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Referat af ordinaer generalforsamling
i
A/B Sankt Hans Gade 9A - 9E

Der afholdtes ordinger generalforsamling i Sant Hans Gade 9A-9E i det store tarrerum
under opgang E den 27. januar 2026.

Dagsorden var fglgende:

-

. Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning.

Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsrapporten.

Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastsaettelse af
boligafgiften.

a. Bestyrelsen foreslar at boligafgiften forhgjes med 3 % med virkning fra 1. oktober
2025 (se bilag 4a).

b. Bestyrelsen foreslar, at de tvaergdende kloakrgr under kaeldergulvet renoveres
(strempefores). Pris max. 250.000 kr. (bilag 4b).

c. Bestyrelsen foreslar, at der afsaettes 150.000 kr. til etablering af dartelefonanlaeg.
Pris max. 150.000 kr. (bilag 4c)

Bestyrelsens forslag

a. Foreningens revisor Addere Revision har meddelt, at de fremover ikke gnsker at
betjene andelsboligforeninger. Der skal derfor veelges en ny revisor. Bestyrelsen har
indhentet to tilbud, som gnskes sat til afstemning.

1. Revisionspartnerselskabet Beierholm — honorar kr. 20.000 inkl. Moms.
2. Trekroner Revision A/S — honorar kr. 20.000 inkl. moms.

b. Bestyrelsen foreslar eendring af vedtaegternes § 9 stk. 1 + 5 (vedligeholdelse).
Bestyrelsen foreslar, at udskiftning af entredgrene fremover bliver en del af
andelshavernes individuelle vedligeholdelses- og udskiftningspligt (bilag 5b).

c. Bestyrelsen foreslar, at § 6 stk. 4 i vedteegterne slettes (andelsbeviser).
Bestyrelsen foreslar at andelsbeviserne afskaffes (bilag 5c¢).
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d. Forslag fra andelshavere

6. Valg

a. Formand
Henrik Munk Jensen er pa valg.

Modtager ikke genvalg.

b. Bestyrelse
Per Hansen er pa valg

Modtager ikke genvalg.

c. Suppleant
Der skal veelges 1-2 suppleanter

7. Eventuelt

Ad 1. Maibritt Andersen fra Real Administration blev valgt som dirigent og referent. Der var
ved mgdets start fremmgdt eller repreesenteret ved fuldmagt 27 ud af foreningens 33
andelshavere. Inden behandling af dagsordenens punkt 5a indfandt yderligere én
andelshaver sig, hvorefter 28 andelshavere var repraesenteret. Inden behandling af
dagsordenens punkt 5d indfandt endnu én andelshaver sig, saledes at i alt 29
andelshavere var repraesenteret. Generalforsamlingen var varslet og afholdt rettidigt i
henhold til vedtaegterne, og dirigenten konstaterede at generalforsamlingen var
beslutningsdygtig i forhold til den fremsendte dagsorden.

Ad 2. Formand Henrik Munk Jensen fremlagde bestyrelsens beretning. Der var ingen
spargsmal. Beretning blev herefter taget til efterretning og er vedlagt referatet.

Ad 3. Maibritt Andersen fra Real Administration gennemgik regnskabet for 2024/2025,
herunder fastseettelse af andelsveerdien pa baggrund af fastfrysning af valuarvurderingen.

Der blev spurgt til, hvorvidt der er balance mellem foreningens indtaegter og udgifter i
forbindelse med elbilers brug af el ladestandere. Bestyrelsen svarede, at der fortsat
arbejdes pa at udarbejde en sadan opggrelse, men at der har veeret udfordringer med at
modtage de ngdvendige oplysninger til formalet.

Der blev spurgt ind til stigninger i ejendomsskatterne. Administrator svarede, at det som
felge af stigningsbegraensningen forventes, at ejendomsskatterne vil stige med ca 14.000
arligt, indtil den fuldt indfasede grundskyld er naet.

Formand Henrik Munk Jensen tilfgjede at der i regnskabets opggrelse af andelsveerdien er
afsat en reserve pa ca 1,1 mio. til imgdegaelse af starre kursudsving, som ellers ville
kunne medfgre store udsving i andelsvaerdierne.
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Ad 4.

Budget 2025/2026 blev gennemgaet af Maibritt Andersen fra Real Administration.

Inden budgettet kom til afstemning skulle de forslag, der var budgetteret med fremlaegges
til afstemning.

a. Bestyrelsesmedlem Pia Kristiansen fremlagde bestyrelsens forslag om stigning i
boligafgiften. Pia fortalte at almindelige pris- og omkostningsstigninger i foreningens
driftsudgifter gar lgbende justeringer ngdvendige. Bestyrelsen lzegger veegt pa, at
boligafgiften daekker udgifter til savel drift, vedligeholdelse og forbedringsarbejder.

Bestyrelsen foretraekker en jeevnlig og mindre lgbende stigning i boligafgiften, frem for
risikoen for behov for en senere og maske markant stigning. Pa denne baggrund fremlagte
bestyrelsen forslag om en stigning i boligafgiften pa 3%. Der var vedlagt et bilag, som viste
den konkret gkonomiske konsekvens af stigningen for den enkelte andelshaver.

Der var var ingen spgrgsmal til forslaget, der herefter blev sat til afstemning. Forslaget
blev vedtaget med 22 for forslaget.

Regulering af boligafgift vil ske pr. 1. marts 2026, med virkning fra 1. oktober 2025.

b. Bestyrelsens forslag om renovering af de tvaergaende kloakrgr under kaeldergulvet blev
fremlagt af bestyrelsesformand Henrik Munk Jensen

Det blev oplyst, at bestyrelsen efter rotteproblemet det foregaende ar havde faet foretaget
en TV-inspektion af ejendommens kloaksystem. Pa baggrund af denne havde bestyrelsen
afholdt mgde med et kloakfirma, som anbefalede streampeforing af syv tvaergaende
kloakrgr. Renoveringen bar kunne gennemfgres indenfor et budget pa max kr. 250.000.

Der var ingen spgrgsmal til forslaget, der blev sat til afstemning og vedtaget med 22
stemmer for forslaget.

c. Bestyrelsessuppleant Anders West praesenterede bestyrelsens forslag om at afseette kr
150.000 til etablering af dgrtelefonanlaeg.

Anders indledte med at forteelle at sidste ars indbrud, havde fart til et forsgg i én opgang,
hvor opgangsdgaren blev aflast, dog med adgang via kaelderen. Bestyrelsen har ikke
modtaget henvendelser om gener som folge af fors@get, og der har ikke veeret indbrud i
den periode, forsgget har kart.

Haendelserne omkring indbrud resulterede i, at bestyrelsen gnskede undersagt muligheder
for dartelefonanlaeg. Bestyrelsen har veere ti kontakt med flere firmaer, der tilbyder
dertelefonanlaeg, og har haft mgder med repraesentanter herfra. Pa baggrund af disse
vurderes det, at et dgrtelefonanlaeg kan etableres indenfor en budget pa kr. 150.000.

Det belv preeciseret, at der pa denne generalforsamling ikke skulle tages stilling til
konkrete Igsninger ej heller skal der stemmes om etablering af et dgrtelefonanlaeg.
Bestyrelsen gnskede alene at afklare, om generalforsamlingen gnskede, at der blev
arbejdet videre med at indhente konkrete tilbud. Disse vil i givet fald blive forelagt pa en
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senere ekstraordinaer generalforsamling, hvor der bade skal stemmes om hvorvidt der skal
etableres dertelefon samt valg af Igsning. Afstemningen pa aftenens generalforsamling
vedrgrte séledes alene, om der skulle afsaettes et belgb til dette pa kr. 150.000 i budgettet.

Der var en drogftelse blandt andelshaverne om fordele og ulemper ved aflaste
opgangsdgre samt forslag til andre tiltag, herunder individuelle Igsninger i egen lejlighed i
forbindelse med indbrudssikring.

Efter drgftelsen blev forslaget sat til afstemning og vedtaget med et overveeldende flertal.

Da der ikke var yderligere afstemningspunkter til budgettet, blev budgettet 2025/2026 sat
til afstemning og enstemmigt godkendt.

Ad 5. Forslag fra bestyrelsen

a. Valg af revisor

Forslaget om valg af ny revisor blev leest op af administrator Maibritt Andersen.
Generalforsamlingen skulle tage stilling til hvilke af de to forslaede revisorer der fremover
skulle betjene foreningen.

Bestyrelsesformanden spurgte administrator Maibritt Andersen om Real Administration
havde erfaring med nogle af de to revisorer. Maibritt svarede at hun havde et teet
samarbejde med revisionspartnerselskabet Beierholm der i dag betjener flere af de
andelsforeninger Real Administration administrerer. Beierholm blev beskrevet som
professionelle og hjeelpsomme, og administrator oplever ikke at der faktureres ekstra for
rettelser, herunder efterposteringer i udkast til regnskaber.

Administrator har ikke selv erfaring med Trekroner Revision A/S, men oplyser, at en neer
kollega har gode erfaringer med dette revisionsfirma.

Forslaget blev herefter sat til afstemning, og der var et overvaeldende flertal for Beierholm,
som dermed blev valgt som foreningens nye revisor.

b. Vedtaegtsaendringer §9, stk. 1 + stk. 5

Det blev indledningsvist preeciseret, at udskiftning af entredgrene til lejlighederne i henhold
til de geeldende vedtaegter er en opgave, der pahviler andelsboligforeningen. Bestyrelsens
forslag om, at vedligeholdelse og udskiftning af entredgrene fremover overgar til den
enkelte andelshavers individuelle vedligeholdelsespligt blev fremlagt.

Bestyrelsens forslag indebar endvidere, at entredgre ved udskiftning skal udfgres som en
ny treedgr med mahognifiner udvendigt samt hvid traekarm og indfatning. | den forbindelse
foreslog bestyrelsen tillige eendringer i andre relevante dele af vedteegterne, saledes at
disse er i overensstemmelse med den aendrede ansvarsfordeling.

Baggrunden for forslaget var, at bestyrelsen har modtaget en konkret forespargsel om
udskiftning af en entreder. En vedtaegtsaendring vil give den enkelte andelshaver mulighed
for selv at foretage udskiftning af entredgren, og ved et senere salg af lejligheden vil
udgiften til dgrudskiftningen kunne medregnes som en individuel forbedring.
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Efter udsendelse af indkaldelsen blev der fra en andelshaver modtaget et sendringsforslag
til bestyrelsens forslag, hvori det blev foreslaet at aendre ordlyden vedrgrende dartypen,
saledes at der ved udskiftning kan veelges enten en traedar eller en stalder med mahogni-
look.

Det blev herefter gjort klart, at generalforsamlingen farst skulle tage stilling til, om
vedligeholdelses- og udskiftningspligten for entredare skulle flyttes fra
andelsboligforeningen til den enkelte andelshaver. Farst hvis der var tilslutning til dette,
skulle generalforsamlingen drgfte og tage stilling til den konkrete type af dgr. Formalet
hermed var at undga dreftelse af dartyper, safremt generalforsamlingen ikke gnskede at
&ndre ansvarsfordelingen.

Inden forslaget blev sat til afstemning, preeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag
om vedtaegtsaendringer, som kraevede 2/3 flertal af de afgivne ja- og nejstemmer, og at
blanke stemmer ikke indgik i stemmeopggrelsen. Forslaget blev herefter sat til skriftlig
afstemning og blev ikke vedtaget. Der blev afgivet 11 stemmer for forslaget, 16 stemmer
imod forslaget og 1 blank stemme.

c. Vedtaegtsaendringer §6, stk 4

Bestyrelsesmedlem Per Hansen praesenterede bestyrelsesforslag om at afskaffe de
fysiske andelsbeviser, idet de ikke laengere havde nogen praktisk betydning og ej heller
nogen retsvirkning.

Der var ingen spgrgsmal til forslaget. Inden forslaget blev sat til afstemning praeciserede
dirigenten, at der var tale om et forslag om vedtaegtsaendringer, hvilket kraevede 2/3 dels
flertal af ja/nej stemmer og at blanke stemmer ikke indgik i stemmeopgerelsen. Forslaget
kom herefter til afstemning og enstemmigt vedtaget.

d. Forslag fra andelshavere.

Der var modtaget et forslag fra andelshaver om gendringer af vedteegterne vedrgrende
husdyr (hund og kat). | forhold til de nuveerende vedteegter er det ikke tilladt at holde
husdyr, bortset fra farerhund. | forslaget der var blevet fremsat var er en klar beskrivelse af
pa hvilke vilkar det skulle vaere tilladt at holde én hund eller én kat, herunder ligeledes en
beskrivelse af konsekvenserne hvis bestemmelsen blev misligholdt.

Der var en god dialog blandt andelshaverne hvor mange holdninger blev vendt.

Inden forslaget blev sat til afstemning, preeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag
om vedteegtseendringer, som kraevede 2/3 flertal af de afgivne ja- og nejstemmer, og at
blanke stemmer ikke indgik i stemmeopggrelsen. Forslaget blev herefter sat til skriftlig
afstemning og blev ikke vedtaget. Der blev afgivet 12 stemmer for forslaget, 16 stemmer
imod forslaget og 1 blank stemme.

Andelshaver der havde stillet forslaget havde et alternativt forslag til vedtaegtsaendring,
safremt forslaget om tilladelse til at holde én hund eller én kat ikke blev vedtaget.
Forslaget lad pa at det ud over fgrerhund skal veere tilladt at holde servicehund, der er
bevilget af de sociale myndigheder (serviceloven). Bevillingen skal forelaegges
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bestyrelsen.

Forslagsstiller oplyste, at hun efter fremsendelse af det alternative forslag var blevet
opmaerksom pa, at retten til at holde servicehund, nar denne er bevilget af de sociale
myndigheder, gaelder uanset, om retten fremgar af vedteegterne.

Dirigenten spurgte herefter forslagsstiller, om hun gnskede at fastholde forslaget og fa det
sat til afstemning med henblik pa at fa bestemmelsen indarbejdet i vedteegterne, selv om
dette ikke aendrer den eksisterende retstilstand. Forslagsstiller anskede, at forslaget blev
sat til afstemning, saledes at retten fremadrettet fremgar af vedteegterne.

Inden afstemningen praeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag om
vedteegtseendringer, som kraevede 2/3 flertal af de afgivne ja- og nejstemmer. Forslaget
blev herefter sat til skriftlig afstemning og blev vedtaget. Der blev afgivet 19 stemmer for
forslaget, 4 stemmer imod forslaget og 6 blanke stemmer.

Ad 7. Valg til bestyrelse

a. Formand

Da der ikke var kandidater til formandsposten, blev punktet efter kort dragftelse sat i bero,
mens der blev fortsat med valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter. Dirigenten gjorde
opmaerksom pa, at der skal veelges en formand, og at punktet derfor skulle genoptages.

b. Elisabeth Harnow Dorsche blev valgt som bestyrelsesmedlemmer for 2 ar.
c. Tine Sardag blev valgt som suppleant

7.a. fortsat

Valg af formand blev pa ny drgftet, hvilket gav anledning til en laengere debat blandt
andelshaverne. Det blev fremhaevet, at formanden udfgrte et betydeligt arbejde, men
samtidig ofte madte kritik af bestyrelsens beslutninger, til tider i en uhensigtsmeaessig tone.
Flere andelshavere udtrykte beklagelse over, at dialogen ikke i hgjere grad foregik direkte
og respektfuldt, mens andre ikke genkendte denne oplevelse.

Der blev spurgt til, hvorfor ingen gnskede at patage sig formandsposten. Flere
andelshavere pegede pa, at posten opleves som udsat, vanskelig at forene med rollen
som privat andelshaver med daglig gang i foreningen, samt meget tidskraevende i forhold
til at der samtidig skulle passes et fuldtidsarbejde. Disse forhold blev naevnt som
vaesentlige arsager til, at ingen gnskede posten.

Nogle andelshavere foreslog, at foreningen kunne overveje bestyrelsesgodtggrelse som
anerkendelse af arbejdet, som det kendes fra andre foreninger, selvom en sadan
godtgerelse ikke ville std mal med det faktiske tidsforbrug.

Der blev spurgt, om det var muligt at anseette en professionel formand. Dirigenten oplyste,
at dette vil veere forbundet med betydelige omkostninger, at en professionel formand
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naeppe vil have samme engagement som en andelshaver, samt at aendringer af
vedteegterne vil veere ngdvendige. En anslaet arlig omkostning blev vurderet til ca.
150.000—-200.000 kr. afhaengigt af tidsforbrug, hvortil kommer ansaettelsesomkostninger.
Disse udgifter vil skulle afholdes af andelshaverne, som en del af medlemskabet af
foreningen.

Da det ikke var muligt at fa besat formandsposten, og draftelserne ikke forte til yderligere
afklaring, var man ngdsaget til at afslutte punktet. Dirigenten understregede, at foreningen
ikke kan fungere uden en formand, hvorfor der hurtigst muligt skal indkaldes til en
ekstraordinaer generalforsamling, og opfordrede samtidig andelshaverne til at overveje
situationen ngje forud for den ekstraordinzere generalforsamling.

Bestyrelsen bestar herefter af:
Formand Skal veelges snarest pa ekstraordineer generalforsamling
Bestyrelsesmedlem Elisabeth Dorsche (pa valg vinter 2027)

Bestyrelsesmedlem Pia Kristiansen (pa valg vinter 2026)
Bestyrelsesmedlem Inge Sgrensen (pa valg vinter 2026)
Suppleant Tine Sardag

Ad 8. Eventuelt

Fzellesarrangementer/sommerfest el. lignende:

Den afgaende bestyrelse orienterede om begraenset tilslutning til tidligere
feellesarrangementer, herunder sommerfesten, og efterspurgte andelshavernes interesse
fremadrettet. En handsopraekning viste, at ca. halvdelen af de fremmgadte tilkendegav
interesse.

Torrekaelder:

En andels haver opfordrede til, at foreningens regler for brug af terrekaelderen overholdes,
herunder at tgj fijernes rettidigt fra terresnore, vaskemaskiner og tarretumblere af hensyn
til gvrige brugere. Endvidere blev det af en anden andelshaver naevnt, at varmen i
torrekeelderen opleves som lavere end normalt, hvilket vanskeligger terring af tg;.

Affaldssortering:

Viggo oplyste, at han hidtil har hjulpet med affaldssortering ved fejlsortering i containerne
for at undga ekstraudgifter for foreningen. Pa grund af alder og deraf faerre kraefter kan
han ikke laeengere varetage opgaven og efterlyste derfor en, der kunne overtage.

Da der ikke var flere punkt under eventuelt blev generalforsamlingen heevet.

Bestyrelsesmedlemmer, afgaende formand og dirigent underskriver med Nem-ID via Penneo.
Underskriftsside er sidste side i naervaerende.
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