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

A/B Vanlgsegaard
Ejd.nr.: 1-674
Dato: 3. maj 2026

Referat af ordinaer generalforsamling

Tirsdag den 28. april 2026, kl. 18.00 pa Bellahgjgard, Bellahgjvej 20, afholdtes ordinaer
generalforsamling i A/B Vanlgsegaard med folgende

Dagsorden:

. Valg af dirigent

. Valg af stemmeteellere

. Bestyrelsens beretning

. Forelaeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet
. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning eventuel a&ndring af boligafgiften
. Forslag

. Vedtaegtsaendring § 10 Forandring

. Honorering af frivillige beboere ved akutte handelser

. Vedtaegtsaendring § 29 stk.6 Bestyrelseshonorar

. Keeldervinduer og tagprojekt

. Indgange til lofter

. Procedurer for vadrum

. Valg af revisor og administrator

. Valg af bestyrelse og kritisk revisor

. Eventuelt
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Neerveerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt, der gengiver de
vaesentligste synspunkter og beslutninger.

Ved generalforsamlingen var 58 ud 168 andelshavere repraesenteret heraf 5 ved fuldmagt. Til stede var
desuden teknisk radgiver Kristian Kongstad, som selvstazog administrator Michael Suhr Fabrin fra SWE
Ejendomsadministration A/S.




1. Valg af dirigent og referent.

Formanden bad velkommen og foreslog med konsensus fra forsamlingen Michael Fabrin valgt som dirigent
og referent.

Dirigenten takkede for valget og kunne med generalforsamlingens konsensus erklare generalforsamlingen
for lovlig og beslutningsdygtig i alle dagsordens punkter, dog ville vedtaegtsandringer ikke kunne besluttes
endeligt, da der ikke var det ngdvendige kvalificerede flertal til stede.

Af hensyn til ekstern radgiver, og med forsamlingens accept, blev dagsordenens pkt. 6., F, forslag om en
ny procedure for renovering af vadrum, rykket op til efter bestyrelsens beretning.

2. Valg af stemmeteallere

Der blev valgt to stemmeteellere.

3. Bestyrelsens beretning.
Bestyrelsen beretning blev gennemgaet af bestyrelsens medlemmer.

Formanden ved Jakob Espensen lagde ud med en gennemgang af gardprojektet, hvor bortkarsel af
forurenet jord havde medfart en stgrre omkostning end forventet. Formanden henviste i avrigt til arets
ekstraordinaere generalforsamling, hvor gardprojektet og overskridelsen af byggebudgettet var blevet
gennemgaet.

Caroline Nielsen fra bestyrelsen, forklarede derefter om bestyrelsens efterfglgende opfalgning pa
tagprojektets mange fejl og mangler. Bestyrelsen havde desvaerre konstateret uenighed om udbedring og
ansvar, hvor entreprengr og byggeteknisk radgiver ikke havde fulgt op pa de udestaende fejl. Bestyrelsen
havde derfor tilknyttet en advokat, som varetog sagen, og var ved at varsle entreprener, for at sikre
fremdrift i sagen.

Sabine Kleinbeck orienterede om haveprojektet, hvor malet er at etablere mindre hyggekroge og opdele
haven i fire omrader. Projektet har fokus pa hgj biodiversitet samt forbedrede muligheder for
cykelparkering. Der har vaeret afholdt flere mader, og der er udarbejdet ansggningsmateriale, pa
baggrund af hvilket kommunen har bevilget kr. 131.000 til beplantning af kirsebaertraeer i haveanlaegget.

Henrik Ulrik Anker redegjorde for foreningens overdragelser, hvor der indtil videre har vaeret 16.
Bestyrelsen gnsker at @ge antallet af fremvisninger, sa disse fremover ogsa afholdes i januar, marts, maj,
juni, august, oktober og december. Henrik opfordrede desuden medlemmerne til at orientere
interesserede pa ventelisten om deres placering, idet bestyrelsen modtager mange henvendelser herom,
samt til at benytte foreningens hjemmeside til dette formal.

Mette Vilken Bramsfort tradte ud af bestyrelsen, og modtog derfor en gave af foreningen, overrakt af
formanden, som tak for hendes indsats.

Undervejs blev der stillet spargsmal, som blev besvaret af de enkelte taler. Da der ikke var flere
spargsmal eller bemaerkninger til arsberetningen, blev beretningen taget til efterretning.

Forslag 6. F

(Fremrykket i dagsordenen)

Procedurer for vadrum

Bilaget var fremsendt sammen med indkaldelsen og udger en forretningsgangsbeskrivelse med tekniske
hensyn og retningslinjer for foreningen.



Formalet med proceduren er at sikre, at renoveringer af vadrum udfares korrekt og i overensstemmelse
med gaeldende lovgivning, anvisninger og god byggeskik. Desuden skal proceduren sikre valg af materialer
og lasninger, som er veldokumenterede og forenelige med AB Vanlasegaards mere end 100 ar gamle
ejendom. Badevaerelser og gvrige vadrum er blandt de bygningsdele, der oftest giver anledning til
alvorlige og omkostningstunge skader. Regelsaettet har til formal at sikre, at bade nuvaerende og
fremtidige andelshavere har lovlige og driftsmaessigt sikre vadrum.

Foreningens tekniske radgiver inden for vadrum, Kristian Kongstad, gennemgik overordnet proceduren og
besvarede de spargsmal, der blev rejst under gennemgangen.

En andelshaver gnskede at forretningsgangen, blev renskrevet som AB Vanlgsegaards forretningsgang,
uden reference til navngivne tekniske radgivere. Vedlagt som bilag til dette referat, er den renskrevne
forretningsgang.

Efterfglgende ville dirigenten saette forslaget sat til afstemning, hvor der kom en indsigelse, om
behandling af forslag om andring af vedtaegtens § 10, forinden vedtagelse af forretningsgangen.

Ulrike Hansen gjorde gaeldende, at forslaget var i modstrid med hendes forslag vedrarende
forandringsbestemmelsen i vedtaegten. Dirigenten redegjorde for, at vedtagtsandringen til § 10
vedrgrende forandringsbestemmelsen er af overordnet juridisk karakter, som definerer og placerer det
objektive ansvar hos den enkelte andelshaver. Der blev derfor ikke fundet modstrid mellem
vedtaegtsbestemmelsen og naervaerende forretningsgang, som er én af flere procedurer fastsat inden for
vedtagtens rammer.

Forslaget blev herefter sat til afstemning, hvor det blev vedtaget med 55 stemmer for og 3 imod.

4. Forelaggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet

Dirigenten gennemgik regnskabet for aret 2025, hvor revisionen ikke havde givet anledning til forbehold,
og den anvendte regnskabspraksis var uaendret.

Arets resultat viste et underskud pa kr. 6.801.537., som var fremkommet ved indtaegter pa kr. 10.176.972,
og omkostninger i alt pa kr. 13.327.161. Dette gav et negativt likviditetsresultat pa kr. 7.134.937.

Valuarens vurdering af ejendommen var steget fra kr. 305 mio. til kr. 318 mio., hvilket er en stigning pa
kr. 13 mio., eller 4,3 %. Den likvide beholdning var faldet fra kr. 4.694.693 til kr. 830.968. Aktiver i alt
udgjorde herefter kr. 319.113.491.

Geeldsforpligtelser i alt udgjorde kr. 92.641.395.

Andelsvaerdi pr. andelskrone var foreslaet sat til 1.213,9544, hvilket var en stigning pa 1,27% fra sidste ars
andelsveerdi.

Undervejs var der spgrgsmal fra andelshaverne, som dirigenten besvarede.

En andelshaver forespurgte til el- og varmeregnskabet, som endnu ikke var modtaget. Dirigenten oplyste,
at forbrugsregnskaber udsendes, nar data modtages fra foreningens forbrugsregnskabsfirma, BA-
Technologies. Der var tvivl om, hvorvidt forsinkelsen skyldtes administrationen.

Til referat kan det oplyses, at administrationen i 2026 har indberettet varmeforbrugsoplysninger den 17.
februar og forbrugsoplysninger vedrerende el den 5. marts. Administrationen rykkede for
forbrugsregnskaberne den 20. april 2026.



BA-Technologies meddelte den 21. april, at de forventede at levere materialet den 24. april. Der blev
rykket igen den 29. april. Materialet blev modtaget den 30. april kl. 13.56.

Da der ikke var flere spgrgsmal, blev arsregnskabet og andelskronen sat til afstemning.

Regnskabet og andelskronen pa kr. 1.213,9544 blev herefter enstemmigt godkendt.

5. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning eventuel a&ndring af boligafgiften

Sabine gennemgik budgettet, som bestyrelsen selv har udarbejdet.

Budgettet for 2026 viser indtaegter pa kr. 10.530.340 og udgifter pa kr. 9.849.795, hvilket giver et arets
resultat pa kr. 680.545.

Efter afdrag pa foreningens lan indebaerer budgettet et track pa bankens likviditet pa kr. 499.841.
Herefter er foreningens likvide reserve opbrugt.

Efter gennemgangen blev der spurgt til, hvilken maskine der skulle udskiftes, hvortil det blev oplyst, at
der er tale om fejemaskinen. Et medlem forespurgte desuden til den vaerst taenkelige situation, hvis
tagprojektet blev inkluderet. Formanden forklarede, at dette ikke var indregnet, idet en sadan situation
ville fa vaesentlige konsekvenser. Det blev herefter preaeciseret, at eventuelle afledte byggeskader heller
ikke er indarbejdet i budgettet.

Et medlem efterlyste bedre og hyppigere trappevask, og et andet medlem efterspurgte forbedret
graffitiens. Bestyrelsen oplyste, at man er opmaerksom pa begge forhold, men at disse ma handteres inden
for de eksisterende gkonomiske rammer, da der ikke er yderligere midler.

Da der ikke var flere spgrgsmal, satte dirigenten budgettet til afstemning.

Budgettet blev som nedenstaende enstemmigt godkendt.
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6. Forslag.

Forslag A
Vedtaegtsaendring 8 10 Forandring

Ulrike Hansen fremsatte forslag om andring af vedtaegtens § 10.

Forslaget blev motiveret af Ulrike, som oplyste, at formalet var at opna en lettere proces for udbedring af
vadrum. Baggrunden var blandt andet udfordringer i forbindelse med hendes eget vadrumsprojekt. Med
inspiration fra en anden forenings vedtagter havde Ulrike derfor stillet forslag om andring af foreningens
§ 10 om forandringer. Administrationen har bistaet med tilretning af forslaget, sa det i hajere grad er i
overensstemmelse med ABF’s standardvedtaegt.

Dirigenten redegjorde for baggrunden for den generelle a&ndring af forandringsbestemmelsen med
henvisning til en hajesteretsdom, som har andret den hidtidige forstaelse af andelshavers objektive
ansvar. Dommen fastslar, at analogi til lejelovens bestemmelser ikke laengere er gaeldende.

For at sikre kontinuitet i praksis er det derfor en generel anbefaling, at forandringsbestemmelsen andres,
sa bygherreansvaret praciseres.

Forslagsstillers forstaelse af forslaget adskilte sig herfra, idet hensigten havde vaeret at andre
forretningsgangen, sa andelshavere ikke var underlagt de samme restriktioner. Bestyrelsen tilbad
forslagsstiller at gennemga hendes konkrete sag i bestyrelseslokalet med henblik pa afklaring og lasning af
byggesagen, hvilket forslagsstiller tog imod.

Da forslagsstillers intention ikke blev opfyldt med det fremlagte forslag, valgte forslagsstiller at traekke
forslaget.

Forslag A blev trukket af forslagsstiller.

Forslag B
Honorering af frivillige beboere ved akutte handelser

Danni Jensen fremsatte forslag om ca. kr. 15.000 til julefrokost til de frivillige kraefter, herunder de folk
der sikrede foreningen ved vandskader, hvor de sikrede opsaetninger og temning af affugtere.

Efter en kort debat, blev forslaget sat til afstemning, hvor forslag B ved handsoprakning blev enstemmigt
vedtaget.

Forslag C
Vedtagtsaendring § 29 stk.6 Bestyrelseshonorar

Forslagsstiller Denis Ljungbeck motiverede forslaget om aendring af vedtaegten, sa bestyrelseshonoraret
ikke laengere fulgte mansteroverenskomstens regulering pa p.t. kr. 376.000, men i stedet overgik til et
netto pris indekseret belgb, med en nutidsvaerdi pa kr. 200.000.

Denis forklarede at bestyrelsen var understgttet af en administration, hvorfor der ikke burde vaere den
samme byrde.

Formanden tog bagefter ordet, og forklarede at han fortsat arbejdede 37 timer om ugen for foreningen, sa
trods assistance, var der et stort arbejde for bestyrelsen med dialog med leveranderer, eksterne
samarbejdspartnere og ikke mindst administrationen.



Han anbefalede fastholdelse af det hgjere rammebelab.

Denis ville traekke forslaget, hvis det budgetterede belgb for 2027, var forventeligt. Denis spurgte om de
kr. 70.000, som var indikeret som bestyrelseshonorar for 2027 var noget man kunne stole pa. Formanden
replicerede, at han ikke forventede, at det ville blive sadan.

Denis anmodede om en afstemning.
Forslaget kraevede kvalificeret flertal. Efter en skriftlig afstemning, blev forslag C forkastet med

stemmerne 22 for, 30 imod, og 2 blanke.

Forslag D

Keeldervinduer og tagprojekt

Forslagsstiller Denis Ljungbeck motiverede forslaget, hvor det var gnsket at foreningen faerdiggjorde
udestaende arbejder efter entreprisen "Tag udskiftning”, samt at kaeldervinduer i omraderne Kalgvej 27-29
og Hagholtvej blev udskiftet.

Bestyrelsen forklarede at forslaget var indeholdt i budget, med kr. 150.000.

Forslag D blev trukket af forslagsstiller.

Forslag E

Nye indgange til lofter er ikke faerdiggjorde med finish

Forslagsstiller Denis Ljungbeck motiverede kort forslaget, hvor det var ensket at foreningen faerdiggjorde
udestaende arbejder efter entreprisen "Tag udskiftning”.

Bestyrelsen forklarede at maling af loftsplader matte vente, grundet pagaende advokatsag mod

entreprengren og tekniskradgiver ikke kunne udbedre de udestaende fejl og mangler, da man derved
fjernede bevisgrundlaget for den pagaende entrepriseretlige sag.

Forslag D blev trukket af forslagsstiller.

Forslag F
Procedurer for vadrum

Forslaget blev vedtaget, se ovenfor efter beretningen.

7. Valg af revisor og administrator

Bestyrelsen indstiller, valg af Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som ny revisor og genvalg af SWE
som administrator, begge blev enstemmigt valgt.



8. Valg af bestyrelse og kritisk revisor
a. Valg af formand for to ar

Jakob Espensen var villig til genvalg, og blev uden kampvalg, valgt med applaus.

b. Valg af to bestyrelsesmedlemmer for to ar

Marcus Borum Holm og Thomas Michael de Voss var pa valg og var villige til genvalg.
Mette Vilken Bramsfort var pa valg og modtog ikke genvalg.

Pia der havde vaeret suppleant, stillede op som bestyrelsesmedlem for et ar.

De blev alle valgt uden modkandidater med applaus.

c. Valg af to suppleanter for et ar

Gry Banke gnskede at stille op som suppleant.

Gry blev valgt med akklamation

d. Der skal vaelges en kritisk revisorsuppleant.

Lone Rente Hansen var pa valg som kritisk revisorsuppleant og var villige til genvalg.

Lone blev valg med akklamation.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Jakob Espensen Formand Pa valg i 2028
Sabine Kleinbeck Kasserer Pa valg i 2027
Henrik Ulrik Anker Neestformand Pa valg i 2027
Caroline Nielsen Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2027
Pia Rassel Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2027
Thomas Michael de Voss Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2028
Marcus Borum Holm Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2028
Gry Banke Suppleant 1 Pa valg i 2027

9. Eventuelt
Manglende afrydning fra tagene blev drgftet, idet de store maengder fra vinterens sne havde givet
anledning til problemer.

Trappevask blev ligeledes navnt som et problem. Bestyrelsen opfordrede til, at konkrete henvendelser,
gerne med billeddokumentation, sendes til administrationen.

Problemer med graffiti rens blev taget op. Bestyrelsen forklarede, at det nuvaerende firma har skiftet ejer
og navn flere gange, hvilket har gjort dialog og afklaring vanskelig.

Vaskeriet blev draftet. Formanden udtrykte gnske om flere og bedre maskiner, saledes at vaskemaskiner i
boligerne kan udfases, og foreningens vandopsamlings- og solcelleanlag udnyttes i hgjere grad.

Lose derhandtag i faellesarealer blev navnt, og der blev opfordret til, at de eventuelt kan skrues fast af



beboere, der har mulighed herfor.
Brandalarmer skal genopsaettes.

Da ingen yderligere gnskede ordet, havede dirigenten generalforsamlingen og takkede de fremmeadte for
god ro og orden. Generalforsamlingen blev afsluttet kl. 21.00.

Kebenhavn, den 3. maj 2026

Referatet underskrives digitalt af dirigenten og bestyrelsen.



