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  Dato: 23. januar 2023 
 
Referat fra Ordinær generalforsamling 
 Forening A/B Zenithgården, adresse: Hovedvejen 158  
 Sted Tandlæge Overgaard, Hovedvejen 158 1. 
 Dato mandag d. 23-01-2023 
 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.  

 

4.  Indkomne forslag. 
 
Forslag A 
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. Endvidere foreslår bestyrelsen, at denne 
bemyndiges til for en del af det kontante indestående, som ikke skal 
bruges indtil videre, at opkøbe en beholdning af de samme 
obligationer, som der skyldes i, for midlertidigt at minimere 
nettorenteudgiften. 
 
Forslag B 
Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne oprette en 
kassekredit på op til kr. 500.000 mod sikkerhed i ejendommen.  
 
Forslag C 
 
Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne skifte 
bankforbindelse.  
 
Forslag D 
Det ledige erhvervslejemål, lejlighed nr. 8, som har været søgt udlejet 
via mægler, trækkes tilbage fra mægleren og i stedet inddrages det til 
at være foreningslokale, til brug til foreningsmøder, herunder 
bestyrelsesmøder, generalforsamling, med mulighed for udlejning til 
andelshaverne som festlokale. Bestyrelsen bemyndiges til at renovere 
dette lokale til dette formål, herunder etablere køkken m.v. samt 
indkøbe borde, stole, møbler, service m.v. for et budget maksimeret til 
100.000 kr. Bestyrelsen fastsætter regler og pris for denne eventuelle 
udlejning som festlokale. 
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Forslag E 
 
Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at indhente tilbud og 
indgå bindende aftale på udskiftning af belægningen mod Ringvejen 
og mod Hovedvejen, anslået til et beløb på 500.000-750.000 kr. 
Bemyndigelsen er maksimeret til 750.000 kr.  

5.  Valg af bestyrelse. 
På valg er: 
Bestyrelsesmedlem Kim Overgaard 
Bestyrelsesmedlem Claus Ebbesen 
Valg af suppleanter. 

 

6.  Valg af revisor.   
7.  Eventuelt.   
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Referat 
 
Fremmødte ved generalforsamlingen: I alt 15 af 24 mulige. 
 
Ad 1 Valg af dirigent og referent. 

 
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 mindst 14 dages varsel jf. 
vedtægterne og anså generalforsamlingen for rettidigt indvarslet og beslutningsdygtig.  
 
Der er fra mødet blevet udarbejdet et beslutningsreferat med angivelse af hovedsynspunkter 
og trufne beslutninger, men ikke en ordret gengivelse af det på mødet passerede. 
 

  
Ad 2 Bestyrelsens beretning. 

 
Henrik Christensen aflagde bestyrelsens beretning, der var som følger:  
 
”Som sædvanligt, er noget jo allerede nævnt på sidste generalforsamling, ligesom noget igen 
vil blive nævnt på den næste, da der jo allerede er gået mere end 3 måneder af perioden, når 
vi har generalforsamling. 
 
Vaskekælderen er blevet sikret med klistermærker indvendigt på vinduer og døre med besked 
om, at der ikke er noget at stjæle.  
 
Der er monteret spot der tænder, ved nedgang til kælderskakterne.  
Der er installeret flere kameraer, i kælderskakterne, i vaskekælderen og også på alle etager 
mod svalegangene, så vi kan se dem der kommer ind.  
Der er installeret briklæser, så man nu også skal bruge brik udenfor elevatoren i kælderen, før 
man kan køre op i bygningen. 
 
I fyrkælderen har vi fået udskiftet varmeveksleren.  
 
Vi har i år ikke haft permanent lys i opgangene, selvom det jo er LED-lys, så prisen ikke er så 
stor, men primært for at vise samfundssind.  
Elregningen er jo alligevel steget, med ca. 55% svarende til ca. 27.000 kr.   i forhold til 
forrige år. 
 
Med hensyn til varmen, så er denne ikke steget noget videre, da vi jo har billig fjernvarme.  
Vi har vi fået installeret automatisk varmeaflæsning i lejlighederne, så vi ikke skal besværes 
med at være hjemme ved aflæsning. 
Husk for øvrigt at lufte jeres radiatorer ud af og til, specielt hvis der er mindre varme end 
normalt, som vi var ude for i sidste weekend.  
Og se på forsyningens hjemmeside, hvis der helt skulle være lukket for varmen og det varme 
vand i en periode, som vi var ude for forrige weekend. 
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Vi har måttet genetablere knækstens-muren mod forhøjningen mod naboejendommen, da 
denne var styrtet sammen.   
 
Vi har endelig fået udført altaninddæknings-projektet, som dog endte med kun at blive 
gennemført på 1. sal og 2. sal.  
 
Endeligt er genbrugscentralen startet så småt op, primært da formanden her selv fik ryddet op 
i kælderrummene, hvorved det vel mest er blevet til et bibliotek. 
 
Der er ikke flere ledige kælderrum, der kan lejes.  
Hvis behov, vil vi overveje at bygge flere. Så giv besked hvis I ønsker at leje et kælderrum, 
når/hvis der bliver nogle ledige eller bygget flere. 
Der har i år været et par salg af andele, nemlig af lejlighed nr. 17 til   Emilie Thelke og 
lejlighed nr. 19 Helena Carina Randlev.  
Et velkommen til foreningen og ejendommen til Emilie og Helena skal derfor lyde her på 
generalforsamlingen. 
 
Lejligheden nr. 12 har været til salg og er vist nu solgt pr. 01.03.2023. 
 
Det ledige erhvervslejemål i lejlighed 8 har været søgt udlejet via en 
erhvervsudlejningsmægler. Der har stort set ikke været noget interesse og kun få 
fremvisninger.  
Lokalet er vist reelt for lille. 
Det er også derfor bestyrelsen her senere på generalforsamlingen foreslår, at lokalet inddrages 
til foreningslokale, til brug for fremtidige generalforsamlinger, bestyrelsesmøder m.v. og 
eventuel etableres til at kunne være til udlejning til beboerne som festlokale m.v. 
 
Ligeledes foreslås udskiftning af flisebelægning mod Ringvejen og mod Hovedvejen, som er 
nødvendigt og nu kan gennemføres, når det lånte areal til etablering af Letbanens udvidelse af 
Hovedvejen endelig er leveret tilbage.  
Letbanen har fjernet det lille runde bed for os og mangler nu kun at flytte de store sten tilbage 
og at tilbagelevere vores cykelstativ. 
Vi har fået yderligere 30.000 kr. dækkende den forlængede periode for det lånte areal og at 
arealet var større end det de tidligere havde betalt for.  
Ligeledes dækker beløbet, at vi selv skal genopsætte vores cykelstativ og for at Letbanen må 
sætte et skilteben i forhøjningsbedet, som er vores jord, da skiltebenet ellers var 
fejlprojekteret til at være lige midt i fortovet!  
 
Vi har pr. 5/1-2022 omlagt vores lån, så vi nu kun har ét lån, som er et fastforrentet lån på 1% 
med afdrag og med nu 19 års løbetid.  
Herved er al belåningen med fast rente og med afdrag. 
Om vi har været heldige eller dygtige, vil jeg lade andre vurdere, men siden er renten jo 
steget meget, hvilket har betydet, at kursværdien af vores gæld er faldet, så denne pr. 
30.09.2022 er ca. 3.800.000 kr. mindre end restgælden. 
 
Bestyrelsen overvejer løbende, om lånet skal omlægges til et lån med højere rente, men med 
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mindre restgæld. For så senere at oplægge igen, når/hvis rentes falder igen. Alternativt 
overvejer bestyrelsen at opkøbe de obligationer vi skylder i.     
  
Vores valuarvurdering er igen steget, i år med mere end normalt, nemlig med kr. 1.750.000 
kr. Det er også derfor, at vi her senere, igen i år, indstiller til en mindre, marginal stigning i 
andelskronen, så vi fortsat har en pæn reserve til eventuelle prisfald, rente og derved 
kursværdiændringer og eventuelle større nødvendige udgifter. 
 
Disse kunne f.eks. være: 
Udskiftning af den anden elevator, eventuelt helt ned til terræn og til kælderen. 
Udskiftning af vinduer mod Ringvejen og Hovedvejen, eventuelt med markiser.  
Udskiftning af vinduer og indgangsdøre til lejlighederne mod svalegangen.  
Vinduesudskiftning er også en anbefaling i vores energirapport, på et rentabelt projekt.   
 
Renovering og maling af svalegangene. 
Renovering og maling af opgangene. 
Etablering af solfangeranlæg på taget, eventuelt til også at omfatte el-opvarmning af det 
varme vand i solskinsmånederne og el til eventuelle elbils-opladepladser. 
 
Og så de sædvanlige formaninger herunder endda også nogle nye, på grund af klager, som 
formanden har fået: 
Der må ikke stilles kemikalier, gamle malerbøtter m.v. i skralderummet eller ved 
storskraldpladsen.  
Der må heller ikke stilles byggeaffald eller glasruder eller døre med glasruder, da disse ting 
ikke hentes af storskraldefolkene.  
Alt dette skal andelshavere selv sørge for bortskafning af på en genbrugsplads. 
Skaktene er KUN til restaffald og KUN når det er forsvarligt pakket ind, herunder f.eks. 
lortebleer! Og ikke glas/glasskår eller flydende maling i plastikposer!  
 
Tag hensyn til vores vicevært, men også til hinanden. 
Overhold derfor vores husordensreglement, herunder blandt andet f.eks.: 
Ikke spille for høj musik og slet ikke i tidsrummet 24.00-06.00 
Hvis inde-kat eller skødehund, så husk at disse skal være anmeldt til bestyrelsen. 
Hvis f.eks. besøg af hund, skal en sådan ikke være alene og derfor gø, til gene for andre 
beboere. 
Parker KUN i de afmærkede felter. Og er der ikke plads, så hold et andet sted, indtil der er en 
ledig plads. 
Og så den sjove, som indtil videre ikke er nævnt i husreglementet:  
Hvis det kan undgås, så undlad venligst at have for højlydt sex, da dette åbenbart kan genere 
nogen af de øvrige beboere.  
Jeg ved altså ikke om det reelt var til gene eller bare skyldes misundelse.  
 
Til slut vil jeg takke den øvrige bestyrelse, vores administrator Vest Administrationen og 
vores gode vicevært Henrik Møller for det gode samarbejde igennem årets løb. 
 
Omlægning af foreningen lån og den urealiserede kursgevinst på ca. kr. 3.800.000, der er som 
følge af rentestigningen i samfundet blev debatteret. Bestyrelsen vurderer løbende, om det 
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kan svare sig at omlægge lånet. 
 
Bestyrelsens beretning blev herefter taget til efterretning. 
 

Ad 3 Forelæggelse af årsregnskabet, forslag til værdiansættelse og eventuel  
revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet og  
værdiansættelsen. 
 
Lisbeth Bayer gennemgik årsrapporten fra 2021/2022. 
 
Revisor har i årsrapporten forsat taget forbehold for, at foreningens administrator og 
bestyrelse har i note 11 beskrevet, at en tidligere indhentet valuarvurdering på et senere 
tidspunkt kan bruges iht. andelsboliglovens §5, stk. 3. idet en eventuel fastholdelse af en 
tidligere indhentet vurdering kun kan anvendes indtil foreningen efter den 1. juli 2020 vælger 
at anvende en ny vurdering, hvilket er gjort ved vedtagelsen af regnskab for 2019/20. 
 
 I note 11 fremgår at Andelsboligforeningen indhentede en valuarvurdering 26. november 
2019, hvoraf det fremgår, at ejendommens værdi pr. 30. september 2019 var kr. 64.200.000. 
Valuarvurderingen blev udarbejdet af valuar og ejendomsmægler MDE, Erik Wiborg, 
Wiborg+Partnere ApS, Lyngbyvej 14. 2., 2100 København Ø. Valuarvurderingen kan på et 
senere tidspunkt, efter foreningens valg, bruges ved værdiansættelse af ejendommen i 
henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 3. 
 
Årsrapporten med en andelsværdi på kr. 13,75 pr. indskudt andelskrone blev vedtaget, som 
den var forelagt. 
 
Endvidere blev de centrale økonomiske nøgletalsoplysninger (skema 4) fremlagt. 
 
Budgettet for 2022/2023 blev gennemgået. 
 
Budgettet blev ligeledes godkendt, som det var forelagt. 
  

Ad 4 Indkomne forslag. 
 
Forslag A 

 
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. Endvidere foreslår bestyrelsen, at denne 
bemyndiges til for en del af det kontante indestående, som ikke skal bruges indtil videre, at 
opkøbe en beholdning af de samme obligationer, som der skyldes i, for midlertidigt at 
minimere nettorenteudgiften. 
 
Formanden motiverede forslaget og pointerede, at der kun kunne omlægges til fastforrentede 
lån. Endvidere ønskede bestyrelsen mulighed for at kunne opkøbe obligationer i samme serie, 
som de har lån i. Foreningen vil derved få en lavere netto renteudgift. 
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Herefter satte dirigenten forslaget til afstemning, og forslaget blev enstemmigt godkendt. 
 
Forslag B  

 
Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne oprette en kassekredit på op til kr. 
500.000 mod sikkerhed i ejendommen. 
 
Formanden motiverede kort forslaget, og ved afstemning blev forslaget enstemmigt godkendt. 
 
Forslag C  

 
Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at kunne skifte bankforbindelse.  
 
Bestyrelsen motiverede kort forslaget, og forslaget blev ved afstemning enstemmigt vedtaget. 
 
 
Forslag D  

 

Det ledige erhvervslejemål, lejlighed nr. 8, som har været søgt udlejet via mægler, trækkes 
tilbage fra mægleren og i stedet inddrages det til at være foreningslokale, til brug til 
foreningsmøder, herunder bestyrelsesmøder, generalforsamling, med mulighed for udlejning 
til andelshaverne som festlokale. Bestyrelsen bemyndiges til at renovere dette lokale til dette 
formål, herunder etablere køkken m.v. samt indkøbe borde, stole, møbler, service m.v. for et 
budget maksimeret til 100.000 kr. Bestyrelsen fastsætter regler og pris for denne eventuelle 
udlejning som festlokale. 
 
Forslaget blev længe debatteret. Nogle oplyste, at de ikke troede, at rummet ville blive brugt 
tilstrækkeligt nok.  
 
Formanden oplyste blandt andet, at hvis rummet ikke blev brugt, kunne det blive taget op 
igen, om lokalet skal sælges/udlejes igen. Lokalet ville formentlig også blive lettere at udleje 
med et mindre køkken. 
 
Andre fandt, at pengene burde bruges på andre vedligeholdelsesopgaver. 
 
Herefter satte dirigenten forslaget til afstemning. 4 stemte imod forslaget og 11 stemte for, 
forslaget var derved vedtaget. 
 
Forslag E  

 

Bestyrelsen foreslår, at denne bemyndiges til at indhente tilbud og indgå bindende aftale på 
udskiftning af belægningen mod Ringvejen og mod Hovedvejen, anslået til et beløb på 
500.000-750.000 kr. Bemyndigelsen er maksimeret til 750.000 kr. 
 
Formanden motiverede forslaget. Belægningen er værst ud mod Ringvejen, og denne trænger 
til udskiftning. Bestyrelsen kender endnu ikke den konkrete udgift hertil, hvorfor de har bedt 
om en maximal beløb på kr. 750.000.  
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Forslaget blev sat til afstemning og blev vedtaget med 1 stemme imod og resten for. 
 

  
Ad 5  Valg af bestyrelse. 
  

På valg var bestyrelsesmedlem Kim Overgaard og bestyrelsesmedlem Claus Ebbesen. Begge 
var villige til genvalg, og de blev valgt. 
 
Som suppleanter blev Sara Racic og Philip Kannegaard Henningsen valgt. 
 
Bestyrelsen består således af: 
Formand Henrik Christensen 1 år 
Bestyrelsesmedlem Kim Overgaard 2 år 
Bestyrelsesmedlem Claus Ebbesen 2 år 
Bestyrelsesmedlem Ole Hansen 1 år 
Suppleant Sara Racic 1 år 
Suppleant Philip Kannegaard Henningsen 1 år. 
 

Ad 6 Valg af revisor. 
  

Bestyrelsen foreslog, at foreningen skifter revisor til Advisor revision. Dette blev enstemmigt 
godkendt. 
 

  
Ad 7 Eventuelt. 

 
Pointering af de kommende vedligeholdelses-/renoveringsarbejder blev debatteret. 
 
Flere oplyste, at de fandt, at udskiftning af døre og vinduer skal prioriteres højt, da vinduerne 
flere steder er meget utætte og nogle kan ikke lukke ordentligt. Bestyrelsen oplyste, at deres 
plan var, at det først skulle ske, når Letbanen er færdig, da bestyrelsen har en mistanke om, at 
der kan komme et højere støjniveau, og at de derved vil kunne søge tilskud til 
vinduesudskiftningen. Eller hvis der skulle komme nogle tilskudsmuligheder, som foreningen 
kan søge. Flere oplyste, at de fandt, at udskiftningen bør igangsættes nu, frem for at vente. 
Bestyrelsen tilkendegav, at de ville få indhentet priser på en udskiftning af vinduerne og 
dørene. 
 
Det blev oplyst, at der kommer vand ind på 3 sal gennem muren, når det regner kraftigt. 
Vandet kommer formentlig fra altanerne på 4 sal. Formanden opfordrede til, at altanejerne på 
4 sal skal sørge for at holde afløbet fra altanen ren, således at vandet frit kan løbe fra. 
Bestyrelsen tilkendegav, at de vil få set på problemet og vil få vurderet, hvad der skal ske, for 
at standse vandindtrængningen gennem muren. 
 
Flere oplyste, at de havde skægkræ i lejligheden. Bestyrelsen oplyste, at de ville få set på, om 
der skal laves en sprøjtning eller en anden behandling til udrydning af disse. 
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www.vestadministrationen.dk 
  
Referat Ordinær generalforsamling Side 9 af 9 
A/B Zenithgården, d. 23-01-2023  

 

 

Hvis man har problemer med lugt eller opstigende afløbsvand, manglende balofixer til 
lukning af vandet til armaturerne i lejligheden, eller andre forhold, som foreningen har 
vedligeholdelsesforpligtelsen for, skal man kontakte foreningens vicevært Henrik. 
 
Der har været problemer med at få varme på nogle radiatorer. Det blev oplyst, at Glostrup 
varmeforening har haft lukket ned i weekenden. Hvis der opleves problemer, skal man først 
lufte radiatoren ud og aktivere termostaten, og hvis det ikke hjælper, skal man kontakte 
vicevært Henrik. 
 
Der blev kraftigt opfordret til, at man skal huske at gøre rent efter sig i vaskekælderen. 
Maskinerne skal tørres af, sæbeskuffen skal rengøres, og fnug i tørretumbleren skal fjernes 
efter brug. Hvis man har spildt på gulvet, skal man feje op efter sig. 
 
Dirigenten konstaterede herefter, at dagsorden var udtømt og takkede for god ro og orden, og 
formanden afsluttede generalforsamlingen. 
 

 
 
 
Generalforsamlingen sluttede kl. 21.10. 
 
Generalforsamlingsreferatet er underskrevet i henhold til vedtægternes § 27 stk. 1 via digital underskrift. 

 

Underskrifter findes på sidste side af dette referat. 
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Lisbeth Bayer

Navnet returneret af dansk NemID var:
Lisbeth Bayer
Dirigent
ID: 97188029
Tidspunkt for underskrift: 02-02-2023 kl.: 09:35:40
Underskrevet med NemID

Henrik Christensen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Henrik Christensen
Bestyrelsesformand
På vegne af A/B Zenithgården (matrikel 24)
ID: aedbcce6-4bb9-417c-9137-688e4060f398
Tidspunkt for underskrift: 01-02-2023 kl.: 17:13:20
Underskrevet med MitID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 913b88pYzHz249295787.
The document is part of the order with Reference ID 51914fJWXyJ249295787.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2023-02-02T08:35:41.318Z 
The date and time is given in UTC.
 
This is the only document in the order.
 
Signers
 
Lisbeth Bayer <lba@vestadm.com> 
Using NemID with ID 97188029 
As Dirigent 
Signed 2023-02-02T08:35:40.777Z from 195.215.239.114:6088
 
Henrik Christensen <henrikchristen@gmail.com> 
Using MitID with ID aedbcce6-4bb9-417c-9137-688e4060f398 
As Bestyrelsesformand 
Signed 2023-02-01T16:13:20.128Z on behalf of A/B Zenithgården (matrikel 24) from 80.162.39.108:12434
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 B1B9EC94A495A4204236A68DCF51982F ¬
166C09096BEDFB2F338A4E4DD5856B3C ¬
4D735ADBD295E324196FA41128518F81 ¬
EA8E6A0E1E6F6B3523873983F2EF0B7D


When What Who Where


01-02-2023
14:50:16


Created Vest Administration
info@vestadm.com


172.20.9.221


01-02-2023
16:12:06


Opened Henrik Christensen
henrikchristen@gmail.com


80.162.39.108
:10886


01-02-2023
16:13:20


Signed Henrik Christensen
henrikchristen@gmail.com


80.162.39.108
:12434


02-02-2023
08:31:50


Opened Lisbeth Bayer
lba@vestadm.com


195.215.239.1
14:4998


02-02-2023
08:35:40


Signed Lisbeth Bayer
lba@vestadm.com


195.215.239.1
14:10329
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