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Referat af ordinær generalforsamling i A/B Pakhuset 
 
 
Der blev afholdt ordinær generalforsamling den 1. juli 2020 på Blegstæde 16-20, 4300 
Holbæk. 
 
Dagsorden var jf. vedtægterne følgende: 
 

1. Valg af dirigent 
2. Bestyrelsens beretning.  
3. Forelæggelse af årsregnskab, eventuel revisionsberetning samt godkendelse af 

årsregnskab. 
4. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om 

eventuel ændring af boligafgiften. 
5. Forslag 

A: Bestyrelsen i AB Pakhuset stiller forslag om ”Etablering af ladefaciliteter i 
parkeringskælderen til opladning af el-biler”.  
 
B: Bestyrelsen stiller forslag om ændring af princip for fastsættelse af 
andelsværdien fra anskaffelsespris til valuarvurdering. 
 
C: 3 forslag fra Kobra Avasi 
 

6. Valg. På valg er Jørgen Jensen og Knud Baltser. 
7. Valg til ”beboergruppen Havnefronten” 2 repræsentanter på valg. Bestyrelsen 

foreslår at Anders og Knud fortsætter. 
8. Eventuelt. Herunder henvendelse fra beboer om forståelse af vedtægternes § 9 

(9.1). 
 
 
Ad 1.  Til dirigent blev Tonni Sørensen fra Real Administration A/S valgt og til referent blev 
Anja Pettersson fra Real Administration A/S valgt. Dirigenten konstaterede at 
generalforsamlingen grundet Covid-19 forsamlingsforbuddet blev afholdt for sent i forhold 
til vedtægternes bestemmelser herom, men at varslingen og indkaldelsen i øvrigt var som 
beskrevet i vedtægterne, og at generalforsamlingen var beslutningsdygtig. 
Der var mødt eller repræsenteret 27 af 29 andelshavere. 
 
Ad 2. Bestyrelsens beretning var udsendt med indkaldelsen og er vedlagt nærværende 
referat. Formanden Anders Jensen gennemgik beretningen og oplyste endvidere at 
bestyrelsen vil arbejde på et løft i parkeringskælderen i form af farver på betonstolperne. 
 
Formanden fremhævede husordenen, som i flere tilfælde ikke blev overholdt. Der blev 
henstillet til, at der ikke sættes fodtøj i trappeopgangen og at parkeringskælderen kun 
bliver benyttet til biler og ikke opbevaring af forskellige effekter og væsker i plasticdunke.  
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Der blev forespurgt til den seneste husorden. Formanden oplyste, at han gerne vil 
udlevere husordenen, såfremt der er nogle der mangler. Formanden gjorde endvidere 
opmærksom på, at foreningen vil oprette en hjemmeside i samarbejde med Real 
Administration A/S, hvor der vil være mulighed for at hente foreningens dokumenter. 
 
Formanden gjorde endvidere opmærksom på, at der er 2-3 på ventelisten til 
parkeringspladser. 
 
Der var ingen yderligere spørgsmål hertil og beretningen blev taget til efterretning.  
 
Ad 3. Referenten gennemgik regnskabet for 2019 og gjorde opmærksom på, at der er 
indsat en ny tekst under note 3, da der er indhentet valuarvurdering gældende pr. 26. juni 
2020. 
 
Formanden oplyste, at der var sket et fald i el-udgifterne fra ca. kr. 100.000 til kr. 56.000 
grundet udskiftning til LED. Det blev oplyst, at almindelige besparelse har haft sin værdi. 
 
Der var ikke yderligere spørgsmål hertil og regnskabet blev godkendt. 
 
Endvidere blev Centrale Økonomiske Nøgleoplysninger fremlagt og taget til efterretning. 
 
Ad 4. Referenten gennemgik budgettet for 2020 med uændret boligafgift. Formanden 
oplyste, at ejendomsskatten er steget til kr. 155.000. Dette er sket på baggrund af en 
regulering af grundskylden fra kr. 3.000.000 til kr. 6.500.000. Bestyrelsen er i gang med en 
klagesag mod vurderingsstyrelsen via en advokat. 
 
Formanden oplyste, at posten tinglysning på kr. 15.000 er for tinglysning af vej- og 
færdselsret til nedkørsel til garage, som aldrig var blevet udfærdiget. Der var indgået en ny 
aftale på 9 % og denne er tinglyst på ejendommen. 
 
Der var ingen spørgsmål og budgettet for 2020 blev godkendt. 
 
Ad. 5.A. Bestyrelsesmedlem Knud Baltser fortalte om bestyrelses forslag om etablering af 
ladefaciliteter i parkeringskælderen til opladning af el-biler. Da der i fremtiden vil komme et 
stigende antal el-biler ønsker bestyrelsen at klargøre til dette ved at ændre i både 
husorden og vedtægter. Forslaget medførte derfor en begrænsning for den enkelte 
andelshaver, således at andelshaver ikke selv kan opsætte en ladestander. 
Bestyrelsesmedlem Knud Baltser gjorde opmærksom på, at der er et EU-direktiv, som 
endnu ikke er vedtaget i den danske lovgivning, men at det forventes i 2025. EU-direktivet 
indeholder krav om opsætning af ladestandere.  
 
Det blev oplyst, at ladestanderen koster kr. 40.000 og at der ikke vil være nogle 
omkostninger for foreningen, da det beror på brugerfinansiering via ladefirmaet. Det vil 
derfor ikke medføre administration hos hverken bestyrelsen eller hos administrator. Der vil 
være mulighed for at udvide med flere ladestandere senere hen. 
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Etableringen vil medføre flytning af nogle enkelte parkeringspladser i første omgang ved 
nr. 5, således at der er kortest vej til strømforsyningen. 
 
Forslaget medførte en livlig debat om fordele og ulemper især i forhold til flytning af 
parkeringspladser. Bestyrelsen gjorde opmærksom på, at de vil forsøge at lave 
flytningerne så lempeligt som muligt. 
 
Der blev forespurgt til muligheden for opladning af scooter i ejendommen. Formanden 
oplyste, at der skal indgåes særskilt aftale herom med bestyrelsen, og at forbruget skal 
betales af andelshaver. 
 
Forslaget om etablering af ladefaciliteter i parkeringskælderen til opladning af el-biler inkl. 
ændring i husorden blev sat til afstemning og blev godkendt med 19 stemmer for. 
 
Vedtægtsændringerne blev herefter sat til afstemning og blev godkendt med kvalificeret 
flertal med 22 stemmer for. 
 
Ad. 5.B. Bestyrelsen stillede forslag om ændring af princip for fastsættelse af 
andelsværdien fra anskaffelsespris til valuarvurdering. Formanden oplyste, at det har 
været meningen at foreningen skulle overgå til den offentlige ejendomsvurdering, når den 
lå klar. Dette er dog blevet udskudt af flere omgange.  
 
I forbindelse med Blackstone-indgrebet i lejelovgivningen, som muligvis kan medføre et 
fald i ejendommens værdi og derfor også andelsværdien, har bestyrelsen indhentet en 
valuarvurdering pr. 26.06.2020 med en værdi på kr. 59.500.000, som er en stigning på ca. 
kr. 7.750.000. Denne valuarvurderingen kan fastfryses fremadrettet og udløber derfor ikke 
efter 18 måneder som normalt.  
 
Bestyrelsen stillede derfor forslag om at benytte valurvurderingen til brug for beregning af 
andelsværdien, dog med en hensættelse på kr. 2.000.000, således at stigningen er på ca. 
kr. 5.750.000. Hensættelsen skal anses som en reservefondshensættelse. 
 
Der var flere spørgsmål omkring ændringen af princippet og muligheden for at ændre på 
dette igen. Dirigenten oplyste, at beslutningen kan ændres på et senere tidspunkt. 
 
Dirigenten gjorde opmærksom på, at forslaget ikke kan godkendes endeligt, da det vil 
kræve en beregning af andelsværdien på baggrund af valuarvurderingen fra revisor. 
Denne beregning kan godkendes endeligt på en ekstraordinær generalforsamling.  
 
Der var enighed på generalforsamlingen om ændring af princippet og bestyrelsen vil derfor 
snarest muligt indkalde til en ekstraordinær generalforsamling efter modtagelsen af 
beregningen fra revisor. 
 
 
Ad. 5. C. Der var indkommet 3 forslag fra Kobra Avasi, som ikke var tilstede på 
generalforsamlingen. Der var en kort debat omkring installation af afløbssystem fra 
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altanerne og gavlene. Det blev oplyst, at problemet har været der siden indflytningen og at 
det ikke er muligt at ændre på dette. 
 
Forslaget omkring oprettelse af glasvæg blev ikke debatteret, da det ikke var et konkret 
forslag med en mulig løsning samt en økonomisk konsekvens. 
 
Forslaget omkring undersøgelse af terrasseunderlaget blev ikke debatteret, da det ikke var 
et konkret forslag med en mulig løsning samt en økonomisk konsekvens. Det blev oplyst, 
at andelshaver har fået et godt råd i forhold til behandling af ukrudt. 
 
Ad. 6. Bestyrelsesmedlem Jørgen Jensen og Knud Baltser var på valg og modtog 
genvalgt. De blev begge valgt for en 2-årig periode. 
 
Bestyrelsen består herefter af: 
Formand Anders Jensen, på valg i 2021 
Bestyrelsesmedlem Torsten Frydenholm, på valg i 2021 
Bestyrelsesmedlem Jørgen Jensen, på valg i 2022 
Bestyrelsesmedlem Knud Baltser, på valg i 2022 
 
Ad 7. Anders Jensen og Knud Baltser blev begge genvalg til ”beboergruppen 
Havnefronten”. 
 
Ad 8. Formanden takkede alle de frivillige i foreningen og omdelte gaver. 
 
Der var indkommet en henvendelse omkring forståelse af vedtægternes § 9.1. Formanden 
oplyste, at vedtægternes § 9 kan medføre tvivl om hvem der står for vedligeholdelsen, 
andelshaver eller andelsboligforeningen. Formanden oplyste, at det er vigtigt at der er en 
ensartet behandling og retningslinjer for alle, og at bestyrelsen tager stilling til de enkelte 
sager løbende. Formanden gjorde opmærksom på, at den der bestiller arbejdet, betaler 
arbejdet som udgangspunkt.  
 
Der blev forespurgt til foreningens venteliste. Formanden oplyste, at der var 22 på 
ventelisten, dog med et maksimum på i alt 29 på ventelisten, svarende til antal andele i 
foreningen. 
 
Der var ikke yderligere punkter under eventuelt og generalforsamlingen blev hævet. 
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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 signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

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.”

Jørgen Jensen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-790760993346
IP: 176.21.xxx.xxx
2020-07-09 10:35:57Z

Anders Fournaise Jensen
Bestyrelsesformand
Serienummer: PID:9208-2002-2-880761098145
IP: 5.186.xxx.xxx
2020-07-09 14:11:47Z

Knud Baltser
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-272957588847
IP: 87.49.xxx.xxx
2020-07-10 10:13:01Z

Torsten Claus Hjorth Frydenholm
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-992552913659
IP: 77.241.xxx.xxx
2020-07-13 11:26:35Z

Tonni Sørensen
Dirigent
På vegne af: Real Administration A/S
Serienummer: CVR:31892872-RID:64978835
IP: 91.215.xxx.xxx
2020-07-14 08:03:55Z
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 an0VLV8dJGboi0HJFV8XzfF+T+02t8Qwb/jh6CuM/No=


 
UJi87HpVKvBzOwWh2lzgRfqfp9POk3rj8JAgoaxwwnKDQbzNsb8YNSO3kOsixXj4OQdREnB/tSo6
cUAjTpEHbxneuv6pgy6jsuACLdNFnuxWGpqBWnOtPHzd8wO4KU4+cUscKzfj3YXD49YC8WGkH921
4g7li1OLlyx/7L0y3GqcJhhGBh7MqeT37htwkFk0JQMUYGdiyEuwmxq1sUoTNg2fmRv0d1emmYGp
GZUxYEKUnI4Fbi8rEeeWDm0Yha5VsC1bXK4w8Kao1AM3N0LtS65mf7XZE4Cea6WYJswkw2m5lqDk
9hefn3kEAz3SzbHmyeGU+E6uqC/T+Mr+7tT7Aw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl80XzcgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId NjU0MjQ5Mw==
  document_digests W3sia2V5IjoiVTZFVlUtRUMyRTctWlRYVEstNk5QWjAtRFNKRzAtSkFKU0kiLCJkaWdlc3QiOiI5ZGYxMmZkYjNhMTg5MDA4ODY5MTcyN2E4Zjc2Y2VjYjcwOWQwMWM5ZDRhZWYzYjY3ZjJjYmY0ZDBhMTI5MDJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QThCSUYtVklIVDItVDRPWU8tSUFXRUEtSEgxUTEtVzM2QUM=
  TimeStamp MjAyMC0wNy0wOSAxMDozMjo0MyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 KQ86Nu41fix5IE5Wvyuv7Dn0QiZUu7FPab74+NqURy8=


 
ifA1UGHw2DkRP9XAq/CnI/hqNrvkOPzTcLRFl922q7eq88N0FrETa2KG1auENQgIuBn87VmzvR1L
U8Ikx0YOE09eIrGQdY26jduRYbFJPwtlkT940SfOiZcMDMtLlyJj5tePvNR4CfBNHNYcpl6sHdhG
+sJrlvdrB1s2Wt+WBIXU+s1zSLBaQ22Eqmwzm/mnd79JiH4IydQLyA3suin0sx5GpgXDe29sC+rL
AejFF6zYClP73y3I5r7/T/EXhfeVXHXYW0j8X3qDYCEU9+Jn5D0SWMigDUbdbLreMmtPJuKu3vJa
M6oKKTE5bVSuxgGAPP4XaSFRn4uh9gAyWyiJtQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgzLjAuNDEwMy4xMTYgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NjU0MjQ4Nw==
  document_digests W3sia2V5IjoiVTZFVlUtRUMyRTctWlRYVEstNk5QWjAtRFNKRzAtSkFKU0kiLCJkaWdlc3QiOiI5ZGYxMmZkYjNhMTg5MDA4ODY5MTcyN2E4Zjc2Y2VjYjcwOWQwMWM5ZDRhZWYzYjY3ZjJjYmY0ZDBhMTI5MDJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WU9aN0UtMFBCQVctVjhOVUwtRjdBSlUtTjFMRzgtRkU1VE8=
  TimeStamp MjAyMC0wNy0wOSAxNDoxMDoyMyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 qvMLYXca+ONTrIuITzypgllA8EHINx6jq3SMWUaG1wI=


 
FsmOKmwgO5G80AGKIirLQcS+eF75sQmS34qulj4fVl0hIPS8AgfG+3t8GkZk4gB8kQ/b5+ybNQ6P
J19phK3jie3igzlD20CPLUbchgUCofF3k7bGm4Kn9JV51E24zgR0B+buvlMQcSFa+SHI+ZG34s9Z
vONNdzua8hLbiKWvm/CLqgVEyVB0aOcGVJaZBaHZg9Pxo5lh/I62lKtLAtr7NiXddO8Vry/Yi6uG
oSSO8aj+lKbvbZBmzaXlMeIeH80nTAsQr6Mt8iJIJhPzt2Wrd/9DunEgBfGkwz4TLLjlyKLIRvbt
1zKBTqdY/oC67S/F9eyPYT6uOki2Ot3gLCEucg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgzLjAuNDEwMy4xMTYgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NjU0MjUwNg==
  document_digests W3sia2V5IjoiVTZFVlUtRUMyRTctWlRYVEstNk5QWjAtRFNKRzAtSkFKU0kiLCJkaWdlc3QiOiI5ZGYxMmZkYjNhMTg5MDA4ODY5MTcyN2E4Zjc2Y2VjYjcwOWQwMWM5ZDRhZWYzYjY3ZjJjYmY0ZDBhMTI5MDJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge R01RWE8tM0dGTEstVE9FMEMtWldLMzQtVEU0VzItQzVPVFA=
  TimeStamp MjAyMC0wNy0xMCAxMDoxMjoxNCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 vI6HaYyYTPLQ12m8nehhFzdzwFehNcMgTbBScUrsXmo=


 
CUwWJW/OOGIQMO4M+oX+Lv3HqbDVB5KCks8eitcxbAT9eel0DbRhJGxsSJCqRxlPVTmy3bgfbloY
j1RCSbbRXzWZImo/HmWJMtRAmP9QlU6wNSn3aFbGM/Yl9I/H8TZuFIgVCRx1XqMmtkWHdcAYdwFv
oFT4qYYHypEIXmVJ2+DJps3VrHM0Jkf0+xgUiFQLjno8g7SNU8gUy43vBTk3H2mK5dl8x4UuYDqw
K5UbC/rBh/8xUwMZSfoDnvlbpTCq1IPKFyFCtUCaQaeQQjMgYLYwYZjtzMEFQmNseLFlVK0CUR7q
UcuN+ZI/spbhz4tiTHHR6EsVkFKY5ucW17oQgA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  signingRequestId NjU0MjUxMw==
  document_digests W3sia2V5IjoiVTZFVlUtRUMyRTctWlRYVEstNk5QWjAtRFNKRzAtSkFKU0kiLCJkaWdlc3QiOiI5ZGYxMmZkYjNhMTg5MDA4ODY5MTcyN2E4Zjc2Y2VjYjcwOWQwMWM5ZDRhZWYzYjY3ZjJjYmY0ZDBhMTI5MDJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge V1EyWEstNkxPNVEtMlQxMUItV0szVEQtQkI2M0YtSEZKNUM=
  TimeStamp MjAyMC0wNy0xMyAxMToyNjowNiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 zi8IxJIlfuQ0W0LbwpdmiIDOjKV0xr3HZkQD7KiZeVk=


 
tq4Vny/4YsQvAgXU8SSz9RAz1db8w5sYSIIRPnUEZiLbDdoycpSq+vwiD8GuLqFxUofdqG6YU2u9
X49NoWIFrd1h7IiZGs1BmNVGuy/ORn5QWClTTdoI28bLTg2j9/lyLz+TinFFsAkQHoM9BuTfSYBx
3CYigvkz96B5hpMo/VGVThZ10Xnkl/wEN5QW7/HFb8WkKbYiQnLRmvKEaP0IeiEr2yfrPDa2X73q
dlONQBuiiKe8bMOHDQP1lpm4ePAdgggJxvzdZaucifoV5eqEBRjMXpPtdIiZPHviMItQj/HZ0If4
xlslriLuU/k4LFJvpa4qJi1t+xQXRooC9S60xA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TmpVME1qVXlOUT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
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