REFERAT
Ekstraordinaer generalforsamling

Ar 2019, onsdag den 3. juli kl. 18:00, afholdtes ekstraordinaer generalforsamling i andelsboligforeningen
Rentegarden.

Indkaldelse til generalforsamlingen, der blev afholdt i foreningens feellesrum, Rentemestervej 44, kid. , var
fremsendt pr. mail fra administrators kontor den 21. juni 2019.

Dagsorden:
1. Valg af dirigent

2. Vedrgrende sammenlaegning af mere end 2 oprindelige andele bedes generalforsamlingen
tage stilling til sammenlaegningen af mere end to oprindelig andele — aktuelt om
sammenlagningen af Provstevej 22. st.tv og Provstevej 24 1.th. er i strid med vedtaegterne.

3. | forleengelse heraf bedes generalforsamlingen tage stilling til, om der skal igangsaettes en
proces med henblik pa at tydeliggere foreningens vedtaegter (§3 stk. 3) fremadrettet, herunder
tydeliggere retningslinjerne for sammenlaegninger (Tilleeg til vedtaegterne for Rentegaarden
A/B. Retningslinjer for ssmmenlaegning af lejligheder i A/B Rentegarden)

4. Safremt omtalte sammenlaegning ikke vurderesi strid med vedtaegterne jf. punkt 2 bedes
generalforsamlingen tage stilling til hvorvidt kan der kan dispenseres for at foreningens
retningslinjer for sammenlagning pkt.3 og 4 ikke er overholdt.

Formand Gunilla Bjerk Valsted bad velkommen og meddelte, at afstemningen i forhold til punkt 2, ville ske
skriftligt.

Gunilla foreslog ejendommens administrator Christian Tellefsen som dirigent og referent, hvilket
generalforsamlingen var enig i.

Dirigenten Christian Tellefsen konstaterede herefter, at 22 andele var repraesenteret enten personligt eller
ifglge fuldmagt.

Foreningens radgiver i sagen, Advokat Allan Thomsen deltog ogsé i generalforsamlingen.

Med generalforsamlingens samtykke konstaterede dirigenten lovligt kald og varsel og dekreterede
beslutningsdygtighed.

Neerveerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt der gengiver de
vaesentligste synspunkter og beslutninger.
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Baggrund for indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

Beboerne i A/B Rentegaarden indkaldes til ekstraordinzer generalforsamling med henblik pa at drgfte, om
sammenlagning af mere end 2 oprindelige andele (aktuelt andelene Provstevej 24, 1. th. og Provstevej 22,
st. tv) er i strid med foreningens vedteegter.

Bestyrelsen er blevet opmaerksom pa at foreningens vedteaegter er uklare omkring forhold vedragrende
sammenlaegning af mere end to oprindelige andele. Aktuelt star foreningen i en situation, hvor en
andelshaver gnsker at sammenlaegge en sammenlagt andel med en yderligere andel. Bestyrelsen mener,
at det et forhold som vedrgrer hele foreningen, da en sddan udvikling har konsekvenser bade gkonomisk
og veerdimeessigt for andelsforeningens virke.

Bestyrelsen finder, at det er ngdvendigt, at en sddan beslutning om foreningens udvikling, som vil have
store konsekvenser for foreningen i fremtiden, bliver forelagt andelshaverne pa en generalforsamling.

Bestyrelsen kan konstatere, at der er stor interesse for at sammenlaegge lejligheder i voresllille
andelsforening. Desveerre er vores vedteegter ikke klare pa, i hvilket omfang og under hvilke
forudsaetninger sammenleaegning kan tillades — i dette tilfaelde om der kan ske sammenlaegning af tre eller
flere andele.

Det er vigtigt, at vi tager stilling til hvilken udvikling, vi ansker for vores forening. Vi er en andelsforening
bestaende af relativt fa andelslejligheder, hvorfor vi ma veere tydelige omkring retningslinjerne for
sammenlagninger i foreningen. Udviklingen mod sammenlagninger af mere end to oprindelige andele vil
betyde antallet af andele mindskes, hvilket vil betyde, at feerre andelshavere skal baere det feelles ansvar -
gkonomisk savel som praktisk. Desuden kalder en sddan udvikling ogsa pa en veerdimaessig overvejelse i
foreningen, da vi med faerre og storre andelslejligheder i foreningen afgraenser den gruppe af potentielle
nye andelshavere, som har mulighed for og interesse i erhverve sig en andel i foreningen, bl.a. fordi
foreningen vil miste de mindre udgiftstunge andele i ssmmenlaegningerne.

Sammenlagte lejligheder kan ikke senere opdeles, hvorfor en sammenlaegning af tre oprindelige andele er
en uoprettelig og ganske vaesentlig forandring af andelsforeningens sammensesetning og gkonomi.

Den aktuelle situation:

Aktuelt er bestyrelsen blevet opmaerksom at en andelshaver har faet samtykke fra den forhenveerende
bestyrelse til at ssmmenlaegge tre andele.

Den nuveerende bestyrelse har noteret sig, at en andelshaver har opnaet tilladelse til at kabe Provstevej
24,1.th. med et gnske om at sammenlaegge denne andelslejlighed med Provstevej 22, st. tv., som allerede
bestar af 2 sammenlagte andelslejligheder. Efter en sammenlaegning vil det samlede areal besta af 176 m?2

Bestyrelsen konstaterer, at der ikke er fortilfaelde i foreningen for en sammenlasgning af tre eller flere
oprindelige andele. Bestyrelsen finder det rimeligt og ngdvendigt med en feelles draftelse af dette forhold
pa foreningens generalforsamling i lyset af, at den pageeldende sammenlaegning (eller denne type af
sammenlagninger) ikke tidligere har veeret draftet pa en generalforsamling, at foreningens vedteegter er
uklare pa dette punkt og ud fra et hensyn om at en a&ndret praksis vil fa konsekvenser for alle
andelshavere.

| det folgende redegores for de faktiske forhold, der ligger til grund for naervaerende indkaldelse til
ekstraordinaer generalforsamling:
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Nedenfor redeggres for foreningens regler om sammenlaegning:
Vedtaegternes § 3, stk. 3 om sammenlaegninger lyder saledes:

§ 3 Medlemmer

Sk. 1. ...

Stk. 3. Det skal dog veere mulig at sammenlaegge andelslejligheder op til et areal pa 150 m2 for den
sammenlagte lejlighed, som herefter opnar status som én andel. Safremt det er mulig at opna dispensation
hos Kgbenhavns Kommune for et stgrre areal end 150 m2, kan dette tillades.

Vedtaegterne tillader sammenlaegning af andelslejligheder op til 150 m2. Der er lejligheder i foreningen,
som er sammenlagt med udgangspunkt i dette.

Vedtaegterne tillader, at der kan givestilladelse til, at andelslejligheder kan sammenlaegges op til et areal
p& over 150 m?2 Den gvre greense er ifglge Kabenhavns Kommune 180m? Der er ingen fortilfaelde af
saddanne typer af ssmmenlaegninger i foreningen.

Det er uklart, om foreningens vedtaegter skal tolkes som at der kun kan sammenlaegges to
andelslejligheder pa et areal over 150 m?og op til 180 m? eller om det ogsa kan tillades, at der kan
sammenlagges tre eller flere oprindelige andele.

Grundet denne uklarhed valgte bestyrelsen at f& radgivning i sagen. Radgivningsforlgbet beskrives
nedenfor.

Radgivning:
Grundet uklarheden i vedteegterne har bestyrelsen kontaktet ABF for radgivning, som anbefalede at
foreningen sggte radgivning hos en advokat med speciale i dette omrade.

Advokaten har oplyst bestyrelsen, at foreningens vedtaegter er uklare omkring omfanget af
sammenlagninger. Advokaten oplyste endvidere, at det er atypisk, at man i mindre andelsforeninger
tillader, at tre oprindelige andele sammenlasgges.

Det er blandt andet advokatens opfattelse, at uanset om vedtaegterne ikke indeholder et udtrykkeligt
forbud mod at sammenlaegge tre eller flere andele, sa er forudsaetningerne, som bade er kendelige og
vaesentlige, tilsidesat med den tilladelse som den tidligere bestyrelse har meddelt andelshaveren.

Advokaten har blandt andet lagt veegt pa felgende:

Det har ligget uden for medlemmernes forestilling, da man vedtog foreningens regler for
sammenlagning af lejligheder.

Sammenlaegning af andele til meget store lejligheder vil indebeere en veerdiforringelse af
andelsboligforeningens ejendom, som belaster alle andelshavere. Det skyldes det simple faktum, at
lejevaerdien pr. m2forringes, nar lejligheder kommer over en vis starrelse, hvilket alt andet lige vil
forringe den samlede ejendomsveerdi. Konkret anslar advokaten ejendomsveerdiforringelsen til
300.000-500.000 kr., som skal beeres af alle andelshavere.

Safremt der foretages flere sammenlaegninger af tre eller flere andele, kan andelsboligforeningen ende
med at have relativ fa medlemmer. Nogle kreditforeninger finansierer ikke andelsboligforeninger med
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12 eller feerre andelshavere. Det kan saledes pavirke foreningens kreditveerdighed og dermed bringe
foreningen i fare.

Advokaten henviser til, at ovenstaende hensyn er sa vaesentlige og kendelige, at bestyrelsen i sin tid burde
have veeret opmeerksomme pa dette.

Med udgangspunkt i ovenstaende forhold har bestyrelsen valgt at tilbagekalde fuldmagten:

Bestyrelsen har pa baggrund af de overfor naevnte hensyn, valgt at tilbagekalde fuldmagten og derved
saette behandlingen af ssmmenleaegningen pa hold hos Kebenhavns Kommune indtil generalforsamlingen
har haft lejlighed til at tage stilling til problemstillingen.

| samme ombeering, har bestyrelsen anmodet Kgbenhavns Kommune om aktindsigt i sagen.
Bestyrelsen har i dens beslutning om at seette sammenlaegningen pa hold iseer lagt vaegt pa felgende:

Der har ligget uden for medlemmernes forestilling, da reglerne om sammenleegning blev vedtaget. Det
har ikke veeret foreningens hensigt, at mere end to oprindelige andele kan sammenlaegges.
Sammenlzegning af andele til meget store lejligheder vil indebeere en vaerdiforringelse af
andelsboligforeningens ejendom, som belaster alle andelshavere. Det skyldes det simple faktum, at
lejeveerdien pr. m2forringes, nar lejligheden kommer over en vis stgrrelse, hvilket alt andet lige vil
forringe den samlede ejendomsvaerdi. Konkret anslar advokaten ejendomsveerdiforringelsen til
300.000-500.000 kr., som igen skal beaeres af alle andelshavere.

Safremt der foretages flere sammenlaegninger af tre eller flere andele, kan andelsboligforeningen ende
med at have relativ fa medlemmer. Nogle kreditforeninger finansierer ganske enkelt ikke
andelsboligforeninger med 12 eller feerre andelshavere. Det kan sdledes pavirke foreningens
kreditveerdighed og dermed bringe foreningen i fare.

Det ikke star naevnt i nogle madereferater, at der var sket anmodning om at kebe Provstevej 24, 1. th.,
med henblik p4d sammenlagning med Provstevej 22, st. tv., som i forvejen bestar af to sammenlagte
lejligheder.

Det ikke star neevnt i nogle mgdereferater, at bestyrelsen har draftet eller givet tilladelse til
sammenlagningen.

Andelshaverne har derfor ikke haft mulighed for at orientere sig om, at der skulle ske sammenlaegning
af i alt tre andelslejligheder. Andelshaverne har derfor ikke haft mulighed for at gere indsigelse
heroverfor ogi den forbindelse anmode om behandling p& generalforsamling.

En sammenlagt lejlighed kan ikke senere opdeles, hvorfor der er tale om en uoprettelig og ganske
vaesentlig forandring af andelsforeningens sammensaetning.

Foreningensretningslinjer for sammenlaegning er ikke overholdt. Bestyrelsen har i forbindelse med
ansggningen til kommunen ikke modtaget kopier af relevante dokumenter mv. og fristerne er ikke
overholdt.

Ovenstaende hensyn er sa veesentlige og kendelige, at bestyrelsen i sin tid burde have vaeret
opmarksomme pa dette.
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Punkt 2
Med afszet i ovenstadende forhold bedes generalforsamlingen tage stilling til fglgende:

Er det i medfer af de nuvaerende vedtaegter tilladt at sammenlagge mere end to oprindelig andele? —
aktuelt om sammenlaegningen af Provstevej 22. st.tv og Provstevej 24 1.th. er i strid med vedtaegterne

Hvis nej til punkt 2, foreslar bestyrelsen, at foreningen holder andelshaver skadeslgs over for de
dokumenterede udgifter vedr. andelen Provstevej 24, 1. th., som andelshaveren forgeeves har afholdt i
forbindelse med kgbet af, lebende fraden 1. januar 2019. Det drejer sig blandt andet om udgifter til
boligafgift, gebyr til kommunen ifm. ansagning om sammenlaegning samt udarbejdelse og beregning af
sammenlagningens udfarelse (entreprengrudgifter). Et estimat er, at disse udgifter vurderes at belgbe
sig til maksimalt 18.000 kr.

Dirigenten gennemgik forslag i punkt 2, "om det i forhold til de nuvarende vedtaegter er tilladt at
sammenlagge flere end 2 oprindelige andele".

Ved den efterfolgende debat, blev folgende bl.a. naevnt (i tilfeeldig reekkefolge),

Jacob Klit Hansen omdelte og gennemgik (hovedpunkterne) et skriv fra sin advokat (Advokat Kenneth
Gudmundsson, Dens Advokater), samt mail-svar af 26. juni 2019, fra foreningens valuar, der var sendt til
Allan Thomsen den 27. juni 2019.

Jacob oplyste derudover folgende,

- Bestyrelsens estimerede belgb pa kr. 18.000 til at holde Jacob skadeslgs, svarer ikke til Jacobs
opgoerelse, der lober op i 130.000 - 150.000, til boligafgift m.v., handelsomkostninger,
keobesumsomkostninger, udgifter til teknisk radgiver samt procesrenter. Dertil kan komme evt.
sagsomkostninger hvis foreningen taber en retssag, samt omkostninger fra d.d. til sagen er afsluttet.

- Jacob gjorde opmeerksom pa, at alle tab m.v. i forbindelse med sagen, herunder som fglge af
generalforsamlingens beslutning, vil blive rettet mod foreningen/ bestyrelsen.

- Det er med de nuvzrende regler for sammenlagninger, bade i forhold til vedtaegterne og kommunens
krav, fysisk ikke muligt at lave mere end 2 sammenlagninger af 3 oprindelige andele, hvorfor man
aldrig kommer ned pa 12 eller feerre andele, som fglge af, at man kan laegge 3 oprindelige lejligheder
sammen.

- Da der oprindeligt var 40 andele, kan man selv hvis det var muligt at laeagge alle andele sammen med 3
oprindelige andele, rent matematisk aldrig komme ned pa 12 eller faerre andele.

- Safremt store lejligheder har negativ effekt pa valuarvurderingen, kan sammenlaegninger med 2
oprindelige andele have negativ effekt pa valuarvurderingen, nar storrelsen efter sammenlaegningen
nar op over ca. 145 m? hvilket jf. vedtagterne er accepteret af foreningen.

- De 10-12% i negativ vaerdi som valuaren navner i mail-svaret, er i forhold til den enkelte sammenlagte
lejlighed.

- | forhold til frister ved sammenlaegningen, gjorde Jacob opmarksom pa, at man -i hansca. 12 ar i
bestyrelsen - i forhold til andre sager om sammenlagninger og ombygninger, ikke har haeftet sig ved
om frister i vedtaegterne ngje blev overholdt, samt at bestyrelsen ofte slet ikke modtog kopi af evt.
godkendelser.

- Fint med en dialog om de fremadrettede betingelser for sammenlagninger.



Allan Thomsen oplyste bl.a. felgende,

- Veerditabet i valuarvurderingen sker ved hver lejlighed der leegges sammen, nar den sammenlagte
lejlighed bliver over ca. 145 m2 Det er saledes ikke forst - som valuaren pastar i mail-svaret - nar mere
end 1/ 3 af lejlighederne er "store", at det far negativ indflydelse pa markedsvardien.

- Man skal agere straks man mener noget er forkert, hvorfor det er korrekt at hore generalforsamlingen i
forhold til sammenlaegning af 3 oprindelige andele.

- Der bor tages et simpelt hensyn, i forhold til at en evt. mulighed for at lsegge 3 oprindelige andele
sammen, begraenser andre for at laegge 2 oprindelige andele sammen.

- De 10-12% i negativ vaerdi som valuaren navner i mail-svaret, er i forhold til den samlede vurdering af
ejendommen, altsa kr. 4 - 5.000.000.

- Synspunkt er, at andelshaveren ikke har handlet i god tro, hvorfor der ikke skal ydes erstatning.

- Der udbetales normalt ikke procesrenter i sager som disse.

- Safremt andelshaveren ikke accepterer generalforsamlingens beslutning i forhold til punkt 2, kan
sagens afgoresi retten.

M aria Christensen (nuvaerende og tidligere bestyrelsesmedlem), svarede nedenstaende, i forhold til et

spagrgsmal om hvorfor hun som bestyrelsesmedlem havde godkendt sammenlagningen (kebsaftalen),

- Maria deltog ikke i selve beslutningen, men fik besked fra formanden (pa det tidspunkt) om at
underskrive kebsaftalen, da beslutningen var taget for M aria kom ind i bestyrelsen. M aria oplyste pa
generalforsamlingen, at formanden selv havde vaeret i mod at man skulle kunne sammenlaegge 3
oprindelige andele.

Enkelte fremmgdte havde derudover spargsmal til bade forlobet og det fremlagte materiale, eller
onskede en pracisering af forklaringer/ oplysninger.

Dirigenten satte herefter forslag i punkt 2 under afstemning, og da de skriftlige stemmer var indsamlet

og optalt, kunne dirigenten konstatere, at 19 stemte "Nej", 3 stemte "Ja" til spgrgsmalet "om det i
medfer af de nuverende vedtagter er tilladt at sammenlagge mere end 2 oprindelige andele".

Punkt 3

Generalforsamlingen bedes tage stilling til, om der skal igangseettes en proces med henblik pa at
tydeliggere foreningens vedteegter (§3 stk. 3) fremadrettet, herunder retningslinjerne for
sammenlagninger.

Hvis ja til punkt 3, vil bestyrelsen ivaerkseette udarbejdelse af et forslag til revision af retningslinjerne
for sammenlaegning af andelslejligheder, som kan dreftes pa et beboermgde inden det fremsaettes pa
en egentlig generalforsamling.

Dirigenten gennemgik kort forslaget i punkt 3, og da der var fremsat krav om skriftlig afstemning, blev
der omdelt stemmesedler.

Da alle stemmer var afgivet og optalt, kunne dirigenten konstatere, at forslag i punkt 3, om
tydeliggorelse af krav og retningslinjer for sammenlaegning af andele i vedtaegterne, blev enstemmigt
vedtaget.




Nedenfor redegores for andre vaesentlige forhold i forlgbet:

Foreningens retningslinjer er ikke overholdt

I tilleeg til ovenstaende bemaerker bestyrelsen, at den pagaeldende andelshaver ikke har overholdt
retningslinjerne for sammenlagning af lejligheder i A/B Rentegaarden. Ifglge retningslinjernes pkt. 3-4 skal
ansggning til kommunen indsendes inden 3 maneder efter overtagelsen af lejligheden. Bestyrelsen skal
have tilsendt kopier af samtlige ansggninger og tilladelser pa de tidspunkter, hvor de indsendes til eller
modtages fra myndighederne.

Tillaeg til vedteegterne for A/B Rentegaarden

Retningslinjer for sammenlagning af lejligheder i A/ B Rentegarden.

1.

7.

Det er tilladt at sammenlaegge til hinanden tilstedende lejligheder i samme opgang eller fra
opgang til opgang i det horisontale plan, savel som i det vertikale plan.

Samtlige udgifter i forbindelse med sammenleegning skal udredes af andelshaveren, savel
bygningsmeessige om administrative udgifter.

Ansggning om samtykke til at nedleegge en bolig ved sammenlagning skal indsendes af kgberen
tii kommunen, med kopi til bestyrelsen, senest 14 dage efter underskrift af
overdragelsesaftalen. Endvidere skal bestyrelsen have tilsendt kopi af tilladelsen. Modtager
bestyrelsen ingen kopier, ellers skal handlen ga tilbage.

Ansggning om byggetilladelse skal indsendes af kgberen til kommunen inden 3 maneder efter
overtagelsen af lejligheden. Feerdigmelding af byggearbejder skal indsendes af kgberen til
kommunen, med kopi til foreningens bestyrelse, senest 12 maneder efter opnaet
byggetilladelse, ellers skal handlen ga tilbage.

Bestyrelsen skal have tilsendt kopier af samtlige ansggninger og tilladelser pa de tidspunkter,
hvor de indsendes til eller modtages fra myndighederne.Overholdes de naevnte tidsfrister ikke,
skal handlen ga tiloage, og keber skal udbedre alle skader, og har pligt til at tilbagefere
lejlighederne til deres oprindelige stand.

Safremt den ene deor mod hovedtrappe eller bagtrappe agnskes blaendet, skal dette ske ved
tilmuring og i gvrigt i overensstemmelse med byggemyndighedernes krav, og foreningens krav
til hoved- og bagtrappens udseende. Hvis den ene hoved- eller bagder bleendes indefra, skal der
af hensyn til brandvaesenet saettes skilt ude pa dgren herom.

En sammenlagt lejlighed kan maksimalt have ét kaelderrum.

Retningslinjer for sammenlaegning af lejligheder i A/B Rentegarden:

Bestyrelsen har kontaktet den pageeldende andelshaver og anmodet om dokumentation for at
retningslinjerne er overholdt, men har trods laengere korrespondance endnu ikke modtaget

dokumentationen. Andelshaveren har saledes ikke indsendt kopier af ansggninger til bestyrelsen i henhold
til retningslinjerne. Andelshaveren har heller ikke overholdt fristerne for indsendelse af byggetilladelse til

kommunen.

| tilfeelde af at generalforsamlingen stemmer ja til at sammenlaegningen er i overensstemmelse med

geeldende vedtaegter, bedes generalforsamlingen i forlaengelse heraf tage stilling til, om der kan
dispenseres fra, at retningslinjerne ikke er overholdt, jf. ovenfor.
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Punkt 4 - Punktet udgik, idet generalforsamlingen stemte "nej" til punkt 2.

Med afseet i ovenstadende forhold bedes generalforsamlingens tage stilling til fglgende:

Hvis den oprindelige tilladelse til sammenlaegning opretholdes, kan der undtagelsesvist dispenseres fra, at
retningslinjerne ikke er overholdt?

Hvis ja til punkt 4, foreslar bestyrelsen at foreningen holder andelshaver skadeslas over for afholdte
udgifter til boligafgift for andelen Provstevej 24, 1. th., labende fra datoen hvor bestyrelsens satte
sammenlaegning pa hold til d.d.

Hvis nej til punkt 4 skal handlen af Provstevej 24, 1. th. ga tilbage, jf. vedteegternes retningslinjer for
sammenlagning, som efter administrators seneste revidering er tilfgjet som underpunkter til
vedtaegternes bestemmelse i § 3 om retningslinjer for ssmmenlaegning af lejligheder.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden, og haevede generalforsamlingen.

Underskrives elektronisk Underskrives elektronisk
Christian Tellefsen Formanden
dirigent

(Underskrevet original referat opbevares hos administrator)
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Rédgivning i gjenhsajde

Hansen & Thomsen Advokataktieselskab
Adelgade 12, 3.
1304 Kgbenhavn K

Att.: Allan Thomsen

Kgbenhavn d. 27. juni 2019 J. nr. 01-19090 Sek. TV
tv@oadv.dk

Sammenlzagning af lejlighederne Provstevejs 22, st. tv. og Provstevej 24, 1. th., 2400 Kgbenhavn NV

Som advokat for Jacob Klit-Hansen skal jeg hermed vende tilbage pa din skrivelse dateret den 13. juni
2019, hvor du pa vegne af A/B Rentegarden meddelte min klient, at den verserende sammenlagning af

andelsboligerne beliggende Provstevej 22, st. th., 2400 Kgbenhavn NV og Provstevej 24, 1. th., 2400 Kg-
benhavn NV skal standses.

Jeg skal pa vegne af min klient ggre indsigelse over bestyrelsens forsgg pa efterfglgende at ligge hindringer
i vejen for den allerede meddelte bemyndigelse til at sgge om godkendelse af en sammenlagning af an-
delsboligerne.

Da min klient af andelsboligforeningens bestyrelse tidligere har faet tilladelse til savel erhvervelse af den
nye andelsbolig samt fuldmagt til ansggning om sammenlaegning med hans bestaende andelsbolig, er der

tale om en velerhvervet ret, som andelsboligforeningens nuvaerende bestyrelse ikke efterfgigende bare
kan zendre eller traekke tilbage.

Andelsboligforeningens tidligere bestyrelse gav den 8. januar 2019 min klient gyldig tilladelse til efter ved-
teegternes § 3, stk. 3 at ansgge kommunen om sammenlaegning af andelsboligerne. Bestyrelsens fuldmagt
til at tillade dette pad andelsboligforeningens vegne er ikke_géet ud over vedteegtens bemyndigelse, og
andelsboligforeningens nve bestyvrelse kan derfor ikke inddrage fuldmagten uden at ifalde betydeligt an-
svar overfor min klient.

Det bemaerkes i denne forbindelse, at en del af den nye bestyreise ogsa var en del af andelsboligforenin-
gens tidligere bestvrelse, hvorfor der er sammenfald meliem nogle af personer, der har godkendt sam-

menlaegningen og som nu inddrager min klients velerhvervede ret, hvilket ikke i sig selv er afggrende —
men dog bemaerkelsesvaerdigt.

Bestyrelsen har aktivt medvirket til — og dermed godkendt — kgbet af andelsboligen beliggende Provstevej
24, 1.th., 2400 Kgbenhavn NV, Det har under hele processen vaeret bestyrelsen bekendt, at andelsboligen
skulle anvendes til sammeniaegning med Provstevej 22, st. tv., som allerede én gang tidligere er blevet
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sammenlagt med en anden andelsbolig i foreningen. Det var sdledes bestyrelsen fuldt ud bekendt, at den
nye andelsbolig efter sasmmenlagningen ville besta af i alt 3 oprindelige andelsboliger.

Det fplger af foreningens vedtaegter § 3, stk. 3, at andelshaverne har mulighed for at sammenlaegge an-
delslejligheder op til et samlet areal pd 150 m? eller mere, safremt det er muligt at opna dispensation hos
Kgbenhavns Kommune, hvor en sammenlaegning, hvis dispensation opnas, ikke er i strid hermed. Der er
intet steds anfgrt anden form for begraensniﬂgg, herunder at det kun skulle vaere muligt at sammenlaegge
2 lejligheder.

Det fgiger af Kebenhavns Kommunes hjemmeside, at kommunen efter en konkret vurdering giver tilla-
delse til sammenlaegning af lejligheder pa op til 180 m?, nar mindst én af tre betingelser er opfyldt. Da
Provstevej 24, 1. th. er under 55 m? og ikke har tidssvarende toilet/badeforhold, er det min klare opfat-
telse, at min klient kan forvente at opnd kommunens dispensation, da 2 ud af de 3 betingelser er opfyldt.

Min klients mulighed for at sammenlzegge de to andelsboliger er derfor savel vedteegtsbestemt som inden
for Kgbenhavns Kommunes dispensationsregler, og kan derfor ikke bare uden videre tilbagekaides af an-
delsboligforeningens bestyrelse fordi man har andret politik eller opfattelse af sagen/forlgbet.

Jeg bemaerker, at du i din skrivelse af 13. juni 2019 har lagt veegt pa, at det har ligget uden for medlem-
mernes forestilling, da man vedtog foreningens regler for sammenlaegning, at reglerne tillod sammenlaeg-
ning med mere end 2 andelsboliger, hvorfor en formalsfortolkning af vedtaegtsbestemmelserne medfgrer,
at min klients sammenlagning ikke kan tiliades.

En sddan udlagg_ning ma klart afvises, idet en vaesentlig del af de andelsboliger, der ikke er sammenlagte,
har et areal pa omkring 55 m2. Da det fremgér direkte af vedteegterne, at sammenlaegning til over 150 m?
kan tillades, ma det have stdet klart for andelsboligforeningens medlemmer, at i hvert fald op til 3 af de
sma andelsboliger kunne blive sammenlagt. Bestyrelsens bekymrmg om, at andelsbollgforenmgen vil
kunne komme til at besta af f3, , men meget store andelsbollger er derfor allerede reguleret i vedtaegten
og kan herefter ikke tlllaegges vaegt Sammenlagnhing af mere end 3 lejligheder vil desuden ikke vaere
muligt i henhold til vedteegternes nuvaerende ordlyd.

Du anfgrer videre, at min klient ikke har overholdt fristen i tillaeg til vedteegternes punkt 3 og 4 for ansgg-
ning om sammeniaegning til kommunen. Da ansggning om nedlaeggelse af en bolig og ansggning om byg-
getilladelse efter fast praksis sker i samme ombaering, ma 3-maneders fristen i vedtaegtens tilleeg, punkt
4 finde anvendelse.

Da min klient overtog Provstevej 24, 1. th. ved arsskiftet 2018/2019 og indsendte byggeansggning den 22.

april 2019, er der tale om en uvaesentlig overskridelse pa ca. 3 uger. Overskridelsen skyldes, at min klients
byggeradgivere ikke kunne né at blive feerdige med projektets beregninger og plantegninger, som var
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ngdvendige fgr ansggning kunne indsendes. Min klient kunne derfor ikke have indsendt ansggningen tid-
ligere, hvis den skulle underbygges tilstraekkeligt efter gaengs praksis.

Min klient oplyser desuden, at det, som tidligere bestyrelsesmedlem, er hans opfattelse at andelsbolig-
foreningens bestyrelse pé intet tidspunkt har handhaevet fristen, idet han er positivt vidende om flere..
tilfelde, hvor bestyrelsen har dispenseret herfra. Min klient oplyser i forleengelse heraf, at best n
senest pa bestyrelsesmgde den 7. maj 2019 har dispenseret fra fristen i forbindelse med et bestyrelses-
medlems ansggniﬁnggvorfor denne begrundelse klart ma afvises og er helt uvaesentlig i forhold tif sagens
samlede vurdering og betydning for min klient.

Min klient har modtaget indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling til afholdelse den 3. juli 2019,
hvor sammenlaegningen af min klients andelsboliger er pa dagsordenen. Jeg skal henlede opmaerksomhe-
den p, at hverken bestyrelsen eller generalforsamlingen kan aendre sammenlaegningsreglerne med tilba-
gevirkende kraft, hvorfor enhver beslutning, generalforsamlingen matte traffe, ikke kan pévirke vurde-
ringen af min klients sammenlaegningsmuligheder.

Min klient agter at forelaegge sin udlagning af sagen for generalforsamlingen.

Min klient vil tillige orientere om, at han har veeret i kontakt med foreningens valuar, som klart afviser din
vurdering af, at min klients sammenlaegning konkret vil bevirke et vaerdifald for ejendommen pa op til
500.000 kr. som anfgrt i din skrivelse.

Jeg skal afslutningsvis tage forbehold for ethvert krav, safremt bestyrelsen fortsat naegter at medvirke i
forbindelse med klients-\;elerhvervede ret til ansggning om en sammenlaegn_ing._l den forbindelse skal jeg
venligst anmode om bekraftende tilsagn pa, at staevning kan indgives til dig til frafald af kald og varsel,
safremt andelsboligforeningens bestyrelse ikke senest den 12. juli 2019 har meddelt, at de gnsker at med-
virke i forbindelse med min klients sammenlaegning.

Med venlig hilsen

@ENS ADVOKATFIRMA

Kenneth Gudmundsson
Advokat (L)

v/Thomas Valentin
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Jacob Klit-Hansen

Fra: Jette Lundsgaard <jl@lundsgaard-erhverv.dk>
Sendt: 26. juni 2019 10:45

Til: Jacob Klit-Hansen

Emne: SV: A/B Rentegaarden

Hej Jacob,

Tak for din mail.

Overordnet set er det korrekt, at en ejendom med lejligheder pa eksempelvis 150-180 m2 har en lavere veerdi end

en ejendom med mindre lejligheder. Dette skyldes, at stgrre lejligheder har en lavere pris for de sidste kvadratmeter
end for de fgrste kvadratmeter.

| Jeres ejendom er der indtil videre kun et par store lejligheder. Jeg betragter kun dem pa 145 m2 som store
lejligheder.
Lo N e

Hvis der, efter sammenlaegning, kommer mange lejligheder pd 140 — 180 m2 - vil det have en negativ indflydelse.
Jeg teenker, at mere end 1/3 af lejlishederne skal “veere store” fgr end det vil have en indflydelse pa
markedsveerdien.

Prismaessigt skpnner jeg, at den negative veerdi ligger i st@rrelsesordenen 10-12%.

Ovenstdende er mit umiddelbare skgn.

For evt. spgrgsmal star jeg naturligvis til radighed.

God dag.

Obh

Jette Lundsgaard

it Fotemimepns aloen

Mabil 22 15 58 8

Fra: Jacob Klit-Hansen [mailto:JACKH@halsnaes.dk]
Sendt: 25. juni 2019 13:32

Til: Jette Lundsgaard <jl@lundsgaard-erhverv.dk>
Emne: A/B Rentegaarden

Hej Jette

Tak for vores snak tidligere i dag.
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