
   

 

 

A/B Rosengården 11-13 

Referat af ordinær generalforsamling 2023 

 

 

Mandag d. 17. april 2023 kl. 18.00 blev der holdt ordinær generalforsamling i A/B Rosengården 11-

13, hos 20 Grams Coffee Café, Rosengården 13, 1174 Kbh. K  

 

 

For generalforsamlingen forelå følgende dagsorden: 

 

1. Valg af dirigent. 

 

2. Bestyrelsens beretning. 

 

3. Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af regnskab.  

Bestyrelsen foreslår at andelskronens værdi fastsættes til 35,8784 pr. indskudskrone. 

 

4. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel ændring i 

boligafgiften. Bestyrelsen foreslår en uændret boligafgift.  

 

5. Forslag: Forslag fra bestyrelsen vedr. udskiftning af linoleum.  

 

6. Valg til bestyrelsen: 

Formand Søren Holm Lund er på valg. Samtidig skal vælges 1 bestyrelsesmedlem for 1 år, da 

Joachim Lundquist udtræder af bestyrelsen.   

 

Valg af bestyrelsessuppleanter for en 1-årig periode. 

 

7. Valg af administrator. 

Bestyrelsen foreslår genvalg af CEJ Ejendomsadministration A/S. 

 

8. Valg af revisor. 

Bestyrelsen foreslår genvalg af Redmark. 

 

9. Eventuelt. 
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Ad 1 Valg af dirigent 

Bestyrelsen foreslog administrator Vibeke Harders fra CEJ Ejendomsadministration som dirigent og 

referent, hvilket generalforsamlingen tilsluttede sig. Dirigenten takkede for valget og konstaterede, 

at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig, idet 13 ud af 15 andelshavere var 

repræsenteret, heraf 3 ved fuldmagt. 

 

 

Ad 2 Bestyrelsens beretning 

Bestyrelsens beretning var udsendt inden generalforsamlingen. Beretningen er vedlagt 

nærværende referat som bilag 1. 

 

Da der ikke var yderligere kommentarer fra bestyrelsen eller spørgsmål eller kommentarer til 

bestyrelsens beretning fra forsamlingen, kunne dirigenten konstatere, at den var taget til 

efterretning.  

 

 

Ad 3 Forelæggelse og godkendelse af årsrapport 

Administrator Vibeke Harders gennemgik årsrapporten for 2022. Foreningens samlede indtægter i 

2022 udgjorde 762.339 kr. og de samlede udgifter udgjorde 599.254 kr., hvorfor årets resultat kunne 

opgøres til et positivt driftsresultat på 163.085 kr. Foreningen har tidligere omlagt foreningens 

realkreditlån til et fastforrentet Flexlife lån, som udgangspunkt uden afdrag, hvorfor afdrag ikke 

længere indgår i resultatopgørelsen.   

  

Foreningens seneste valuarvurdering havde resulteret i en opskrivning på 800.000 kr. og gav derved 

en samlet værdifastsættelse af ejendommen på 66.300.000 kr. 

 

Foreningens samlede egenkapital udgjorde 62.946.579 kr., hvoraf de 6.139.871 kr. var afsat reserve 

til værdiregulering samt fremtidig vedligeholdelse.  

 

De centrale økonomiske nøgleoplysninger blev gennemgået.   

 

Der var ingen spørgsmål til årsrapporten, og dirigenten konstaterede, at den var enstemmigt 

godkendt.  

 

Vibeke Harders gennemgik andelskroneberegningen. Bestyrelsen havde valgt igen at indstille en 

andelskrone på 35,8784 pr. indskudskrone på baggrund af den nye valuarvurdering.  

 

Forslaget om en andelskrone på 35,8784 blev sat til afstemning. Andelsværdien blev enstemmigt 

vedtaget.  
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Ad 4 Forelæggelse og vedtagelse af budget for 2023 

Vibeke Harders gennemgik budgettet for 2023, hvor bestyrelsen havde stillet forslag om en uændret 

boligafgift.   

 

Der var afsat 300.0000 kr. til reparation og vedligeholdelse.  

 

Foreningens vedligeholdelsesplan var inden generalforsamlingens afholdelse sendt ud til 

andelshaverne. Den planlagte og løbende generelle vedligeholdelse beløber sig jf. denne til 302.000 

kr. ligesom der i dette beløb indgår udskiftning af belægning på hovedtrapper.  

Jacqueline Denise Grandjean havde netop fremsat forslag om udskiftning af linoleum på trapperne, 

og det er der så allerede taget højde for i vedligeholdelsesplanen, konstaterede man.  

 

Stig Bendtsen havde fremsendt forslag om, at lejen for cafeen 20 Grams Coffee nedsættes.  

Der er i lejekontrakten fastlagt en automatisk årlig regulering af lejen i overensstemmelse med 

udviklingen i nettoprisindekset. Den årlige lejeregulering skal dog altid udgøre en lejeforhøjelse på 

minimum 3% af forudgående års leje.  

Stig fremførte, at ”lejen der betales, afviger markant fra markedslejen for erhvervslejemål i 

området, og at foreningen vil være i risiko for at miste en stabil indtægt fra en velfungerende lejer, 

hvis der ikke foretages en nedregulering af lejen”.  

Efter en kortere debat enedes man om, at lejen for 20 Grams Coffee Café midlertidigt skal 

tilbagereguleres til det niveau lejen udgjorde før tidligere regulering fandt sted i 2022, med virkning 

fra 1. januar 2023. Det betyder en reduktion pr. md. på 1.385 kr. Pr. 1. januar 2024 sættes lejen igen 

op til nuværende niveau. 

Samtidig blev man enige om, at lejen ikke vil blive forhøjet jf. kontrakten 1. december 2023. Næste   

årlige lejeregulering vil således først finde sted i december 2024.  

 

Indtægten i det udsendte budget for 2023 vil som følge heraf blive reduceret med ca. 16.600 kr.  

 

Dirigenten satte efter gennemgang af det korrigerede budget dette til afstemning og konstaterede, 

at budgettet blev enstemmigt godkendt.  

 

 

Ad 5 Forslag 

Jacqueline Denise Grandjeans forslag om udskiftning af linoleum blev behandlet under pkt. 4. 

 

 

Ad 6 Valg til bestyrelsen 

Foreningens formand Søren Holm Lund ønskede at fratræde som formand, hvorfor der for en 1-årig 

periode skulle vælges ny formand. Samtidig skulle vælges bestyrelsesmedlem for en 2-årig periode, 
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samt nyt bestyrelsesmedlem for en 1-årig periode, idet Joachim Lundquist ønskede at udtræde af 

bestyrelsen.  

 

Som formand for en 1-årig periode blev Jacqueline Denise Grandjean valgt. 

Som bestyrelsesmedlem for en 2-årig periode blev Mathilde Kleis valgt. 

Som bestyrelsesmedlem for en 1-årig periode (Joachim Lundquists resterende valgperiode) blev 

Claus Ørskov valgt.  

 

Valg af suppleant for en 1-årig periode:  

Søren Holm Lund blev valgt som suppleant.   

 

Foreningens bestyrelse ser efterfølgende ud som følger: 

Formand Jacqueline Denise Grandjean på valg i 2024 

Claus Ørskov    på valg i 2024 

Mathilde Kleis     på valg i 2025 

 

Suppleant  

Søren Holm Lund   på valg i 2024 

   

 

Ad 7 Valg af administration 

CEJ Ejendomsadministration A/S blev enstemmigt genvalgt som administrator. 

 

 

Ad 8 Valg af revisor 

Redmark blev enstemmigt genvalgt som revisor. 

 

 

Ad 9 Eventuelt 

Der var opfordring til at vedtægtens § 10 vedr. fremleje overholdes. 

Jf. denne § er en andelshaver kun berettiget til at fremleje eller -låne sin bolig med bestyrelsens 

tilladelse, som kun kan gives, når andelshaver grundet særlige omstændigheder er midlertidigt 

fraværende.  

Det er således heller ikke tilladt at foretage delvis fremleje via Airbnb.   

 

Da dagsordenen herefter var udtømt, hævede dirigenten generalforsamlingen og takkede for god 

ro og orden. 

-o0o- 

 

Referatet underskrives digitalt med NemID/MitID af dirigenten og bestyrelsen og fremgår af sidste 

side. 
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Bilag 1 

 

Bestyrelsens beretning til generalforsamlingen i A/B Rosengården 11-13, april 2023.  

I tilrettelæggelsen af foreningens generalforsamling har det været bestyrelsens udgangspunkt at 
gennemføre et fysisk møde for forenings andelshavere, og afvikles efter samme model som 2022- 
generalforsamlingen. 

Årsregnskab: 
 
Foreningen kommer ud med et positivt årsresultat med kr. 163.085 som skyldes at posten 
”reparation og vedligeholdelse” ikke har udgjort en så stor en udgift som budgetteret. 
Slutteligt, har den nye valuar vurdering medført en opskrivning af ejendommens værdi med kr. 
800.000. På baggrund af disse faktorer har bestyrelsen valgt at fastholde andelskronens værdi på 
35,8784 som blev vedtaget ved seneste ordinære generalforsamling. Derfor er reserver til 
værdiregulering og fremtidig vedligeholdelse øget fra kr. 3.500.000 til kr. 6.139.87. 
Posten andre honorarer udgør kr. 44.470 mod de budgetterede kr. 28.000 kr. fra 2022. Dette 
skyldes advokat bistand fra Søren Aaby i forbindelse med tagrenovationen.  
 
 
Bemærkelsesværdige begivenheder: 
 
Der har ingen ekstraordinære begivenheder været, som kræver yderligere fokus. 
 
Det kan med fordel nævnes, at Joackim har sat hans lejlighed til salg, Rosengården 13, 4.th. 

Vedligeholdelsesplan: 

I den nærmeste 7-årige periode er der tilrettelagt et relativt stabilt udgiftsforløb med et årligt 
budget på niveauet 150.000 kr. inkl. kr. 50.000 årligt til dækning af uforudsete 
vedligeholdelsesbehov, anskaffelser m.v.  

Der blev ikke foretaget større renoveringsarbejde i år 2022 som planlagt, hvorfor dette åbner op for 
hvad der bør prioriteres for 2023. Der ligges op til, at der udskiftes linoleum på trappeopgange i 
opgangene 11 og 13. 

Derudover, henledes opmærksomheden fortsat på den tidsmæssige usikkerhed om flere større 
opgaver, der nærmere er belyst i vedligeholdelsesplanens noter, herunder bl.a. tidspunkt for 
tagudskiftning.  

Cafeen: 

Foreningens erhvervslejer har umiddelbart haft et god år med mange besøgende gæster oven på et 
par stille år med Covid-19, hvor foreningen har ydet Daniel Boker og hans hustru et ekstraordinært 
tilskyd på kr. 15.000.  
Derimod er cafeen specielt udsat for de stigende renter og inflationen, hvilket har skabt endnu et 
vanskeligt grundlag. Der er i lejekontrakten med Daniel Boker fastlagt en automatisk årlig regulering 
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Bilag 1 

 

af lejen for cafeen i overensstemmelse med udviklingen i nettoprisindekset, dog minimum en årlig 
stigning på 3%. 

Derfor kan der være grund til, at foreningen revurderer den seneste stigning i lejen. Der er ikke tvivl 
om, at huslejen for Daniel Boker afviger markant fra markedsprisen for erhvervslejemål i området, 
og at foreningen vil være i risiko for at miste en stabil indtægt fra en velfungerende lejer, hvis der 
ikke foretages en nedregulering af lejen. 

Indenfor det seneste år har den månedlige leje udviklet sig som følger: 

Februar 2023 : kr. 22.772,65 

Februar 2022 : kr. 21.343,65 

Stigning 6,7%: kr. 1.429 

 

Bestyrelsen: 

Omkring bestyrelsen er situationen den, at Søren Holm Lund udtræder som formand for 
bestyrelsen ved generalforsamlingen. Der skal derfor vælges en ny formand.  Søren Holm Lund 
fortsætter dog i bestyrelsen, med mindre andre ønsker at tage hans plads. Han er på genvalg om et 
år. Jacqueline Grandjean fortsætter i bestyrelsen. Joachim Lundquist er på valg og træder ud af 
bestyrelsen i forbindelse med hans fraflytten.  
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jacqueline Denise Grandjean
Bestyrelsesformand
På vegne af: A/B Rosengården 11-13
Serienummer: 2c0d4693-d292-4e42-9a36-7e279e5eed5b
IP: 188.120.xxx.xxx
2023-05-15 11:28:30 UTC

Claus Ørskov
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: A/B Rosengården 11-13
Serienummer: ed6a21f0-cb55-4e02-b7f2-5f9378dba7f7
IP: 109.59.xxx.xxx
2023-05-15 16:14:07 UTC

Vibeke Harders
Dirigent
På vegne af: CEJ Ejendomsadministration A/S
Serienummer: CVR:29803250-RID:31875539
IP: 178.72.xxx.xxx
2023-05-16 09:17:39 UTC

Vibeke Harders
Administrator
På vegne af: CEJ Ejendomsadministration A/S
Serienummer: CVR:29803250-RID:31875539
IP: 178.72.xxx.xxx
2023-05-16 09:17:39 UTC

Mathilde Lund Kleis
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: A/B Rosengården 11-13
Serienummer: PID:9208-2002-2-026224427187
IP: 77.241.xxx.xxx
2023-05-17 12:08:02 UTC
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