
Pakravsgebyrer - administration, netto - 1.000
Tryk af regnskaber - 6,000
Revision - 53.000
Varmeregnskaber - £5.000
Gebyrer - 28.000
@vrige administrationsomkostninger -
Administrationsomkostninger - 768.000
Foreningsomkostninger - 171.000
Vedligeholdelse, labende - 1.778.000
Indvendig vedl., udligning af opkravet - 38.000
Afskrivninger - 478.000
Omkostninger i alt - 10.238.000
Resultat for finansielle poster 3.657.000
Finansielle poster - 1.359.000
Arets resultat 2.296.000

Budget 2026 blev herefter enstemmigt vedtaget med uandret boligafgift.
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Punkt 4. Forslag

Forslag nr. 1 - Vedtaegtstilfajelse § 14

Forslaget blev behandlet pa generalforsamling den 20. oktober 2025, hvor det blev
forelobigt vedtaget. Forslaget skal saledes behandles igen for endelig vedtagelse.

Jeg ansker at fremsaette et andringsforslag til vores vedtaegter, sa det bliver
nemmere at gennemskue reglerne for opskrivning pa ventelisten, safremt man
allerede bor i foreningen. Forslaget skal forstas som et supplement til teksten i §
14, som omhandler overdragelse af andel.

"Safremt en lejlighed bebos af to andelshavere og den ene gnsker at fraflytte og
kabe en anden lejlighed i foreningen, sa skal denne person imgdekommes med
mulighed for at komme pa den eksterne venteliste. Dog med en klausul om at
andelshaveren har solgt sin andel inden denne kaber ny andelsbolig i foreningen.”

Forslaget blev sat til afstemning og blev vedtaget med stemmerne 2 blanke og resten
for.

Forslag nr. 2 - Forslag til vedtaegtsandring § 7 - Andelsbevis

Andelsbeviset blev anvendst, i sin tid, til at dokumentere at man var andelshaver af en
andelsbolig.

Hvis man skulle optage lan i boligen, kunne man ikke fa det tinglyst som man kan i dag, og
derfor afleverede man andelsbeviset til banken, som opbevarede det sa lange der var lan i
boligen.

| dag - siden ar 2009 - har det vaeret muligt at tinglyse lan i boligen, hvorfor banken ikke
laengere skal have andelsbeviset til opbevaring.

Herudover udarbejdes der i dag en overdragelsesaftale, som indeholder alle punkter
vedrgrende overdragelsen. Denne overdragelsesaftale bliver underskrevet af keber, saelger
samt bestyrelsen og er det juridiske dokument ved en overdragelse.

Andelsbeviset har derfor ikke den vaerdi i dag som det havde for 20 ar siden. Det anbefales
derfor at § 7 afsnit 3 vedr. andelsbevis slettes.

§7.

Andelene kan kun overdrages eller pa anden made overfares til andre i overensstemmelse
med reglerne i 8§ 14-23, ved tvangssalg dog med de aendringer, der folger 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 belanes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven.
Foreningen kan kraeve, at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse af erklaering i henhold
til andelsboligforeningslovens § 4 a.

For andelene udstedes andelsbevis som lyder pa navn. Bortkommer andelsbeviset,
kan bestyrelsen udstede et nyt, som skal angive, at det traeder i stedet for det
bortkomne andelsbevis.

Forslaget blev sat til afstemning og blev enstemmigt forelgbigt vedtaget.
Forslaget skal saledes behandles pa endnu en generalforsamling, hvor det skal opna 2/3
flertal af de fremmgdte for en endelig vedtagelse.

Forslag nr. 3 - Optimering af varmecentral

Bestyrelsen ansker bevilling til optimering af varmecentralen ved at skifte strengventiler,
ventiler og falere pa radiatorerne i ejendommen.

Begrundelse: vi har faet Varmekonsulenterne ApS til at lave en mindre gennemgang af
ejendommens centralvarmesystemer og tilharende varmecentral, med henblik pa
optimering og imgdegaelse af de fremtidige driftsforhold i forbindelse med at
fjernvarmeforsyningen sanker temperaturen ned mod 65 grader i fremlgb.

Af rapporten fremgar der anbefalinger om diverse udskiftninger for at optimere
varmecentralen og pa sigt vores varmeregning.

Da vi ikke har naet at indhente konkrete tilbud, seger bestyrelsen 1 million kr. til at
indhente tilbud og derefter saette 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 - vedtagtsaendring § 13 og andring af husorden

Nuvaerende 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 indenders og ikke faerdes frit pa
ejendommens faellesarealer eller uden for boligen.

Husdyrhold ma ikke medfare gener eller ulemper for gvrige beboere i form af staj, lugt
eller andre vaesentlige gener”

Forslag til andring af husorden: Husdyrhold.
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Nuvaerende Husdyrhold:

" Hensynet til flertallet af beboerne gor, at det ikke er tilladt at holde husdyr, herunder
ogsa krybdyr og lignende. Overtradelse af denne bestemmelse betragtes som vaesentlig
misligholdelse af lejeaftalen/medlemskabet af andelsboligforeningen, og kan medfare
ophavelse af lejemalet/eksklusion af A/B Bellmansgade 7-37."

/ZNDRES TIL.:

"Det er tilladt at holde en indekat pr bolig. Katten skal holdes indenders og ma ikke
opholde sig pa fallesarealer. Katten ma ikke vaere til gene for gvrige beboere gennem
stgj, lugt eller uhygiejniske forhold.

Bestyrelsen kan patale eller kraeve dyreholdet ophert, hvis det medfarer vaesentlige gener
for ejendommens beboere.

@vrigt husdyrhold er forsat ikke tilladt uden bestyrelsens skriftlige godkendelse.
Overtraedelse af denne bestemmelse betragtes som vasentlig misligholdelse af
lejeaftalen/medlemskabet af andelsboligforeningen og kan medfere ophaevelse af
lejemalet/eksklusion af A/B Bellmansgade 7-37."

Begrundelse;

Indekatte udger normalt ikke gener for naboer eller fallesarealer, da de opholder sig
indendgrs.

Forslaget giver beboerne mulighed for at holde kat under ansvarlige forhold, samtidig med
at hensynet til ejendommens gvrige beboere opretholdes.

Med venlig hilsen
Marianne Andersen

Forslagsstiller argumenterede for forslaget.

Der blev fra generalforsamlingen udtrykt bekymring for, handtering af afskaffelse af
efterladenskaber.

Efterladenskaber ville skulle afleveres i et specielt depot, da det ikke ma komme i
skakterne.

Der blev argumenteret for, at den nuvarende 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 ogsa komme gnsker om andre dyr.

En 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 faelles kalderareal
Begrundelse:

Foreningens kaelderarealer udger et faelles aktiv, hvor der i dag er en ulige fordeling, idet

nogle fa andelshavere rader over vasentligt flere kvadratmeter til opbevaring end de
fleste andre andelshavere i foreningen. Dette gaelder bade andelshavere med adgang til
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flere kalderrum og andelshavere, som rader over et usaedvanligt stort kaelderrum
sammenlignet med den almindelige fordeling i foreningen.

Den nuvaerende fordeling indebaerer, at enkelte medlemmer har en starre eksklusiv
brugsret til foreningens faelles arealer uden saerskilt betaling herfor. Forslaget har til
formal at skabe en mere rimelig og gennemsigtig ordning, hvor andelshavere, der rader
over ekstra kaelderareal, yder et gkonomisk bidrag til faellesskabet for denne saerlige
brugsret.

Det foreslaede vederlag pa 25 kr. pr. m2 pr. maned er fastsat med udgangspunkt i
foreningens samlede driftsudgifter. Pa baggrund af arsrapporten for 2024 udger de samlede
driftsomkostninger ca. 9,7 mio. kr. arligt, svarende til ca. 38 kr. pr. m? pr. maned for
ejendommens samlede areal. Det foreslaede vederlag ligger saledes under de
gennemsnitlige driftsomkostninger pr. m? og vurderes derfor at vaere et rimeligt og
moderat bidrag for den eksklusive raderet over faelles kaelderareal.

Samtidig sikres det, at vaerdien af foreningens faelles arealer i hgjere grad kommer alle
medlemmer til gode.

Forslag
Det foreslas, at andelshavere, der rader over kaelderareal ud over det kaelderareal, som
efter bestyrelsens vurdering naturligt fglger lejligheden, betaler et vederlag til foreningen
for den eksklusive brugsret til dette areal.
Vederlaget fastsaettes til 25 kr. pr. m2 pr. maned for det ekstra kaelderareal.
Ordningen omfatter bade:

« andelshavere, der rader over et eller flere ekstra kaelderrum, og

o andelshavere, der rader over et starre kalderareal end det, der normalt folger
lejligheden, herunder de lejligheder i Bellmansgade 23, som i forbindelse med
etableringen har faet tildelt ekstra store kaelderrum.

Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at:
1. Opmale og registrere kaelderarealernes fordeling og starrelse, saledes at alle
tildeles lige store kaelderrum

Fastlaegge starrelsen af eventuelt ekstra kaelderareal, der er omfattet af ordningen.
Opretholde venteliste til ekstra kaelderareal

Opkraeve vederlaget sammen med boligafgiften.

A

Administrere ordningen og anvende indtaegterne til vedligeholdelse og forbedring af
ejendommen.

Ved overdragelse af en andel kan alene det kalderareal, som efter bestyrelsens vurdering
naturligt folger lejligheden, overdrages til den nye andelshaver.

Kaelderarealer, der er omfattet af ordningen som ekstra kaelderareal, anses ikke for at
vaere en del af den faste brugsret til lejligheden og kan derfor ikke overdrages til en ny
andelshaver.

Penneo dokumentnagle: 9HUHN-JTU3D-99X95-R9AXG-ZSLKM-75G24



S

Nar et ekstra kaelderareal bliver ledigt som fglge af salg, fraflytning eller anden opheor af
brugsretten, tilbagegar arealet til foreningen og tildeles efter den til enhver tid geeldende
venteliste eller fordelingsordning fastlagt af bestyrelsen.

Den andelshaver, der tildeles et sadant ekstra kaelderareal, betaler det til enhver tid
geeldende vederlag for den eksklusive brugsret til arealet.

Ordningen traeder i kraft den 1. januar 2027.

Med venlig hilsen
Cristina

Forslaget udgik da forslagsstiller ikke kunne deltage pa generalforsamlingen.

Forslag nr. 6 - Omlaegning af personlige parkeringspladser til faelles parkeringspladser

Det foreslas, at de parkeringspladser, som i dag er reserveret til bestemte boliger eller
beboere, overgar til faelles parkering pa samme vilkar som foreningens avrige
parkeringspladser.

Baggrund

Andelsforeningen rader over et begraenset antal parkeringspladser i forhold til antallet af
boliger. Samtidig er en del af pladserne reserveret til enkelte beboere uden saerskilt
betaling eller anden lgbende kompensation til foreningen.

Da parkeringskapaciteten er en faelles ressource, vurderes det hensigtsmaessigt, at alle
tilgaengelige pladser indgar i en faelles ordning, sa de kan benyttes af foreningens beboere
efter samme principper og vilkar.

Begrundelse
1. Ligebehandling af andelshaverne

Parkeringsmulighederne bgr sa vidt muligt komme alle andelshavere til gode frem
for at vaere forbeholdt et mindre antal boliger.

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

3. Oget parkeringskapacitet for faellesskabet
Nar alle pladser indgar i den feelles pulje, far flere beboere mulighed for at finde
parkering i omradet.

4. Overensstemmelse med andelstanken
Andelsforeningens faelles faciliteter bar som udgangspunkt komme faellesskabet til
gode, medmindre der foreligger sarlige 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, overgar til faelles parkering senest den [dato fastsaettes af bestyrelsen],
hvorefter alle parkeringspladser administreres efter ens regler for samtlige beboere.

Forslagsstiller Benjamin Graungaard

Da forslagsstiller ikke kunne deltage pa 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 pa 50 kr. pr.
maned. 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 sa man tilgodeser foreningens beboere frem for gaester.

Forslaget blev sat til afstemning og blev nedstemt med 41 stemmer for, 8 blanke og 52
imod.

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
vaelges saerskilt af generalforsamlingen.

Formand Lars Gerner Hansen og bestyrelsesmedlem Selma Reguez var pa valg.

Lars genopstillede som formand og blev genvalgt.
Selma Reguez genopstillede og blev genvalgt.

Herefter skulle der vaelges 2 suppleanter.
Der skulle valges én for 1 ar og én for 2 ar.
Benjamin Hass og Clineyt Rakip blev valgt

Bestyrelsen bestar herefter af:

Lars Gerner Hansen Formand Pa valg i 2028
Dan C. Hinrichsen Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2027
Nedzmi Iljazovski Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2027
Selma Reguez Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2028
Jens Berg Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2027
Benjamin Hass Suppleant Pa valg i 2028
Clineyt Rakip Suppleant Pa valg i 2027
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Punkt 6. Eventuelt.

Der blev henstillet til at beklaedningen ved pergolaen og hakkene bliver fjernet, da
rotterne forsat er der.

Det blev ogsa oplyst, at rotterne kommer ud fra traktorrummet og transformerstationen.
Der blev spurgt til beskaeringen af buskadset ved skolen da det endnu ikke er blevet
beskaret. Bestyrelsen oplyste, at der har vaeret en og prgve at beskaere, men at det ikke
lykkedes. Bestyrelsen er opmaerksomme pa det og kontakter skolen.

Da der ikke var yderligere kommentarer/emner til dreftelse, haevede dirigenten
generalforsamlingen kl. 20.35 og takkede for god ro og orden.

---000---

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