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REFERAT

Ekstraordinær generalforsamling

År 2019, onsdag den 3. juli kl. 18:00, afholdtes ekst raordinær generalforsamling i andelsboligforeningen 
Rentegården.

Indkaldelse t il generalforsamlingen, der blev afholdt  i foreningens fællesrum, Rentemestervej 44, kld. , var 
fremsendt  pr. mail fra administ rators kontor den 21. juni 2019.

Dagsorden: 
1. Valg af dirigent  

2. Vedrørende sammenlægning af mere end 2 oprindelige andele bedes generalforsamlingen 
tage st illing t il sammenlægningen af mere end to oprindelig andele – aktuelt  om 
sammenlægningen af Provstevej 22. st .tv og Provstevej 24 1.th. er i st rid med vedtægterne. 

3. I forlængelse heraf bedes generalforsamlingen tage st illing t il, om der skal igangsættes en 
proces med henblik på at  tydeliggøre foreningens vedtægter (§3 stk. 3) fremadret tet , herunder 
tydeliggøre retningslinjerne for sammenlægninger (Tillæg t il vedtægterne for Rentegaarden 
A/ B. Retningslinjer for sammenlægning af lejligheder i A/ B Rentegården) 

4. Såfremt  omtalte sammenlægning ikke vurderes i st rid med vedtægterne jf. punkt  2 bedes 
generalforsamlingen tage st illing t il hvorvidt  kan der kan dispenseres for at  foreningens 
retningslinjer for sammenlægning pkt .3 og 4 ikke er overholdt . 

Formand Gunilla Bjørk Valsted bød velkommen og meddelte, at  afstemningen i forhold t il punkt  2, ville ske 
skrift ligt .
Gunilla foreslog ejendommens administ rator Christ ian Tellefsen som dirigent  og referent , hvilket  
generalforsamlingen var enig i.

Dirigenten Christ ian Tellefsen konstaterede herefter, at  22 andele var repræsenteret  enten personligt  eller 
ifølge fuldmagt .

Foreningens rådgiver i sagen, Advokat  Allan Thomsen deltog også i generalforsamlingen. 

M ed generalforsamlingens samtykke konstaterede dirigenten lovligt  kald og varsel og dekreterede 
beslutningsdygt ighed.

Nærværende referat  er ikke en ordret  gengivelse af det  passerede, men alene en ekst rakt  der gengiver de 
væsent ligste synspunkter og beslutninger.
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Baggrund for indkaldelse t il ekst raordinær generalforsamling

Beboerne i A/ B Rentegaarden indkaldes t il ekst raordinær generalforsamling med henblik på at  drøfte, om 

sammenlægning af mere end 2 oprindelige andele (aktuelt  andelene Provstevej 24, 1. th. og Provstevej 22, 

st . tv) er i st rid med foreningens vedtægter.

Bestyrelsen er blevet  opmærksom på at  foreningens vedtægter er uklare omkring forhold vedrørende 
sammenlægning af mere end to oprindelige andele. Aktuelt  står foreningen i en situat ion, hvor en 
andelshaver ønsker at  sammenlægge en sammenlagt  andel med en yderligere andel. Bestyrelsen mener, 
at  det  et  forhold som vedrører hele foreningen, da en sådan udvikling har konsekvenser både økonomisk 
og værdimæssigt  for andelsforeningens virke. 

Bestyrelsen finder, at  det  er nødvendigt , at  en sådan beslutning om foreningens udvikling, som vil have 
store konsekvenser for foreningen i fremt iden, bliver forelagt  andelshaverne på en generalforsamling. 

Bestyrelsen kan konstatere, at  der er stor interesse for at  sammenlægge lejligheder i vores lille 
andelsforening. Desværre er vores vedtægter ikke klare på, i hvilket  omfang og under hvilke 
forudsætninger sammenlægning kan t illades – i det te t ilfælde om der kan ske sammenlægning af t re eller 
flere andele.

Det  er vigt igt , at  vi tager st illing t il hvilken udvikling, vi ønsker for vores forening. Vi er en andelsforening 
bestående af relat ivt  få andelslejligheder, hvorfor vi må være tydelige omkring retningslinjerne for 
sammenlægninger i foreningen.  Udviklingen mod sammenlægninger af mere end to oprindelige andele vil 
betyde antallet  af andele mindskes, hvilket  vil betyde, at  færre andelshavere skal bære det  fælles ansvar - 
økonomisk såvel som prakt isk. Desuden kalder en sådan udvikling også på en værdimæssig overvejelse i 
foreningen, da vi med færre og større andelslejligheder i foreningen afgrænser den gruppe af potent ielle 
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 sammenlægningerne. 

Sammenlagte lejligheder kan ikke senere opdeles, hvorfor en sammenlægning af t re oprindelige andele er 
en uopret telig og ganske væsent lig forandring af andelsforeningens sammensætning og økonomi. 

Den aktuelle situat ion:

Aktuelt  er bestyrelsen blevet  opmærksom at  en andelshaver har fået  samtykke fra den forhenværende 
bestyrelse t il at  sammenlægge t re andele.

Den nuværende bestyrelse har noteret  sig, at  en andelshaver har opnået  t illadelse t il at  købe Provstevej 
24, 1. th. med et  ønske om at  sammenlægge denne andelslejlighed med Provstevej 22, st . tv., som allerede 
består af 2 sammenlagte andelslejligheder. Efter en sammenlægning vil det  samlede areal bestå af 176 m2.

Bestyrelsen konstaterer, at  der ikke er fort ilfælde i foreningen for en sammenlægning af t re eller flere 
oprindelige andele. Bestyrelsen finder det  rimeligt  og nødvendigt  med en fælles drøftelse af det te forhold 
på foreningens generalforsamling i lyset  af, at  den pågældende sammenlægning (eller denne type af 
sammenlægninger) ikke t idligere har været  drøftet  på en generalforsamling, at  foreningens vedtægter er 
uklare på det te punkt  og ud fra et  hensyn om at  en ændret  praksis vil få konsekvenser for alle 
andelshavere.

I det følgende redegøres for de faktiske forhold, der ligger til grund for nærværende indkaldelse til 

ekstraordinær generalforsamling:
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Nedenfor redegøres for foreningens regler om sammenlægning:

Vedtægternes § 3, stk. 3 om sammenlægninger lyder således:

§ 3 M edlemmer

Stk. 1. …

…

Stk. 3. Det  skal dog være mulig at  sammenlægge andelslejligheder op t il et  areal på 150 m2 for den 
sammenlagte lejlighed, som herefter opnår status som én andel. Såfremt  det  er mulig at  opnå dispensat ion 
hos Københavns Kommune for et  større areal end 150 m2, kan det te t illades.

Vedtægterne t illader sammenlægning af andelslejligheder op t il 150 m2. Der er lejligheder i foreningen, 

som er sammenlagt  med udgangspunkt  i det te.

 
Vedtægterne t illader, at  der kan gives t illadelse t il, at  andelslejligheder kan sammenlægges op t il et  areal 
på over 150 m2. Den øvre grænse er ifølge Københavns Kommune 180m2. Der er ingen fort ilfælde af 
sådanne typer af sammenlægninger i foreningen.

Det  er uklart , om foreningens vedtægter skal tolkes som at  der kun kan sammenlægges to 
andelslejligheder på et  areal over 150 m2 og op t il 180 m2, eller om det  også kan t illades, at  der kan 
sammenlægges t re eller flere oprindelige andele.

Grundet  denne uklarhed valgte bestyrelsen at  få rådgivning i sagen. Rådgivningsforløbet  beskrives 
nedenfor.

Rådgivning:
Grundet  uklarheden i vedtægterne har bestyrelsen kontaktet  ABF for rådgivning, som anbefalede at  
foreningen søgte rådgivning hos en advokat  med speciale i det te område. 

Advokaten har oplyst  bestyrelsen, at  foreningens vedtægter er uklare omkring omfanget  af 
sammenlægninger. Advokaten oplyste endvidere, at  det  er atypisk, at  man i mindre andelsforeninger 
t illader, at  t re oprindelige andele sammenlægges. 

Det  er blandt  andet  advokatens opfat telse, at  uanset  om vedtægterne ikke indeholder et  udt rykkeligt  
forbud mod at  sammenlægge t re eller flere andele, så er forudsætningerne, som både er kendelige og 
væsent lige, t ilsidesat  med den t illadelse som den t idligere bestyrelse har meddelt  andelshaveren.

Advokaten har blandt  andet  lagt  vægt  på følgende:

Det  har ligget  uden for medlemmernes forest illing, da man vedtog foreningens regler for 
sammenlægning af lejligheder.
Sammenlægning af andele t il meget  store lejligheder vil indebære en værdiforringelse af 
andelsboligforeningens ejendom, som belaster alle andelshavere. Det  skyldes det  simple faktum, at  
lejeværdien pr. m2 forringes, når lejligheder kommer over en vis størrelse, hvilket  alt  andet  lige vil 
forringe den samlede ejendomsværdi. Konkret  anslår advokaten ejendomsværdiforringelsen t il 
300.000-500.000 kr., som skal bæres af alle andelshavere.

 
 Såfremt  der foretages flere sammenlægninger af t re eller flere andele, kan andelsboligforeningen ende 

med at  have relat iv få medlemmer. Nogle kredit foreninger finansierer ikke andelsboligforeninger med 
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12 eller færre andelshavere. Det  kan således påvirke foreningens kreditværdighed og dermed bringe 
foreningen i fare.

Advokaten henviser t il, at  ovenstående hensyn er så væsent lige og kendelige, at  bestyrelsen i sin t id burde 
have været  opmærksomme på det te.

M ed udgangspunkt  i ovenstående forhold har bestyrelsen valgt  at  t ilbagekalde fuldmagten: 

Bestyrelsen har på baggrund af de overfor nævnte hensyn, valgt  at  t ilbagekalde fuldmagten og derved 
sætte behandlingen af sammenlægningen på hold hos Københavns Kommune indt il generalforsamlingen 
har haft  lejlighed t il at  tage st illing t il problemst illingen.

I samme ombæring, har bestyrelsen anmodet  Københavns Kommune om akt indsigt  i sagen.
Bestyrelsen har i dens beslutning om at  sætte sammenlægningen på hold især lagt  vægt  på følgende:

Der har ligget  uden for medlemmernes forest illing, da reglerne om sammenlægning blev vedtaget . Det  
har ikke været  foreningens hensigt , at  mere end to oprindelige andele kan sammenlægges. 
Sammenlægning af andele t il meget  store lejligheder vil indebære en værdiforringelse af 
andelsboligforeningens ejendom, som belaster alle andelshavere. Det  skyldes det  simple faktum, at  
lejeværdien pr. m2 forringes, når lejligheden kommer over en vis størrelse, hvilket  alt  andet  lige vil 
forringe den samlede ejendomsværdi. Konkret  anslår advokaten ejendomsværdiforringelsen t il 
300.000-500.000 kr., som igen skal bæres af alle andelshavere.
Såfremt  der foretages flere sammenlægninger af t re eller flere andele, kan andelsboligforeningen ende 
med at  have relat iv få medlemmer. Nogle kredit foreninger finansierer ganske enkelt  ikke 
andelsboligforeninger med 12 eller færre andelshavere. Det  kan således påvirke foreningens 
kreditværdighed og dermed bringe foreningen i fare.
Det  ikke står nævnt  i nogle mødereferater, at  der var sket  anmodning om at  købe Provstevej 24, 1. th., 
med henblik på sammenlægning med Provstevej 22, st . tv., som i forvejen består af to sammenlagte 
lejligheder.
Det  ikke står nævnt  i nogle mødereferater, at  bestyrelsen har drøftet  eller givet  t illadelse t il 
sammenlægningen. 
Andelshaverne har derfor ikke haft  mulighed for at  orientere sig om, at  der skulle ske sammenlægning 
af i alt  t re andelslejligheder. Andelshaverne har derfor ikke haft  mulighed for at  gøre indsigelse 
heroverfor og i den forbindelse anmode om behandling på generalforsamling.
En sammenlagt  lejlighed kan ikke senere opdeles, hvorfor der er tale om en uopret telig og ganske 
væsent lig forandring af andelsforeningens sammensætning.
Foreningens retningslinjer for sammenlægning er ikke overholdt . Bestyrelsen har i forbindelse med 
ansøgningen t il kommunen ikke modtaget  kopier af relevante dokumenter mv. og fristerne er ikke 
overholdt .
Ovenstående hensyn er så væsent lige og kendelige, at  bestyrelsen i sin t id burde have været  
opmærksomme på det te.
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Punkt 2

M ed afsæt i ovenstående forhold bedes generalforsamlingen tage st illing t il følgende:

Er det  i medfør af de nuværende vedtægter t illadt  at  sammenlægge mere end to oprindelig andele? – 
aktuelt  om sammenlægningen af Provstevej 22. st .tv og Provstevej 24 1.th. er i st rid med vedtægterne 

Hvis nej til punkt 2, foreslår bestyrelsen, at  foreningen holder andelshaver skadesløs over for de 

dokumenterede udgifter vedr. andelen Provstevej 24, 1. th., som andelshaveren forgæves har afholdt  i 

forbindelse med købet  af, løbende fra den 1. januar 2019. Det  drejer sig blandt  andet  om udgifter t il 

boligafgift , gebyr t il kommunen ifm. ansøgning om sammenlægning samt  udarbejdelse og beregning af 

sammenlægningens udførelse (ent reprenørudgifter). Et  est imat  er, at  disse udgifter vurderes at  beløbe 

sig t il maksimalt  18.000 kr.

_______________________________________

Dirigenten gennemgik forslag i punkt 2, "om det i forhold til de nuværende vedtægter er tilladt at 

sammenlægge flere end 2 oprindelige andele".

Ved den efterfølgende debat, blev følgende bl.a. nævnt (i tilfældig rækkefølge),

Jacob Klit Hansen omdelte og gennemgik (hovedpunkterne) et skriv fra sin advokat (Advokat Kenneth 

Gudmundsson, Øens Advokater), samt mail-svar af 26. juni 2019, fra foreningens valuar, der var sendt til 

Allan Thomsen den 27. juni 2019.

Jacob oplyste derudover følgende,

- Bestyrelsens estimerede beløb på kr. 18.000 til at holde Jacob skadesløs, svarer ikke til Jacobs 

opgørelse, der løber op i 130.000 - 150.000, til boligafgift m.v., handelsomkostninger, 

købesumsomkostninger, udgifter til teknisk rådgiver samt procesrenter. Dertil kan komme evt. 

sagsomkostninger hvis foreningen     taber en retssag, samt omkostninger fra d.d. til sagen er afsluttet. 

- Jacob gjorde opmærksom på, at alle tab m.v. i forbindelse med sagen, herunder som følge af        

generalforsamlingens beslutning, vil blive rettet mod foreningen/ bestyrelsen.

- Det er med de nuværende regler for sammenlægninger, både i forhold til vedtægterne og kommunens    

krav, fysisk ikke muligt at lave mere end 2 sammenlægninger af 3 oprindelige andele, hvorfor man 

aldrig kommer ned på 12 eller færre andele, som følge af, at man kan lægge 3 oprindelige lejligheder 

sammen.

- Da der oprindeligt var 40 andele, kan man selv hvis det var muligt at lægge alle andele sammen med 3    

oprindelige andele, rent matematisk aldrig komme ned på 12 eller færre andele.

- Såfremt store lejligheder har negativ effekt på valuarvurderingen, kan sammenlægninger med 2 

 oprindelige andele have negativ effekt på valuarvurderingen, når størrelsen efter sammenlægningen 

når op over ca. 145 m2, hvilket jf. vedtægterne er accepteret af foreningen.

- De 10-12% i negativ værdi som valuaren nævner i mail-svaret, er i forhold til den enkelte sammenlagte 

lejlighed.

- I forhold til frister ved sammenlægningen, gjorde Jacob opmærksom på, at man - i hans ca. 12 år i 

bestyrelsen - i forhold til andre sager om sammenlægninger og ombygninger, ikke har hæftet sig ved 

om frister i vedtægterne nøje blev overholdt, samt at bestyrelsen ofte slet ikke modtog kopi af evt. 

godkendelser.

- Fint med en dialog om de fremadrettede betingelser for sammenlægninger.
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Allan Thomsen oplyste bl.a. følgende,

- Værditabet i valuarvurderingen sker ved hver lejlighed der lægges sammen, når den sammenlagte 

lejlighed bliver over ca. 145 m2. Det er således ikke først - som valuaren påstår i mail-svaret - når mere 

end 1/ 3 af lejlighederne er "store", at det får negativ indflydelse på markedsværdien.

- M an skal agere straks man mener noget er forkert, hvorfor det er korrekt at høre generalforsamlingen i 

forhold til sammenlægning af 3 oprindelige andele.

- Der bør tages et simpelt hensyn, i forhold til at en evt. mulighed for at lægge 3 oprindelige andele 

sammen, begrænser andre for at lægge 2 oprindelige andele sammen.

- De 10-12% i negativ værdi som valuaren nævner i mail-svaret, er i forhold til den samlede vurdering af 

ejendommen, altså 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.

- Såfremt andelshaveren ikke accepterer generalforsamlingens beslutning i forhold til punkt 2, kan 

sagens afgøres i retten.

M aria Christensen (nuværende og tidligere bestyrelsesmedlem), svarede nedenstående, i forhold til et 

spørgsmål om hvorfor hun som bestyrelsesmedlem havde godkendt sammenlægningen (købsaftalen),

- M aria deltog ikke i selve beslutningen, men fik besked fra formanden (på det tidspunkt) om at 

underskrive købsaftalen, da beslutningen var taget før M aria kom ind i bestyrelsen. M aria oplyste på 

generalforsamlingen, at formanden selv havde været i mod at man skulle kunne sammenlægge 3 

oprindelige andele. 

Enkelte fremmødte havde derudover spørgsmål til både forløbet og det fremlagte materiale, eller 

ønskede en præcisering 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 spørgsmålet "om det i 

medfør af de nuværende vedtægter er tilladt at sammenlægge mere end 2 oprindelige andele".

Punkt 3

Generalforsamlingen bedes tage st illing t il, om der skal igangsættes en proces med henblik på at  
tydeliggøre foreningens vedtægter (§3 stk. 3) fremadret tet , herunder retningslinjerne for 
sammenlægninger.

Hvis ja til punkt 3, vil bestyrelsen iværksætte udarbejdelse af et  forslag t il revision af retningslinjerne 

for sammenlægning af andelslejligheder, som kan drøftes på et  beboermøde inden det  fremsættes på 

en egent lig 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 

tydeliggørelse af krav og retningslinjer for sammenlægning af andele i vedtægterne, blev enstemmigt 

vedtaget.
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Nedenfor redegøres for andre væsentlige forhold i forløbet:

Foreningens retningslinjer er ikke overholdt

I t illæg t il ovenstående bemærker bestyrelsen, at  den pågældende andelshaver ikke har overholdt  
retningslinjerne for sammenlægning af lejligheder i A/ B Rentegaarden. Ifølge retningslinjernes pkt . 3-4 skal 
ansøgning t il kommunen indsendes inden 3 måneder efter overtagelsen af lejligheden. Bestyrelsen skal 
have t ilsendt  kopier af samt lige ansøgninger og t illadelser på de t idspunkter, hvor de indsendes t il eller 
modtages fra myndighederne. 

Tillæg t il vedtægterne for A/ B Rentegaarden 

Retningslinjer for sammenlægning af lejligheder i A/ B Rentegården. 

1. Det  er t illadt  at  sammenlægge t il hinanden t ilstødende lejligheder i samme opgang eller fra 
opgang t il opgang i det  horisontale plan, såvel som i det  vert ikale plan.

2. Samt lige udgifter i forbindelse med sammenlægning skal udredes af andelshaveren, såvel 
bygningsmæssige om administ rat ive udgifter.

3. Ansøgning om samtykke t il at  nedlægge en bolig ved sammenlægning skal indsendes af køberen 
t il kommunen, med kopi t il bestyrelsen, senest  14 dage efter underskrift  af 
overdragelsesaftalen. Endvidere skal bestyrelsen have t ilsendt  kopi af t illadelsen. M odtager 
bestyrelsen ingen kopier, ellers skal handlen gå t ilbage.

4. Ansøgning om bygget illadelse skal indsendes af køberen t il kommunen inden 3 måneder efter 
overtagelsen af lejligheden. Færdigmelding af byggearbejder skal indsendes af køberen t il 
kommunen, med kopi t il foreningens bestyrelse, senest  12 måneder efter opnået  
bygget illadelse, ellers skal handlen gå t ilbage.

5. Bestyrelsen skal have t ilsendt  kopier af samt lige ansøgninger og t illadelser på de t idspunkter, 
hvor de indsendes t il eller modtages fra myndighederne.Overholdes de nævnte t idsfrister ikke, 
skal handlen gå t ilbage, og køber skal udbedre alle skader, og har pligt  t il at  t ilbageføre 
lejlighederne t il deres oprindelige stand. 

6. Såfremt  den ene dør mod hovedtrappe eller bagtrappe ønskes blændet , skal det te ske ved 
t ilmuring og i øvrigt  i overensstemmelse med byggemyndighedernes krav, og foreningens krav 
t il hoved- og bagtrappens udseende. Hvis den ene hoved- eller bagdør blændes indefra, skal der 
af hensyn t il brandvæsenet  sættes skilt  ude på døren herom.

7. En sammenlagt  lejlighed kan maksimalt  have ét  kælderrum.

Retningslinjer for sammenlægning af lejligheder i A/ B Rentegården:
Bestyrelsen har kontaktet  den pågældende andelshaver og anmodet  om dokumentat ion for at  
retningslinjerne er overholdt , men har t rods længere korrespondance endnu ikke modtaget  
dokumentat ionen. Andelshaveren har således ikke indsendt  kopier af ansøgninger t il bestyrelsen i henhold 
t il retningslinjerne. Andelshaveren har heller ikke overholdt  fristerne for indsendelse af bygget illadelse t il 
kommunen. 

I t ilfælde af at  generalforsamlingen stemmer ja t il at  sammenlægningen er i overensstemmelse med 
gældende vedtægter, bedes generalforsamlingen i forlængelse heraf tage st illing t il, om der kan 
dispenseres fra, at  retningslinjerne ikke er overholdt , jf. ovenfor. 

  Frede Tellefsen Ejendomsadministration A/S   
  Frederikssundsvej 26B, 1. tv. 
  2400 København NV

  Tlf. 35 83 86 22 
  info@tellefsen.dk 
  www.tellefsen.dk

 CVR: 38058711 
 Kontor- & telefontid: 
 hverdage 9 - 15, eller efter aftale  
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Punkt 4 - Punktet udgik, idet generalforsamlingen stemte "nej" til punkt 2.

M ed afsæt i ovenstående forhold bedes generalforsamlingens tage st illing t il følgende:

Hvis den oprindelige t illadelse t il sammenlægning opretholdes, kan der undtagelsesvist  dispenseres fra, at  
retningslinjerne ikke er overholdt?

Hvis ja til punkt 4, foreslår bestyrelsen at  foreningen holder andelshaver skadesløs over for afholdte 

udgifter t il boligafgift  for andelen Provstevej 24, 1. th., løbende fra datoen hvor bestyrelsens sat te 

sammenlægning på hold t il d.d.

Hvis nej til punkt 4 skal handlen af Provstevej 24, 1. th. gå t ilbage, jf. vedtægternes retningslinjer for 
sammenlægning, som efter administ rators seneste revidering er t ilføjet  som underpunkter t il 
vedtægternes bestemmelse i § 3 om retningslinjer for sammenlægning af lejligheder.

__________________________________________

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

___Underskrives elekt ronisk___   ___Underskrives elekt ronisk___
Christ ian Tellefsen     Formanden
dirigent

(Underskrevet original referat opbevares hos administrator)
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