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Referat af den ordinaere generalforsamling
tirsdag den 27/4-1993.

Til stede ved generalforsamlingens begyndelse:

Fra bestyrelsen: Signe Lindskov Hansen, Martin Toft og Jacob Hygom.

@vrige andelshavere: J.B. Martin, Frederik Ottosen, Jens Chr. Jensen, Marianne Hougesen, Jesper
Johansen, Malene Vestergaard, Anne Guldager, Kirsten Andersen, Anne
Prinz Mogensen.

Fuldmagter: Ane Katrine Havsteen og Kristian Sand (fra bestyrelsen).

| alt: 12 fremmeadte andelshavere og 2 fuldmagter = 14 stemmeberettigede ande-
le repraesenteret.

Geest: Advokat Jens Bruhn-Petersen fra advokatfirmaet "Grubbe, Nielsen & Thom-
sen”,

Dagsorden: 1) Valg af referent.
2) Valg af dirigent.
3) Bestyrelsens forslag til nye vedtsegter {(udarbejdet af advokat Jens

Bruhn-Petersen og bestyrelsen)

Punkt 1 pé dagsordenen: Martin Toft blev enstemmigt valgt til referent.
Punkt 2 pd dagsordenen: Jesper Johansen blev ligeledes enstemmigt valgt til dirigent.

Generalforsamlingen startede med, at dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt
i folge vedteegterne, og siledes ogsé var beslutningsdygtig.

Punkt 3 p& dagsordenen:

Efter den indledende konstatering af generalforsamlingens beslutningskompetance, gik man videre med
det tredie punkt pa dagsordenen; nemlig bestyrelsens forslag til nye vedtaegter.

Bestyrelsen havde til denne lejligheden faet advokat Jens Bruhn-Petersen, til at komme og gennemga de
nye vedtaegter punkt for punkt.

Da vedtsegterne var det eneste punkt, der blev behandlet denne aften, vil referatet tage udgangspunkt
i advokatens gennemgang af de enkelte paragraffer. Endvidere vil referatet nasvne de justeringer i det
nye vedtsegtssaet, som forsamlingen blev enig om. Endelig vil referatet medtage diverse bemaerkninger
til de af advokaten udfaerdigede vedtsegter.

Overordnet kan man sige, at det nye vedtaegtssaet er langt mere struktureret og logisk opbygget end det
gamle saet. Dels er der blevet lavet en indholdsfortegnelse, og dels er de enkelte afsnit klart adskilt fra
hinanden. Eksempelvis indeholdt de gamle vedteegters afsnit om andelsoverdragelser bide overdragelser
ved ded, ved samlivsopher og ved salg. Nu er hver situation klart adskilt. Endvidere er de nye vedteegter
fort a jour med den seneste udvikling inden for andelsboligloven. Dette gzelder f.eks. bestemmelserne
vedrorende garantistillelse (§ 16).
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For et gore en lang historie kort, naevnes i det falgende'det nye vedteegtssaets paragraffer, og hvad der
er vaesentligt aendret i forhold til de gamle vedtaegfcer.' 7

§1:
§ 2:
§ 3:

§ 4, stk.

§ 4, stk.

§ b

8 6, stk.

§ 6, stk.

§ 6, stk.

§ 7.

§ 8, stk.

§ 8, stk.

§9:

Ingen sendring i forhold til de vgarhl_e"‘yédtaegter.
Ingen zendring i forhold til de gamle vedtaegter.

Det nye er, at der er beboelséspligt'i, andelslejligheden. Samtidig er der, af hensyn til
erhvervsandele (jfr. 8 11), taget hgjde for, at der kan dispenseres fra reglen om be-
boelsespligt. s e

Der henvises nu til en opgarelse oyerfan}delenes bruttoetageareal, som i fremtiden vil
veere bilag til vedteegterne.

Er en praecisering af, hvad der skal indbetales af en ny andelshaver.

Omhandier haeftelse. Det bliver slet fast, at man ikke hasfter for 1an i kreditforeninger
eller pengeinstitutter med mindre kreditor har taget forbehold herom. Endvidere geres
det klart (§ 5.3), at en fratreedende andelshaver eller hans bo haefter for forpligtigel-
serne i stk. 1 og 2 indtil en ny andelshaver har overtaget andelen. Andelen overtages
i denne forbindelse, nar overtagelsesdagen oprinder.

Er indfart for at praecisere, hvorledes andelshaverne har andel i foreningens formue.
Skulle det vise sig, at at arealet i en andel er forkert opgjort, kan generalforsamlingen
pd baggrund af denne paragraf foretage en regulering af andelene, siledes at det
indbyrdes forhold mellem andelene kommer til at svarer til lejlighedernes lejevaerdi.
Udtrykket "lejevaerdi” er benyttet for ikke at binde sig til et muligvis forkert opgjort
bruttoetageareal.

Er skrevet for at beskytte mod bankers eventuelle krav. Andelen kan herefter ikke
gores til genstand for arrest, eksekution, beldning, transport, fuldmagt etc. Denne
bestemmelse er meget vigtig, da banker typisk vil forsege, at opna sikkerhed for l&ngi-
velse i selve andelen.

Giver bestyrelsen mulighed for at udstede et nyt andelsbevis, hvis det gamle skulle
vaere bortkommet.

Abner mulighed for, at der kan oprettes en boligaftale, der indeholder bestemmelser
om boligens brug.

Fastslar, at det er generalforsamlingen, der fastsaetter boligafgiften. Generalforsam-
lingen er endvidere kompetent til at foretage eventuelle reguleringer af boligafgiften
jfr. § 6 stk. 1.

Fastleegger bestyrelsens ret til at opkraeve gebyr i forbindelse med for sen betaling af
boligafgift. Gebyrets starrelse falger de retningslinier, der er fastsat i "Lov om leje".

Omhandler andelshavers vedligeholdelsespligt i lejligheden. Det blev praeciceret, at
stk. 1-3 fastlaegger andelshaverens forpligtigelser, medens stk. 4 fastlsegger forening-
ens forpligtigelser. Stk. 5 fastslar, at en andelshaver kan ekskluderes af foreningen i
tilfeelde af grov forsemmelse af vedligeholdelsespligten.

Det blev endvidere besluttet, at den nuvaerende praksis, hvor foreningen afholder
udgiften til udskiftning af de gamle wc-cisterner, fortsat skulle gaelde. Kommende
andelshavere skal gares opmaerksom pa dette, sdfremt de overtager en andel med en
gammel oprindelig wc-cisterne.
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§10:

§12:

§13:

Er skrevet for at sikre, at bestyrelsen har styr pd, hvad der bliver lavet i huset af vee-
sentlige forbedrings- og forandrihgs_arbejder. Bestemmelserne skal desuden sikre, at
der ikke bliver lavet ulovlige ombygninger i lejlighederne. Endvidere geres det klart, at
det er den enkelte andelshaver, og |kke bestyrelsen der er ansvarlig for forandringer-
nes lovlighed og forsvarllghed

Det blev efterfelgende besluttet at bestyrelsen skal lave en liste over forbedringer/-
forandringer, der under alle omstaendlgheder skal anmeldes til bestyrelsen inden arbej-
det iveerksaettes (jfr. stk 1.)

Ombhandler fremlejeproblematikken.'. Ud_gangspunktet er, at man ikke helt eller delvist
ma overlade brugen af sin beboelseslejlighed til andre end medlemmer af sin husstand,
med mindre man er berettiget til det e_fter § 11 stk. 2 og 3.

I stk. 2 er der angivet under hvilke 'o_rhstaendigheder en andelshaver vil kunne paregne
at fa bestyrelsens godkendelse til at fl_'émleje sin andel. Godkendelsen kan sdledes kun
gives, nér andelshaveren er midlertidigt fravaerende pa grund af sygdom, institutions-
anbringelse, forretningsrejse, studieophold, ferieophold, militeertjeneste, midlertidig
forflyttelse eller lignende for en begreenset periode p& normalt et ar.

Stk. 3 fastlaegger, at fremieje eller 1an af enkelte vaerrelser i en andelslejlighed kan
tillades af bestyrelsen pa de af bestyrelsen fastsatte betingelser.

Stk. 4 omhandler erhvervsandelenes adgang til fremleje. Udgangspunktet er, at frem-
leje ikke kan tillades. Dog er der en mulighed for dispensation fra hovedreglen, s&-
fremt bestyrelsen kan godkende fremlejetageren og betingelserne for fremlejemélet.
Denne bestemmelse skal sikre, at bestyrelsen hele tiden har check p& hvem der frem-
lejes til, og under hvilke omstaendigheder der fremlejes. Det er séledes muligt for
bestyrelsen at godkende fremleje af f.eks en del af bageriet til en lserling, samtidig
med at bestyrelsen far mulighed for at nsegte fremleje af samme lokaler til en for
bageriet uvedkommende person.

Fastslar, at generalforsamlingen kan fastszette regler for husorden, husdyrhold m.v.

Paragraf 13 vedrerer overdragelser. Formilet med denne paragraf er at fastlsegge,
hvem man kan overdrage en andel til. Endvidere fremgar det implicit, at en erhvervs-
andelshaver ikke har beboelsespligt.

Stk. 2 angiver den raekkefalge fortrinsretten til at overtage en andel og bolig skal
gives i.

Punkt A siger, at andelen kan overdrages i forbindelse med bytning af en bolig, eller til
en person, der i mindst de to seneste &r for overtagelsen har haft fselles husstand med
andelshaveren. Hvis man vil bytte sin andel bort, skal man vsere opmaerksom p3, at
man skal have vaeret medlem af foreningen i mindst tre &r. Desuden er det en beting-
else, at man bytter bort med en anden andeishaver.

Punkt B omhandler den interne venteliste.
Punkt C omhandler den eksterne venteliste.

Punkt D fastsldr, at den fraflyttende andelshaver har fri indstillingsret, nar alle de
forgdende punkter er gennemgaet.

Der var en del diskussion om ordlyden af § 13 stk. 2 B. Det forvirrede, at den andels-
haver, der flyttede internt i foreningen, skulle frigere sin lejlighed. Advokat Jens
Bruhn-Petersen har efter generalforsamlingen korrigeret ordiyden i overensstemmelse
med, hvad der blev foresldet pad generalforsamlingen. Alle godkendte rettelser og
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§ 14,

§ 14,

§ 14,

§ 14,

§ 14,

§ 15:

§17:

§ 18:

stk. 1:

stk. 2:

stk. 3:

stk. 4:

stk. 5:

tilfajelser er sdledes medtaget i de seneste omdelte vedtaegtssset. (De vedtsegtssaet
der blev omdelt sammen med indkaldelsen til den ekstraordinsere generalforsamling
den 19/5-1993)

Omhandler prisen p& andelene. | denne paragraf er der en del nye bestemmelser i
forhold til de gamle vedtaegter. Den vigtigste bestemmelse er nok den, der siger, at
generalforsamlingens prisfastszettelse . er bindende, selvom der lovligt kunne have
vaeret fastsat en hgjere pris for andelene. Denne bestemmelse er vigtig, fordi en an-
delshaver ellers kunne rejse krav om at f& sin andel solgt til lovens maksimalpris, der
jo ikke nedvendigvis ville veere den samme pris, som blev godkendt p& foreningens
arlige generalforsamling. Uden denne bestemmelse ville der sdledes vaere en risiko for,
at domstolene ville acceptere et krav om, at lovens maksimalpris skulle gares gaelden-
de ved et salg. g ]

Punkterne B, C og D omhandlef v'ée‘rdien af forbedringer, inventar og vedlige-
holdelsesstand i gvrigt. Punkt E er medtaget af hensyn til erhvervsandelene.

Fastsldr, at veerdifastsaettelsen af forbedringer, inventar og vedligeholdelsesstanden
skal fastseettes efter en konkret vurdering med udgangspunkt i ABF’s forbedrings-
katalog og vaerdiforringelseskurver. Veerdien af eget arbejde skal szettes til den sven-
delen, et tilsvarende stykke arbejde ville have kostet p& udfarelsestidspunktet.

Handler om lgsere og/eller andre retshandler.

Fastslar, at det er den fraflyttende andelshaver, der skal udfzerdige en opgerelse af
prisen for forbedringer, inventar og lgsgre. -

Fastslar, at eventuelle tvister mellem den fraflyttende andelshaver og bestyrelsen
angdende prisen for forbedringer, inventar og lgsgre m.v., skal afgares ved et syn og
skon foretaget af en ABF udpeget arkitekt. Endvidere fastlaegges den nasermere frem-
gangsmade ved et sddant syn og sken i denne bestemmelse.

Omhandler fremgangsmaden ved andelsoverdragelser. Det er her tydeligt specificeret,
hvordan forlebet i en overdragelse er, og hvilke dokumenter der skal til. Desuden
omtales afregningsproceduren mellem kegber og saelger, samt tidspunktet for den
endelige afregning til saelger. Der var en del diskussion om tidsfristerne i forbindelse
med afregningen til saelger pd generalforsamlingen, og advokaten har efterfalgende
indfgjet de tidsfrister, der nu stari § 15 stk. 6 og 7.

Handler om andelsboliglovens regler om garantistillelse. Denne paragraf er helt ny i
forhold til vores gamle vedtaegter. Imidlertid er loven blevet lavet om, og det har der-
for vaeret nadvendigt at f& praeciseret disse garantibestemmelser i vores nye vedteeg-
ter. Forméalet med denne paragraf er desuden at beskytte foreningen mod eventuelle
krav om sterre garantistillelser end hjemlet i loven. Forskellen pad garantistillelsen i
punkt A og i punkt B er, at der i punkt A stilles garanti for sével andelen i foreningens
formue som for forbedringerne. | punkt B stilles der kun garanti for andelen i forening-
ens formue.

Handler om indstillingsretten til en andelslejlighed i de tilfselde, hvor en andeishaver
har aftalt en overdragelse i strid med bestemmelserne herom, samt i de tilfaelde, hvor
en andelshaver ikke har indstillet en anden i sit sted inden tre maneder efter at han er
flyttet.

Handler om, hvordan andelslejligheden skal afhaendes i fald andelshaveren dor. | stk.
3 er reglerne i forbindelse med erhvervsandele beskrevet. Hele denne paragraf er i
avrigt preeget af den saerlige juridiske teknik, der finder sted i forbindelse med arve-
lovgivningen.
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§19:

§ 20:

§ 21:

§ 22:

§ 23:

§ 24,

§ 24,

§ 24,

§ 24,

§ 24,

§ 25,

§ 25,

§ 25,

§ 25,

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

stk.

Handler om, hvordan en andelslejlighed skal afhsendes i forbindelse med samlivsophae-
velse. Det nye er her, at alm. overdragelse, overdragelse ved dedsfald og overdragelse
ved samlivsophzevelse er klart adskllt I de gamle vedtaegter var de forskellige bestem-
melser rodet helt sammen. .

Praeciserer, at man ikke kan opsige $it medlemsskab af foreningen men alene udtrsede
efter reglerne i §§ 13-19 om overfarsel af andelen.

Omhandler adgangen til at ekskludere en andelshaver af foreningen. Disse bestemel-
ser svarer ganske godt til vores gamle Dog er der korrigeret for den nye garantibe-
stemmelse (& 16), samt for det t||faelde, at en andelshaver tager mere for lejligheden
end, hvad der godkendt af bestyrelsen (penge under bordet).

Fastslar bestyrelsens fremgangsméde for overdragelse af en andel, hvor andels-
haveren har mistet mstdlmgsretten tll andelen, eller hvor han har overgivet den til
bestyrelsen. ;

Fastlsegger de naermere regler for, hvornar der skal afholdes generalforsamling. | stk.
2 seettes der tidsfrist pd den ordinsere generalforsamlings afholdelse. Det var ikke sa
preecist angivet i vores gamle vedtaegter. Endvidere fastleegges den ordinzere gene-
ralforsamlings dagsorden, med den tilfejelse, at bestyrelsen bestemmer punkternes
reekkefalge, og at bestyrelsen ogsa kan'._ti']faje andre emner til dagsordenen.

Beskriver indkaldelsesvarsler. Det nye er her, at bestyrelsen, om ngdvendigt ved eks-
traordinsere generalforsamlinger, kan indkalde med en 8 dages frist.

Beskriver, hvornér forslag skal veere formanden i haende.

Fastleegger, at et forslag kun kan behandles pé generalforsamlingen, ndr det er naevnt
i indkaldelsen eller det ved opslag eller pa lignende made er bekendtgjort for andelsha-
verne.

Beskriver hvem, der kan deltage ivgeneralforsamlingen.

Fastleegger som noget nyt, at hver andel kun har een stemme. Endvidere er det nyt,
at bestyrelsen kan afgive stemmer i henhold til fuldmagt uden begraensning i antal.

Fastlaegger flertalsbestemmelserne Det slés fast, at der tages beslutninger ved sim-
pelt flertal (dvs. ved flere ja stemmer end nej stemmer - blanke stemmer tzeller sdledes
ikke med) undtagen i de situationer, hvor der krseves kvalificeret flertal. Disse situatio-
ner er i forbindelse med vedtsegtsaendringer, salg af fast ejendom eller i forbindelse
med foreningens oplasning. Endelig er der dén nye bestemmelse, der siger, at der altid
skal vaere mindst 1/5 af samtlige mullge stemmer repraesenteret ved en generalfor-
samling, for at den er beslutnmgsdygtlg,

Hele dette stykke er nyt. Det gennemgér i detaljer reglerne for kvalificeret vedtagelse
i forbindelse med vedtsegtsaendringer, regulering af boligafgiften og iveerksasttelse af
storre istandsasttelsesarbejder. Endvndere er det nyt, at den ekstraordinaere generalfor-
samling, der skal afholdes i forbmdelse med med en andenbehandling af et forslag,
skal afholdes inden 30 dage.

Siger, at vi ikke bare kan aendre i de forhold der er bestemt i § 5 uden vores kredi-
tores samtykke. 3

Som noget nyt er kravene til flertal strammet i forbindelse med salg af fast ejendom
og oplasning af foreningen. Der kraeves nu et flertal pé 3/4.
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§ 26: Bestemmer, at generalforsamlingen selv vaelger sin dirigent, samt at referenten skal
skive referat for generalforsamlingen. Som noget nyt er der endvidere sat en tidsfrist
p&, hvor sent referatet kan tilstiles foreningens medlemmer. Denne frist er sat til én
maned. Det bestemmes desuden, at referatet skal underskrives af dirigenten samt
bestyrelsen. . i

§ 27: Fastslar, at generalforsamlingen vael_Qe_r’ en bestyrelse til at forestd den daglige ledelse
af foreningen, samt til at udfore 'ge;neralforsamlingens beslutninger.

§ 28: Er bestemmelser vedrarende bestYréIsesmedIemmerne Som noget nyt fremgér det, at
formanden vaelges for to &r. Desuden er det nyt, at der kun skal vaelges to supplean-
ter til bestyrelsen.

§ 29: Handler om bestyrelsesmader. Det nye i disse bestemelser er, at referaterne fra be-
styrelsesmaderne skal bekendtgares for andelshaverne ved opslag senest én maned
efter madets afholdelse.

§ 30: Bestemmer bestyrelsens tegningsret. Det nye er her, at det ikke lsengere kraeves, at
administrators advokat skal underskrive i forbindelse med salg eller pantszetning af
fast ejendom. Dette krav er slettet, da det var temmeligt urealistisk at tro pd, at vi
kunne fa en helt tredie part til at patage sig et medansvar for foreningens handlinger.

§ 31: Omhandler administrationen. Det fastleegges, at foreningen skal have en professionel
administrator til at forestd ejendommens almindelige og juridiske forvaltning. Endvid-
ere skal bestyrelsen tegne en bestyrelsesansvarsforsikring. Som noget nyt skal for-
sikringssummens starrelse oplyses i en note til rsregnskabet.

§ 32: Omhandler foreningens regnskab. Det fastslds i stk. 2, at der i forbindelse med ud-
arbejdelsen af arsregnskabet skal laves et forslag fra'bestyrelsen om den pris og evt.
prisudvikling pd andelene, som kan godkendes af generalforsamlingen for tiden indtil
den nzeste arlige generalforsamling. Dette forslag skal anferes som note i drsregnska-
bet. Endvidere skal summen af evt. garantier, der er givet efter § 16, oplyses i regn-

skabet.
§ 33: Slar fast, at vi skal hyre en statsautoriseret revisor til at revidere vores arsregnskaber.
§ 34 Det nye i denne bestemmelse er, at det reviderede og underskrevne &rsregnskab,

samt forslaget til drifts- og likviditetsbudgettet skal udsendes til andelshaverne sam-
tidig med indkaldelsen til den arlige generalforsamling.

§ 35: Fastlaegger reglerne for foreningens oplgsning.

Efter advokat Jens Bruhn-Petersens gennemgang af vedtsegterne blev de sat til afstemning. De blev
godkendt med 12 stemmer for og ingen imod. For at vedtsegtszendringer kan vedtages med det samme,
kreeves der, at mindst 2/3 af foreningens andelshavere mader frem, og stemmer for forslagene med
mindst 2/3 flertal. Da dette ikke var tilfaeldet (men de fremmodte alligevel enstemmigt vedtog for-
slagene), skal der afholdes en ekstraordinzer generalforsamling, hvor man kan foretage den endelige
afstemning om det nye vedtaegtssaet.

Da dagsordenen endelig efter 4 % time var udtemt, blev madet haavet.
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Dirigent:

L}[ﬁ@_@fé}@'—/

Jesper Johansen

Referent:

Martin Toft
(tillige bestyrelsesmedlem)

Bestyrelsen:

Jacob Hygom

(neestformand)

hgfu huwdslery Auson.

Signe Lindskov Hansen

Kristian Sand

KRSty Zayy Y



