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  Dato: 6. februar 2020 

 

Referat fra Ordinær generalforsamling 

 Forening A/B Zenithgården, adresse: Hovedvejen 158  

 Sted Tandlæge Overgaard, Hovedvejen 158 1. 

 Dato mandag d. 03-02-2020 

 Kl. 19.15 

 

Dagsorden var 

Punkt Vedrørende Bilag 

1.  Valg af dirigent og referent 

 

 

2.  Bestyrelsens beretning.  

 

 

3.  Forelæggelse af årsregnskabet, forslag til værdiansættelse og eventuel 

revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet og 

værdiansættelsen.  

 

Findes på 

hjemmesiden 

4.  Indkomne forslag 

 

Forslag A 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til eventuelt at arbejde videre 

med et projekt om inddækning af hjørnealtanerne på 1., 2. og 3 sal. 

Finansieringen skal være egenbetaling fra de berørte enkelte andelshaver, 

eller foreningen betaler projektet mod en huslejeforhøjelse for de berørte 

andelshavere og lejere. Hvis alle de berørte andelshavere accepterer 

dette, og forslaget accepteres og besluttes på en efterfølgende 

ekstraordinær generalforsamling, som vil blive indkaldt, såfremt dette 

forslag vedtages. 

 

Forslag B 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at omlægge foreningens 

prioritetsgæld til et eller flere fastforrentet/fastforrentede lån, med afdrag, 

eventuel med samtidig nedbringelse med en del af foreningens kontante 

indestående. 

 

Forslag C 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne oprette en 

kassekredit på op til kr. 500.000 mod sikkerhed i ejendommen.  

 

Forslag D 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne skifte 

bankforbindelse.  

 

Forslag E 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at indgå aftale om salg af 

ledig lejlighed til bedst mulig pris eller alternativt at genudleje 
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lejligheden på lejebasis.  

 

Forslag F 

 

Bestyrelsen foreslår, at der tilføjes en § 25 a i foreningens vedtægter om 

digital kommunikation, der lyder som følger: 

 

Foreningen (bestyrelsen eller administrator) kan fremsende dokumenter, 

herunder bl.a. meddelelser, indkaldelser til generalforsamling, forslag og 

opkrævninger digitalt til andelshaverne. Foreningen kan i 

korrespondancen med andelshaverne henvise til at eventuelle bilag er 

gjort tilgængelige på f. eks. foreningens hjemmeside eller anden digital 

form, og bilagene vil hermed være betragtet som fremsendt til 

andelshaverne. 

 

En andelshaver er forpligtet til at sørge for, at foreningen til enhver tid 

har andelshavers gældende e-mail adresse. 

 

Hvis en andelshaver ikke ønsker at modtage korrespondance digitalt, skal 

andelshaver give foreningen skriftlig besked. Foreningen er i så fald 

forpligtet til at fremsende det i stk. 1 nævnte materiale og anden øvrig 

kommunikation ved almindeligt brev. 

 

 

5.  Valg af bestyrelse 

På valg er: 

Formand Henrik Christensen 

Bestyrelsesmedlem Ole Hansen 

1. suppleant Benjamin Petersen 

2. Suppleant Robert Beltran 

 

 

6.  Valg af revisor 

 

 

7.  Eventuelt. 

 

 

 

http://www.vestadministrationen./


Vest Administrationen A/S 

Gammel Vartov Vej 1, 2900 Hellerup 

Tlf: 3324 6126, Fax: 3324 6156 

www.vestadministrationen.dk 

  
Referat Ordinær generalforsamling Side 3 af 8 

A/B Zenithgården, adresse: Hovedvejen 158 , d. 03-02-2020  
 

 

Referat 

 

Fremmødte var 12 andelshavere, hvoraf én med fuldmagt. 

 

Ad 1 Foreningens formand Henrik Christensen bød velkommen til de fremmødte medlemmer samt 

til ejendomsadministrator Lisbeth Bayer fra Vest Administrationen A/S. Formanden foreslog, 

at Lisbeth Bayer blev valgt som mødets dirigent og referent, hvilket forsamlingen tilsluttede 

sig. Hun konstaterede, at generalforsamlingen var indkaldt med 14 dages varsel jf. vedtægterne 

og anså generalforsamlingen for rettidigt indvarslet og beslutningsdygtig. 

 

  

Ad 2 Henrik Christensen aflagde bestyrelsens beretning, der var som følger: 

 

”Vi har jo løbende fået udskiftet vores lamper med LED. De sidste på svalegangene er blevet 

skiftet starten af 2019. 

 

Vi havde desværre rotter oppe under det nye loft i vaskekælderen og rummet ved siden af, men 

ikke i loftet i gangen til elevatoren. 

  

Loftspladerne er derfor blevet udskiftet, div. ubrugte rør og huller er blevet lukket, så det 

forhåbentlig ikke kan ske igen. Vaskeriet har været lukket i en kort periode, mens dette arbejde 

blev udført. 

 

Med hensyn til projektet om en eventuel inddækning af hjørnealtanerne og altanerne på 4 sal, 

så er det ikke lykkedes at få et eller to yderligere firmaer til at give tilbud på projektet, så vi er 

ikke kommet videre med det. Det er blevet afklaret, at der ikke er tilslutning fra alle på 4. sal, 

så denne del af projektet bliver ikke til noget, i hvert fald ikke i øjeblikket. 

 

Der er eventuel fortsat interesse for eventuel inddækning af hjørne-altanerne, hvilket er årsagen 

til, at der er et punkt om dette her efterfølgende på generalforsamlingen. 

 

Vi har været plaget af skybrud et par gange og der er kommet vand ned i Holger Sko og i 

Drømmeland. Vi havde forsikringens ”Ekspert” ude, som ikke kunne finde ud af hvor vandet 

var kommet ind, men vores vicevært Henrik havde i anden forbindelse besøg af en anden 

håndværker, som kunne finde årsagen. Det var et gammelt rør under loftet i Drømmeland og 

Holger sko og en mindre utæthed i det flade tag ud mod parkeringspladsen. Det sidste med 

røret vil blive udbedret her i februar, afstemt med Drømmeland og det flade tag har fået en ny 

bane tagpap og er blevet renset og tjæret, så det nu ser pænt ud.  

 

Hvilket også har været bestyrelsens ønske om at få gjort længe, så intet er skidt uden, at det er 

godt for noget andet. 

 

Af kommende projekter, er noget af det sidste i kælderene, nemlig maling af gulv, vægge og 

loft i cykelkælderen nu sat i gang. Der kommer samtidig en vask og vandhane til f.eks. vask af 

cykelsko eller lignende og så igen en lang vandslange, som kan trækkes op på 

parkeringspladsen, så cykler og biler kan skylles og vaskes deroppe. 
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Så mangler der kun stadig projektet med byttecentralen, som vi ikke er kommet videre med 

endnu.  

 

Lad mig nævne, at der fortsat er nogle af de nye kælderrum, som er ledige og som kan lejes. Så 

indtil videre bygges der jo i hvert fald ikke flere. 

 

Ellers kun mindre projekter, som eventuelt en hjertestarter på ejendommen, en batteriboks til 

brugte batterier i skralderummet, men ikke en miljøboks, da bestyrelsen syntes er for dyrt. 

Så der skal her også gøres opmærksom på, at der ikke må stilles kemikalier, gamle malerbøtter 

m.v. i skralderummet eller ved storskraldpladsen.  

 

Her må der heller ikke stilles byggeaffald eller glasruder eller døre med glasruder, da det ikke 

hentes af storskraldfolkene.  

 

Alt dette skal lejere og andelshavere selv søge for bortskafning af på en genbrugsplads.    

Og så en bøn fra vores vicevært, skaktene er kun til rest/køkkenaffald og kun når det er 

forsvarligt pakket ind, herunder f.eks. lortebleer! 

 

Og så er det planen, igen, at der skal ske hovedrengøring af opgangene, så de igen bliver så 

pæne, som de kan, indtil dette ikke længere er nok og maling m.v. må til, men dette er fortsat 

ikke aktuelt.   

 

Vores valuarvurdering er igen steget, men heller ikke i år ikke så meget, kun med 1.500.000 kr.  

Det er også derfor, at vi her senere, igen i år, indstiller til en mindre stigning i andelskronen, så 

vi fortsat har en pæn reserve til eventuelle prisfald, rentestigninger og eventuelle større 

nødvendige udgifter. 

 

Disse kunne fortsat være f.eks. udskiftning af den anden elevator, eventuelt så også helt ned til 

terræn og til kælderen, eventuelt kommende vinduesudskiftninger, måske med markiser. 

Pga. rentefald m.v. har bestyrelsen forsøgt en omlægning af begge vores kreditforeningslån til 

lån med lavere rente.  

 

Det fastforrentede 2% ståede kreditforeningslån, har det desværre ikke været muligt at 

omlægge, da det kun kan indfries med opkøb af obligationer, men som vi ikke har kunnet 

købe, da ingen vil sælge. Dette fortsætter altså og forfalder i sin helhed med 10.268.000 kr. d. 

31.12.2022.  

 

Det andet 2% fastforrentede lån med afdrag er blevet konverteret til et noget lavere forrentet 

lån med samme løbetid, men hvor vi samtidig har nedbragt det med 750.000 kr. af vores store 

kontante indestående. 

 

Vi sparer herved årligt ca. 120.000 kr. som sammen med vores løbende forventede store årlige 

likviditetsoverskud på ca. 500.000 kr. og det i øvrigt store kontante indestående, som pr. 

skæringsdagen var på ca. 1.400.000 kr., kan spares op til delvis nedbringelse af det lån der 

forfalder 31.12.2022. 
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Men nok inden da, bruges til ekstraordinære nedbringelser af det andet lån, for at spare renter 

og bidrag, således, at dette lån er mindst muligt, når det andet lån forfalder til fuld indfrielse og 

skal omlægges til nyt fastforrentet lån med afdrag d. 31.12.2022. 

 

Beslutningen om ekstraordinære nedbringelser afhænger også af, om vi   på et tidspunkt skal til 

at betale negative renter, for at have større beløb stående i banken, som vi dog, indtil videre, 

har fået besked om, at vi ikke skal. 

 

Udskiftning af andelshavere har der i perioden været flere af, end de sidste par år. Der er 

kommet nye andelshavere i lejlighed 10, 13, 14 og igen i lejlighed 18, velkommen til. 

 

Og så er der et par kommende salg, som bestyrelsen er vidende om, lejlighed 15, som er aftalt 

pr. 15.02.2020 og så lejlighed 24, som er ved   at blive sat til salg. Til orientering har vi kun 1 

beboelseslejelejlighed. 

 

Læge Kenn Dinesen havde jo opsagt sit lejemål og lukket lægeklinikken. Så vi har via en 

ejendomsmægler fået sat en pris på denne lejlighed, som erhvervsandel og haft denne sat til 

salg. Men den eneste der reelt var interesseret, var Tandlægeklinikken, som derfor har 

overtaget andelen, som erhvervsandel og er ved at ombygge denne og at få den integreret i 

resten af klinikken. Også velkommen her til Tandlægeklinikken i denne lejlighed. 

  

Til orientering har vi her for ca. 14 dage siden desværre haft indbrud i kælderen ved 

vaskekælderen, hvor de er kommet ind, ved at brække et vindue op og så har brudt en dør op, 

for at komme ind i fyrkælderen. Intet er stjålet, men der jo heller ikke rigtigt noget at stjæle, 

men de har forsøgt at tage skærmen til vores overvågning, som derved er blevet skadet, så det 

er ikke lykkedes os, indtil videre, at se, hvad der er sket m.v. Er selvfølgelig meldt til politiet, 

som ikke vil gøre noget og så anmeldt til forsikringen. 

 

Endelig skal nævnes, at arbejdet med at udvide Hovedvejen med yderligere en ligeud-bane, så 

nuværende drejebane, cykelsti og fortov flyttes ind mod os på det eksproprierede område, snart 

starter, så vi desværre skal døje med gener og larm ved dette. 

 

Til slut vil jeg takke den øvrige bestyrelse, vores administrator Vest Administrationen, vores 

gode vicevært Henrik Møller for det gode samarbejde igennem årets løb.” 

 

Beretningen blev taget til efterretning. 

 

  

Ad 3 Lisbeth Bayer gennemgik årsrapporten fra 2018/2019. Det blev bemærket, at 

valuarvurderingen af ejendommen var steget med kr. 1.500.000. Ejendommens værdi udgør nu 

kr. 64.200.000. Bestyrelsen havde foreslået, at andelskronen skulle stige til 12,50. Der vil 

herved være en nedskrivning på godt kr. 10 mio. 

 

Årsrapporten med en andelsværdi på kr. 12,50 pr. indskudt andelskrone blev vedtaget, som den 

var forelagt. 

 

Endvidere blev de centrale økonomiske nøgletalsoplysninger (skema 4) fremlagt. De skal i 
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henhold til de nye regler for nøgleoplysninger i andelsboligforeninger fremlægges på 

generalforsamlingen.  

 

Budgettet for 2019/2020 blev gennemgået. Budgettet blev ligeledes godkendt, som det var 

forelagt. 

  

Ad 4 Forslag A 

 

Henrik Christensen orienterede om projektet. Der var ikke tilslutning fra alle lejligheder på 4 

sal, så det er nu kun hjørnelejlighederne, der er aktuelle. 

 

Ved afstemning blev forslaget enstemmigt vedtaget. 

 

 

Forslag B 

 

Forslaget blev godkendt, som det var forelagt. 

 

 

Forslag C 

 

Forslaget blev godkendt, som det var forelagt. 

 

 

Forslag D 

 

Forslaget blev godkendt, som det var forelagt. 

 

 

Forslag E 

 

Forslaget blev godkendt, som det var forelagt. 

 

Forslag F 

 

Forslaget blev enstemmigt vedtaget. Men da der ved generalforsamlingen ikke var 2/3 af 

medlemmerne tilstede, skal forslaget op på endnu en generalforsamling for at blive endeligt 

vedtaget. 

 

  

Ad 5 På valg var formand Henrik Christensen og bestyrelsesmedlem Ole Hansen. Begge var villige 

til genvalg, og de blev valgt. 

 

Som suppleanter blev Claus Ebbesen, Benjamin Pedersen og Robert Beltran valgt. 

 

Bestyrelsen består således af: 
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Formand   Henrik Christensen 2 år 

Bestyrelsesmedlem Kim Overgaard  1 år 

Bestyrelsesmedlem Maria Nielsen  1 år 

Bestyrelsesmedlem Ole Hansen  2 år 

Suppleant  Claus Ebbesen             1 år 

Suppleant  Benjamin Pedersen 1 år 

Suppleant  Robert Beltran            1 år 

 

 

                  

Ad 6 Revisionsfirmaet Redmark blev genvalgt.  

  

Ad 7 Der blev spurgt, om der ikke bliver opsat en batteriboks til brugte batterier. Hertil blev svaret, 

at det gør der formentlig, men bestyrelsen venter på kommunens stillingtagen hertil. 

 

Det blev foreslået, at den store sten ved indkørslen bliver malet hvid, så den er lettere at se. 

Bestyrelsen oplyste, at stenene oprindelig var placeret der, for at undgå at store lastbiler 

ødelægger belægningen. Der arbejdes med om der eventuelt kan laves en p-plads mere. Ellers 

vil bestyrelsen se, om der kan ske maling eller blot flytning af stenen. 

 

En andelshaver nævnte, at efter et regnskyl så taget helt grå ud igen. Formanden oplyste, at 

taget vil få endnu en gang tjære til foråret. Det er med i den aftalte pris med firmaet. 

 

Der blev henstillet til, at der ikke smides skodder eller lignede ud på taget. Endvidere skal der 

ikke ryges på steder, hvor der er opsat skilte med rygning forbudt. 

 

Rengøringen af vaskekælderen blev debatteret. Det blev pointeret, at vaskeriet skal afleveres i 

samme stand, som man modtager den. Vaskemaskinerne tørres af og sæberester m.v. fjernes og 

gulvet fejes, hvis der er spildt noget. Viceværten vasker kun gulvet 1 gang om måneden. 

 

Efter endnu et par bemærkninger kunne dirigenten konstatere, at dagsordenen var udtømt og 

takkede for god ro og orden, og formanden afsluttede generalforsamlingen.  

 

  

 

 

Generalforsamlingsreferatet er underskrevet i henhold til vedtægternes § 27 stk. 1 som følger: 

 

Dirigent og 

referent: 

 Dato: 

 Lisbeth Bayer  

Formand  Dato: 

 Henrik Christensen  
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