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atholdes

onsdag den 23. april 2025 kl. 19.00
i
Osterbrohuset
"Medborgerhuset"
Arhusgade 103, 2100 Kebenhavn @
Dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. TForeleggelse af arsregnskab 2024 og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
Arsregnskabet (arsregnskab 2024 er vedlagt)

4. Fastsettelse af andelskrone



5. Forslag: :
e Fuldmagt til bestyrelsens omlaegning af eksisterende 14n. Forslagsstiller A/B
Sweens Gaves bestyrelse. (Forslaget er vedlagt)
6. Vedtxzgtsandringer:

e /ndring af vedtegternes § 3 vedrorende medlemmer og § 12 vedrorende
husorden. Forslagsstiller A/B Seens Gaves bestyrelse. (Forslaget er vedlagt).

e /Endring af vedteegternes § 10 vedrerende forandringer og § 20 vedrerende
eksklusion. Forslagsstiller A/B Sgens Gaves bestyrelse. (Forslaget er vedlagt).

Forklaring:

I forhold til forslagene til vedteegtseendring skal forslagene til &ndring af § 3 og § 12 ses
som et samlet forslag, og forslagene til eendring af § 10 og § 20 skal ses som et samlet
forslag. Det skal forstas pa den méde, at hvis &ndringsforslaget til § 3 bliver nedstemt, s&
fastholder vi formuleringen af § 12, og at hvis forslaget til a&ndring af § 10 bliver
nedstemt, sé fastholder vi den nuvarende formulering af § 20.

e Forslag til vedtaegtsendring: Rammer for gyldighed af regler. Forslagsstiller
andelshaver Jonathan Ussing Magyar. (Forslaget er vedlagt).

e Forslag til vedtegtsendring: Administratorens neutralitet i retstvister.
Forslagsstiller andelshaver Jonathan Ussing Magyar. (Forslaget er vedlagt).

o Forslag til vedtegtsendring: Abenhed om anciennitets- og ventelister.
Forslagsstiller andelshaver Jonathan Ussing Magyar. (Forslaget er vedlagt).

7. Valg af bestyrelse:
Valg af formand (valges for to ar ad gangen):
Marianne Bech Petersen er pa valg og genopstiller
Valg af bestyrelsesmedlemmer (velges for to ar ad gangen):
Leif Husballe og Claus Selvsteen er pa valg og genopstiller
Valg af suppleanter (vaelges for et ar ad gangen):

Der skal valges 2 suppleanter.



Kasper Simonsen og Elisabeth Hey er pa valg og genopstiller.

i
8. Valg af administrator og revisor.

9. Eventuelt.

Med venlig hilsen

Pé bestyrelsens vegne v/administrator

T i
N i

[ —Jerry, Osbak

Bilag:
Regnskab 2024
Forslag til fuldmagt til bestyrelsens omlegning af eksisterende 1an.
Forslag fra bestyrelsen til vedtaegtsendring af § 3 vedr. medlemmer og § 12 vedr. husorden.

Forslag fra bestyrelsen til vedtegtsendring af § 10 vedr. forandringer og § 20 vedr.
eksklusion.

Forslag fra Jonathan Ussing Magyar til vedteegtseendring:

o Rammer for gyldighed af regler
o Administratorens neutralitet i retstvister
o Abenhed om anciennitets- og ventelister



Andelsholigforeningen SOFNS GAVE

Forslag til generalforsamling i AB Seens Gave 23. april 2025

Fuldmagt til bestyrelsen til omlaegning af eksisterende 1in

I'henhold til vedtagternes §29 skal generalforsamlingen vedtage salg og pantsatning af fast
ejendom i foreningen.

Bestyrelsen i AB Seens Gave beder om at fa separat fuldmagt til i de kommende regnskabsperioder
(2025 og 2026) at omlagge foreningens realkreditlén til andre 14n med tilsvarende lobetider.
Fuldmagten skal benyttes i tilfielde, hvor markedssituationen giver foreningen mulighed for at opné
en fordel ved omlegning af 1an

Begrundelse:

Rentesituationen kan @ndre sig, s& der kan opsta fordel ved oplaegning af l4n.

Denne fuldmagt giver bestyrelsen mulighed for at handle uden en ekstraordineer generalforsamling,
hvis der opstar en situation, hvor foreningen med fordel kan omlagge et eller flere l4n.

28.02.2025

Bestyrelsen
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Forslag til zendring af vedtaegternes §3 og §12 stillet af bestyrelsen til den ordinzere generalforsamling
23/4 2025:

I vedtaegternes §3 tilfgjes efter andet afsnit (dvs. afsnittet “Hvert mediem kan kun have én lejlighed og er
forpligtet til at bebo lejligheden, jfr. dog § 11”) folgende afsnit:

“Bestyrelsen kan tillade erhverv, der ikke medfgrer tilgang af kunder, ombygning af andelsboligen og
skiltning, safremt det ikke er til gene for de gvrige beboere, og det er tilladt efter kommunale forskrifter”

Til gengeld slettes flgende formulering fra §12:

” Egentlig erhvervsvirksomhed m3 ikke uden bestyrelsens samtykke drives fra lejlighederne i foreningens
ejendom, ej heller ma drives anden virksomhed, der efter bestyrelsens skpn forarsager larm, ilde lugt eller
frembyder ubehageligt skue.”

Begrundelse:

Formuleringen i §12 er dels fra en anden tid, hvor erhvervsvirksomhed havde en anden form, og dels
relaterer formuleringen sig mere til husordenen end til vedtaegterne.

Den nye formulering er hentet fra ABF’s standa rdvedtagter.

Pa bestyrelsens vegne /| e
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Forslag til eendring af vedteegternes §10 og §20 stillet af bestyrelsen til den ordinare generalforsamling 23/4
2025 :

Zndring af vedtaegternes §10

Den nuvaerende §10 slettes og erstattes af fplgende:

”

Stk. 1 En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2-4.
Forandringer skal udfgres handvaerksmaessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. 'Forandringer skal anmeldes skriftligt til
bestyrelsen senest 5 uger inden de iveerksaettes.

Stk. 2 @nskes forandringerne udfgrt af hensyn til zldre eller handicappedes saerlige behov, kan bestyrelsen
betinge forandringernes gennemfgrelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning.

Stk. 3 Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at forandringen vil
medfgre vaesentlige gener for de gvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen gore indsigelse inden 3
uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kraeve, at andelshaveren refunderer rimelige udgifter til at f3
forandringen vurderet af en fagmand. Gor bestyrelsen indsigelse, skal ivaerkseettelse af forandringen
udskydes, indtil der er opnaet enighed med bestyrelsen, eller det er fastsldet, at indsigelsen var uberettiget.

Stk. 4 Bestyrelsen kan betinge en forandrings gennemfarelse af, at andelshaveren tegner forsikring eller
stiller anden passende sikkerhed for skader p3 ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en
forandrings gennemfarelse af, at en af bestyrelsen udpeget fagmand farer tilsyn med arbejdet. Foreningen
kan kreeve, at andelshaveren refunderer rimelige udgifter til forsikring og tilsyn.

Stk. 5 Andelshavere i omkringliggende boliger er forpligtet til at give adgang til boligen, hvis dette er
ngdvendigt for at udfore forandringen. Forandringen skal ske med mindst mulig gene for de bergrte
andelshavere. Reetablering i de omkringliggende boliger skal ske inden for en rimelig frist fastsat af
bestyrelsen. Adgang til boligen skal varsies med 4 uger.

Stk. 6 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed,
uanset om der er fart tilsyn efter stk. 4. | tilfaelde, hvor der kraeves byggetilladelse efter byggelovgivningen
eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden
arbejdet ivaerksaettes. Ved forandringer, der kraever udfgrelse af autoriserede héndveerkere, skal
andelshaveren dokumentere, at den/de udfgrende handvaerkere er autoriserede og har tegnet passende
ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet ivaerkseettes.

Stk. 7 Sdfremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-6, kan
bestyrelsen kraeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren ikke
reetablering inden fristens udlgb, kan foreningen f3 reetablering udfgrt for andelshaverens regning eller
andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders varsel, jf. §
20.

Stk. 8 En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder haendelig skade, der er forarsaget af de
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af andre,
herunder selvstaendigt virkende tredjemand.



Andring af vedtagternes §20:
Efter andet afsnit i §20 tilfgjes folgende to afsnit:

"Safremt et medlem foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og trods pakrav ikke
foretager reetablering inden udligbet af en fastsat frist, jf. § 10, stk. 7, kan andelshaveren ekskluderes af
foreningen og brugsretten til andelsboligen bringes til ophgr af bestyrelsen.

Safremt et medlem optraeder til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksomhed eller andre
andelshavere, kan andelshaveren ekskluderes af foreningen og brugsretten til andelsboligen bringes til
ophegr af bestyrelsen.”

Begrundelse:

Forslagene er hentet fra ABF’s nyligt opdaterede standardvedtaegter. ABF skriver fplgende begrundelse for
@ndringerne:

"Hpjesteret afsagde den 25. august 2023 en dom, hvor det blev sl3et fast, at lejelovens bestemmelser om
lejers ansvar for installationer i boligen ikke kan anvendes analogt pa andelshaver. Afggrelsen brgd med den
tidligere retstilstand pa omradet, hvor det har veeret antagelsen, at andelshaveren, der far en forandring
udfert, har det objektive ansvar for eventuelle skader forarsaget af forandringen — pa tilsvarende vis, som en
lejer er ansvarlig i henhold til lejeloven.

ABF har valgt at udarbejde en raekke tilfgjelser til forandringsbestemmelsen i § 10 som falge af dommen.
Tilfgjelserne i § 10 i ABF’s standardvedtaegter kombinerer en raekke redskaber til bestyrelsen med et
objektivt ansvar for den udfgrende andelshaver. Senere kgbere af andelsboligen indtraeder ikke i dette
objektive ansvar. Bestemmelserne i ABF’s standardvedteegter er udtryk for ABF’s anbefalinger til
andelsboligforeninger”
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Forslag til vedtaegtsaendring: Rammer for Gyldighed af Regler

Dagsordenspunkt til generalforsamlingen
Forslag: Klare rammer for gyldighed af regler i foreningen

Forslagsstiller: Jonathan Ussing / Andelshaver nr. A55

Forslag til vedtaegtsandring
Det foreslas, at der indsesttes en ny paragraf (§ [X]) i foreningens vedtaegter med
folgende ordlyd:

§ [X] - Gyldighed og vedtagelse af foreningens regler

1. Regler, retningslinjer eller procedurer, der har betydning for andelshavernes
rettigheder og pligter, skal fremga af foreningens vedtaegter og kan kun vedtages eller
endres af generalforsamlingen med forngden majoritet i henhold til vedteegterne.

2. Bestyrelsen kan ikke fastsaette bindende regler, sanktioner eller procedurer over for
andelshaverne uden generalforsamlingens godkendelse.

3. Informationer eller tekster, som offentliggeres pa foreningens hjemmeside,
opslagstavler, i nyhedsbreve eller lignende, har alene informativ karakter og er ikke
geeldende som retligt bindende regler, medmindre de er vedtaget af generalforsamlingen
og indfart i vedteegterne.

4. Formalet med denne bestemmelse er at sikre retssikkerhed, gennemsigtighed og
demokratisk legitimitet i foreningens beslutningsprocesser.

Begrundelse for forslaget

Dette forslag skal sikre, at alle regler og retningslinjer i foreningen kun bliver bindende,

hvis de er vedtaget demokratisk pa generalforsamlingen og stér i vedtaegterne. | nogle

foreninger sker det, at bestyrelsen indferer regler ad hoc via hjemmesiden eller opslag,
som far karakter af at veere bindende — uden at veere godkendt af generalforsamlingen.
Det skaber uklarhed og kan undergrave beboerdemokratiet. Med denne paragraf slar vi
fast, at kun generalforsamlingen kan vedtage regler, der geelder for os alle.

@Dsterbro, 3. april 2025 %
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Forslag til vedtaegtsandring: Administratorens neutralitet i retstvister

Dagsordenspunkt til generalforsamlingen
Forslag: Indferelse af bestemmelse om administratorens neutralitet i retstvister

Forslagsstiller: Jonathan Ussing / Andelshaver nr. A55

Forslag til vedtegtsandring
Det foreslés, at der indszettes en ny paragraf (§ [X]) i foreningens vedtaegter med
folgende ordlyd:

§ [X] — Administratorens neutralitet og rolle i retstvister

1. Administrator varetager foreningens administrative og gkonomiske drift i henhold til
den indgéede administratoraftale. Administrator skal til enhver tid agere loyalt og neutralt
over for samtlige andelshavere samt bestyrelsen.

2. Administrator mé ikke optreede som partsrepreesentant eller procesfuldmaegtig for
bestyrelsen i en retstvist, hvor en andelshaver har rejst sag mod foreningen eller
bestyrelsen, eller hvor der foreligger intern uenighed mellem bestyrelsen og en
andelshaver. Administratorens rolle i sddanne sager er alene at frembringe relevant,
saglig og neutral dokumentation vedrerende foreningens forhold.

3. Foreningen skal i sddanne tilfeelde antage ekstern og uafhaengig juridisk bistand,
safremt bestyrelsen eller foreningen som helhed ensker repraesentation i sagen.

4. Formélet med denne bestemmelse er at undga interessekonflikter, beskytte
retssikkerheden for alle foreningens medlemmer samt sikre, at administrator ikke
indtager en dobbeltrolle, der kan svaekke tilliden til foreningens upartiske forvaltning.

5. Bestemmelsen er i overensstemmelse med principperne om god foreningsledelse og
anbefalinger fra bl.a. Andelsboligforeningernes Fzellesrepreesentation (ABF) samt
almindelig praksis for professionelle administratorer.

Begrundelse for forslag

Formalet med dette forslag er at sikre en hgj grad af gennemsigtighed og retssikkerhed
for alle andelshavere — bade nuvaerende og fremtidige. Administrator er ansat til at
varetage foreningens drift, men vi har set eksempler — bade her og i andre foreninger —
hvor administrator i en konflikt mellem en andelshaver og bestyrelsen ender med at
repraesentere bestyrelsen som part. Det er problematisk, fordi administrator dermed ikke
lzengere er neutral, og det kan skabe en skaevvridning i sagen. Ved at indfere denne
paragraf sikrer vi, at administrator forbliver neutral i tilfselde af retstvist og kun leverer
saglig dokumentation, mens bestyrelsen — hvis det gnskes — ma antage ekstern juridisk
bistand. Det er almindelig praksis i mange foreninger, og det er ogsa i trad med ABF's
anbefalinger. :

@sterbro, 3. april 2025 %
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Forslag til vedtaegtsaendring: Abenhed om anciennitets- og ventelister

Dagsordenspunkt til generalforsamlingen
Forslag: Gennemsigtighed og &benhed om anciennitetslister og ventelister

Forslagsstiller: Jonathan Ussing / Andelshaver nr. A55

Forslag til vedtaegtsandring

Det foreslas, at der indsaettes en ny paragraf (§ [X]) i foreningens vedtaegter med
folgende ordlyd:

§ [X] - Offentliggarelse af anciennitets- og ventelister

1. Bestyrelsen skal fore opdaterede lister over andelshavernes interne anciennitet samt
eksterne og interne ventelister til ledige andele.

2. Anciennitetslisten og ventelisterne skal vaere tilgzengelige for foreningens medlemmer
i foreningens fzelles dokumentarkiv (fx hjemmeside), og enhver andelshaver har ret til pa
opfrodring at f& indsigt i sin egen placering pa disse lister.

3. Listerne skal som minimum opdateres arligt og ved hver aendring i ejerforhold, samt
nar nye personer optages eller slettes fra ventelisterne.

4. Bestyrelsen skal sikre, at alle tilmeldte personer oplyses om deres aktuelle placering
ved optagelse og ved veesentlige andringer i listen.

5. De eksterne ventelister skal ligeledes indeholde tilgeengelig information om, hvem i
foreningen der har anmodet om at fa den eksterne person pa listen.

Begrundelse for forslaget

Formalet med dette forslag er at sikre abenhed og gennemsigtighed om tildelingen af
andelsboliger i foreningen. Anciennitets- og ventelister er grundlaget for, hvordan boliger
fordeles, og derfor skal alle have lige adgang til information om placering og bevasgelser
pa listerne. Ved at gare listerne abne og tilgeengelige forebygger vi spekulation og sikrer,
at alle andelshavere behandles lige og fair. Det er almindelig god praksis i mange
foreninger og bidrager til at styrke tilliden til foreningens interne processer.

Dsterbro, 3. april 2025 ;/2%
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