WANTZIN

Ar 2025, den 10. april, kl. 19.00, afholdtes ordineer generalforsamling i Andelsboligforeningen Kratlodden
i feelleshuset.

Formand Lars Velbaek bgd velkommen.

1. Valg af dirigent.

Som dirigent valgtes advokat Nicholas Wantzin, der konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig ind-
varslet, og at ingen af de tilstedevaerende havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Advokat Nicholas Wantzin konstaterede samtidig, at dagsordenen var i overensstemmelse med indkaldel-
sen.

Dirigenten konstaterede desuden, at ud af i alt 38 andele var der 32 tilstede, heraf 2 repraesenteret ved
fuldmagt.

Generalforsamlingen var saledes beslutningsdygtig, herunder til vedtagelse af vedtaegtsaendringer.

2. Bestyrelsens beretning.

Bestyrelsens beretning blev udsendt inden generalforsamlingen og blev ikke laest op. Beretningen er ved-
haeftet naervaerende referat som bilag 1.

Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til beretningen.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at beretningen var godkendt uden hdndsopraekning.

3. Forelaggelse af drsrapport for 2024, forslag til vaerdianszettelse og eventuel revisionsbe-
retning samt godkendelse af drsrapporten.

Arsrapporten blev udsendt inden generalforsamlingen og blev ikke gennemg3et.
Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger.
Dirigenten kunne herefter konstatere, at drsrapport, herunder forhgjelse af andelskronen til 10,8895 pr.

generalforsamlingsdatoen, var godkendt med enstemmighed.

4, Forelaeggelse af driftsbudget for 2025 til godkendelse og beslutning om eventuel an-
dring af boligafgiften, jf. bestyrelsens beretning.

Budgettet blev udsendt inden generalforsamlingen og blev ikke gennemgaet. Det blev oplyst, at der blev
budgetteret med uaendret boligafgift.

Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til budgettet.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at budgettet uden andring i boligafgiften var vedtaget med enstem-
mighed.
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5. Beretning, regnskab og budget for Falleshuset, jf. bilag 2.

Annette Thestrup (nr. 40) besvarede enkelte spgrgsmal.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at beretningen, &rsrapport og budget for feelleshuset var godkendt
med enstemmighed.

6. Forslag.

Forslag 6.1. Bestyrelsen stillede forslag om a&ndring af vedtaegternes § 10.1., 10.5. samt 10.6.

Nuveaerende formulering:

§ 10 Forandringer

(10.1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i boligen. Enhver forandring skal an-
meldes skriftligt for bestyrelsen senest tre uger inden den bringes til udfgrelse. @nskes forandringerne
udfgrt af hensyn til aldre eller handicappedes saerlige behov, kan bestyrelsen betinge forandringernes
gennemfgrelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning.

Foresldet formulering (tilfgjelser fremgar med fed skrift):

(10.1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i boligen. Forandringer skal udfg-
res hdndvaerksmaessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i byggelovgivningen, lo-
kalplaner og andre offentlige forskrifter. Enhver forandring skal anmeldes skriftligt for bestyrelsen
senest 5 uger inden den bringes til udfgrelse. @nskes forandringerne udfgrt af hensyn til aldre eller han-
dicappedes saerlige behov, kan bestyrelsen betinge forandringernes gennemfgrelse af reetablering ved
andelshaverens fraflytning. Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte forandring vil stride mod eller
at forandringen vil medfgre vasentlige gener for de gvrige beboere i ejendommen, kan besty-
relsen ggre indsigelse inden 3 uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kraeve at andelshave-
ren refunderer rimelige udgifter til at fi forandringen vurderet af en fagperson. Ggr bestyrel-
sen indsigelse, skal ivaerksaettelse af forandringen udskydes, indtil der er opndet enighed med
bestyrelsen, eller det er fastsldet, at indsigelsen var uberettiget. Bestyrelsen kan betinge en
forandrings gennemfgrelse af, at andelshaveren tegner forsikring eller stiller anden passende
sikkerhed for skader pa ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en forandrings gen-
nemfgrelse af, at en af bestyrelsen udpeget fagperson fgrer tilsyn med arbejdet. Foreningen
kan kraeve, at andelshaveren refunderer rimelige udgifter til forsikring og tilsyn.

Nuvaerende formulering:
(10.5) Alle forandringer skal udfgres handveaerksmaessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter.

Foresldet formulering: (Nuvaerende formulering § 10.5 flyttes til § 10.1. og erstattes af fol-
gende)

Andelshavere i omkringliggende boliger er forpligtet til at give adgang til boligen, hvis dette er
ngdvendigt for at udfgre 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 varsles med 4 uger.

Nuvaerende formulering:

(10.6) Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlig-
hed. I tilfelde, hvor byggetilladelse kraeves efter byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige
forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises for bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaettes.
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Foresldet formulering (tilfgjelser fremgdr med fed skrift):

(10.6) Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlig-
hed, uanset om der er fgrt tilsyn efter stk. 10.1, i tilfaelde, hvor byggetilladelse kraeves efter bygge-
lovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises for besty-
relsen, inden arbejdet ivaerkszettes. Ved forandringer, der kraever udfgrelse af autoriserede hand-
vaerkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udfgrende hdndvaerkere er autoriserede
og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentationen skal forevises bestyrelsen, inden
arbejdes ivaerksaettes. Sdfremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestem-
melserne i stk. 10.1-6, kan bestyrelsen kraeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist.
Foretager andelshaveren ikke reetablering inden fristens udlgb, kan foreningen f& reetablering
udfgrt for andelshaverens regning eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og
brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders varsel, jf. § 21. En andelshaver er erstatnings-
ansvarlig for skade, herunder handelig skade, der er fordrsaget af forandringer, som andels-
haveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af andre, herunder selv-
staendigt virkende tredjemand.

Advokat Nicholas Wantzin gennemgik kort forslaget.
Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til forslaget.
Afstemningsreglerne blev gennemgaet.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at forslaget var vedtaget ved handsopraskning med enstemmighed.

Forslag 6.2: Bestyrelsen stillede forslag om andring af vedtaegternes § 21.1 samt 21.2.

Nuvaerende formulering:

(21.1) I fglgende tilfaelde kan en andelshaver ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr
af bestyrelsen: A) S3fremt en andelshaver trods p3krav ikke betaler eventuelt resterende indskud, bolig-
afgift eller andre skyldige belgb af enhver art. B) S8fremt en andelshaver groft forssmmer sin vedligehol-
delsespligt og trods pakrav ikke foretager den ngdvendige vedligeholdelse inden udigbet af en fastsat
frist, jfr. § 9. C) Safremt en andelshaver optreeder til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksom-
hed eller andre andelshavere. D) Safremt en andelshaver i forbindelse med overdragelse af andelen be-
tinger sig en stgrre pris end godkendt af bestyrelsen. E) S&fremt en andelshaver ggr sig skyldig i forhold,
svarende til de, der efter lejelovens bestemmelser berettiger udlejeren til at ophaeve lejemalet. (21.2)
Efter eksklusion bestemmer bestyrelsen, hvem der skal overtage andel og bolig, og der forholdes som
bestemt i § 17. (21.3) En ekskluderet andelshaver skal, indtil andelen er overdraget, fortsat opfylde sine
forpligtelser overfor foreningen, herunder betale boligafgift. Andelshaveren skal endvidere medvirke til
overdragelse af andelen i forngdent omfang, herunder ryddeligggre andelen samt aflevere ngglerne til
boligen til bestyrelsen pa det tidspunkt, som bestyrelsen har fastsat som fraflytningstidspunktet. Forenin-
gen er ved salg af andelen berettiget til at lade en ejendomsmaegler foresta salget for andelshaverens
regning.

Foresldet formulering (tilfgjelser fremgdr med fed skrift):

(21.1) I fglgende tilfeelde kan en andelshaver ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr
af bestyrelsen:

A) S&fremt en andelshaver trods pdkrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift, padkravs-
gebyr eller andre skyldige belgb af enhver art.

B) Safremt en andelshaver groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt og trods pakrav ikke foretager den
ngdvendige vedligeholdelse inden udlgbet af en fastsat frist, jfr. § 9.

C) Safremt en andelshaver foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og
trods pakrav ikke foretager reetablering inden udlgbet af fastsat frist, jf. § 10.6.

Ny D) Safremt en andelshaver optrader til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virk-
somhed eller andre andelshavere.
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Ny E) Safremt en andelshaver i forbindelse med overdragelse af andelen betinger sig en stgrre pris end
godkendt af bestyrelsen.

NY F) S&fremt en andelshaver ggr sig skyldig i forhold, svarende til de, der efter lejelovens bestemmel-
ser berettiger udlejeren til at ophzaeve lejemalet.

Nuvaerende formulering:

(21.2) Efter eksklusion bestemmer bestyrelsen, hvem der skal overtage andel og bolig, og der forholdes
som bestemti § 17.

Foresldet formulering (tilfgjelser fremgar med fed skrift):

(21.2) Efter eksklusion bestemmer bestyrelsen, hvem der skal overtage andel og bolig, og der forholdes
som bestemt i § 17. Afregning finder sted som anfgrti § 15. Ved overdragelse af andelsboligen
finder § 13.2 og § 14 tilsvarende anvendelse. Sdfremt der ikke er interesserede pa vente- eller
interesselisterne, afggr bestyrelsen frit, hvem der skal overtage andelsboligen.

Advokat Nicholas Wantzin gennemgik kort forslaget.
Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til forslaget.
Afstemningsreglerne blev gennemgaet.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at forslaget var vedtaget ved h&ndsopraekning med enstemmighed.

Forslag 6.3: Bestyrelsen stiller forslag om andring af § 13

Motivation for forslag: Gennemsnitsalderen for foreningens beboere stiger. Af flere arsager (drift og vedli-
geholdelse, godt med flere bgrn og unge o.l.) vurderes det hensigtsmaessigt, hvis kommende andelsha-
vere kunne bidrage til at seenke gennemsnitsalderen.

Som det er nu, er der tre ventelister:

« Intern venteliste: Bolig kan overdrages til andre andelshavere indtegnet pa ventelisten eller ved intern
bytning af bolig eller til indtegnede bgrn, bgrnebgrn, forzeldre eller bedsteforaeldre, eller til en person, der
har haft feelles husstand med andelshaveren i mindst det seneste &r fgr overdragelsen (§ 13,2, stk. A)

» Anbefalet venteliste: Bolig kan overdrages til personer indtegnet pa venteliste efter indstilling fra nuvae-
rende andelshavere, (§ 13,2, stk. C)

» Ekstern venteliste: Bolig kan overdrages til personer indtegnet pa venteliste hos bestyrelsen uden ind-
stilling fra nuveerende andelshavere (§ 13,2, stk. D)

Andelshavere pa intern liste prioriteres altid for personer pa den anbefalede og den eksterne venteliste,
og personer p3 den anbefalede liste prioriteres altid fgr dem, der stdr pd den eksterne. For alle venteli-
ster gaelder, at de fgrst indtegnede g&r forud for senere indtegnede.

Der aendres ikke ved reglerne for den interne venteliste. Og de sm& huse, A-husene, bergres heller ikke
af de nye regler, men kgrer efter de hidtidige regler.

Bestyrelsens forslag tager alene sigte pa to nye regler for fortrinsret ved overdragelse af bolig i de store
huse: B, C, D, Eog F.

Forslaget vil kraeve kvalificeret flertal pd en generalforsamling og skal, hvis vedtaget, tilfgjes vedtaegter-
nes § 13.

Bestyrelsen opfordrer tillige til, at andelshavere ved nye indstillinger til ventelisterne Anbefalet (C) og
Ekstern (D) tager spgrgsmalet om alder i betragtning.
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Nuveaerende formulering;

(13.2) Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i nedenstdende raekkefglge:

A) Den, der indstilles af andelshaveren, safremt overdragelsen sker i forbindelse med bytning af bolig,
eller til barn, bgrnebgrn, foraeldre eller bedsteforzeldre eller til en person, der har haft faelles husstand
med andelshaveren i mindst det seneste ar for overdragelsen.

B) Andre andelshavere, der er indtegnet p3 en venteliste hos bestyrelsen, sdledes at den, der forst er
indtegnet pa ventelisten, gar forud for de senere indtegnede. Fortrinsretten i henhold til farste punktum
er dog betinget af, at den fortrinsberettigede andelshavers bolig friggres, sdledes at den tilbydes fgrst til
de indtegnede pa ventelisterne i overensstemmelse med reglerne i naervaerende stk. 2 litra B og C, og
derefter til den eller de personer, der indstilles af den andelshaver, der flytter ud af andelsboligforenin-
gen, jf. naervaerende stk. 2 litra E, og sidst til den eller de personer, som er omfattet af naervaerende stk.
2 litra D.

C) Andre personer, der er indtegnet p8 en venteliste hos bestyrelsen efter indstilling fra en andelshaver,
har dernaest fortrinsret efter tidspunktet for indtegning. Hver andelshaver eller flere andelshavere, der i
faellesskab ejer én andel, er kun berettiget til at have fire personer indstillet pd ventelisten.

D) Andre personer, der er indtegnet pa en venteliste hos bestyrelsen uden indstilling fra en andelshaver
har dernzest fortrinsret efter tidspunktet for indtegningen. Den, der farst er indtegnet pa 5 ventelisten,
gar forud for de senere indtegnede. Bestyrelsen kan fastsaette nsermere regler for administration af ven-
telisten, herunder bl.a. fastsaette gebyr for indtegning, fastsaette hvor mange tilbud de indtegnede skal
have fiet, for de kan slettes, og fastsaette, at de indtegnede én gang &rligt i januar skal bekraefte deres
gnske om at std pa ventelisten, idet de ellers slettes.

E) Andre, der indstilles af den fraflyttende andelshaver.

Foreslaet formulering; (Andring fremgar med fed skrift)

(13.2) Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i nedenstdende raekkefglge: A) Den, der indstil-
les af andelshaveren, s&fremt overdragelsen sker i forbindelse med intern bytning af bolig, eller til bgrn,
bgrnebgrn, foraeldre eller bedsteforaeldre eller til en person, der har haft faelles husstand med andelsha-
veren i mindst det seneste &r fgr overdragelsen.

Litra C samt D stilles i bero for en tidsbegranset periode fra 1. april 2025 til 1. april 2030 og
erstattes af en interesseliste, sdledes at bestyrelsen enerddigt kan fastsaette fortrinsretten iht.
bestyrelsen pa de af den fastsatte betingelser.

Betingelser;

- Fortrinsret ved overdragelse af bolig i A-husene omfatter ikke nedenstdende punkt 1 samt 2,
men omfatter punkt 3.

- Fortrinsret ved overdragelse af bolig i de store huse: B, C, D, E og F.

1: Personer indtegnet pa vente- eller interesselisterne Anbefalet (C) eller Ekstern (D), som re-
praesenterer en bgrnefamilie (bgrn op til 15 &r) far fortrinsret for alle andre pa disse lister.

2: Voksne personer op til 50 &r indtegnet pa vente- eller interesselisterne Anbefalet (C) eller
Ekstern (D) far fortrinsret foran alle andre pa disse lister.

3. Ud af de personer med fortrinsret iht. punkt 1. og 2 samt gvrige som er opskrevet pa vente-
eller interesselisterne, udvalger bestyrelsen til hvem boligen skal tilbydes

Vedtaegternes § 13 stk. 2 litra C =endres sdledes, at hver andel er berettiget til at have fire per-
soner indstillet p& ventelisten.

Formanden fremlagde forslaget og oplyste, at forslaget var formuleret pd basis af de drgftelser der havde
vaeret i foreningen herunder specielt ifm. det seneste summemgde.

Der var herefter en leengere drgftelse af forslaget, hvor der blev udtrykt en general opbakning til forsla-
get, mens enkelte ogs3 udtrykte deres skepsis bl.a. til hvorledes det skulle praktiseres.

Afstemningsreglerne blev gennemgaet.
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Dirigenten kunne herefter konstatere, at forslaget var vedtaget ved hdndsopraekning med enstemmighed.

Forslag 6.4. Bestyrelsen foreslog en udvidelse af solcelleanlaegget

Formanden fremlagde forslaget og oplyste, at formalet med forslaget var at beboerne kunne ga fra at
have gratis strgm 30% af tiden til at det kunne vaere 70% af tiden.

Der var herefter en laengere debat om forslaget hvorunder formanden oplyste, at der ville ske kompensa-
tion til de som allerede havde kgbs et styringssystem.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at forslaget var vedtaget ved hdndsopraekning med 28 stemmer
for, 4 stemmer imod og 0 stemmer hverken for eller imod.

7. Valg til bestyrelsen.

Som bestyrelsesmedlemmer for 2 &r genvalgtes Bjarne Rostgaard og Peter Thestrup.
Som bestyrelsesmedlem for 1 &r valgtes Eva Brandt.

Som 1. suppleant valgtes Mari-Ann Flyvholm og som 2. suppleant valgtes Jgrgen Forland. Begge blev
valgt for 1. &r.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Lars Velbak (formand), nr. 20, valgt den 5. marts 2024 for 2 3r,
Eva Brandt, nr. 73, valgt 10. april 2025 for 1 &r,

Jgrn Jensen, nr. 10, valgt den 5. marts 2024 for 2 &r,

Bjarne Rostgaard, nr. 44, valgt den 10. april 2025 for 2 &r,

Peter Thestrup, nr. 40, valgt den 10. april 2025 for 2 &r.

8. Valg til faelleshusudvalget.

Fglgende blev valgt til faelleshusudvalget:

Annette Thestrup, nr. 40, formand,
Susanne Sjéholm, nr. 28,
Henriette Bott-Petersen, nr. 50.
Jette Mgnster, nr. 30.

Stine Schanz, nr. 32.

Morten Alvenaar, nr. 48.

9. Valg af ekstern revisor. Bestyrelsen indstiller revisionsfirmaet Christensen Kjaerulff.

Revisionsfirmaet Christensen Kjzerulff blev valgt uden h8ndsopraekning.
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10. Valg af revisor til feelleshuset.

Eva Brandt (nr. 73) blev valgt som revisor for feelleshuset uden handsopraekning.

11. Eventuelt.

Der var enkelte punker som blev bergrt under eventuelt:

Bestyrelsen havde modtaget et tilbud fra YouSee om en kollektiv foreningslgsning med prisfordele pa in-
ternet, Tv, streaming og mobil. Formanden oplyste, at minimum 80% af andelshaverne skulle tilmelde
sig for man opndede rabatten. Efter en kort drgftelse kunne det konstateres at alene 4 var positive, hvor-
for bestyrelsen ikke ville arbejde videre med projektet.

Bestyrelsen oplyste at der ville komme tilbud rundt om at man kunne f& renset tagrender og malet car-
porte hvis man gnskede dette af en handymand. Dette ville koste hhv. kr. 450 og kr. 3.500, s3fremt mi-
nimum 5 huse var interesserede.

Reglerne for faelleshuset blev endvidere drgftet herunder det at ekstern forretningsdrivende 18nte feelles-
huset uden beregning. Bestyrelsen oplyste at de vil overveje dette sammen med faelleshusudvalget.

Intet yderligere at protokollere.

Generalforsamlingen haevet kl. 20.45.

Neerveerende referat underskrives digitalt af;

Som dirigent:
Nicholas Wantzin

I bestyrelsen:

Lars Velbak (formand)
Bjarne Rostgaard

Jgrn Jensen

Peter Thestrup

Eva Brandt
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Dirigent

Pa vegne af: Wantzin Ejendomsadvokater
Serienummer: bb16b5d4-deb4-47e8-8fb7-808a743f07f1
IP: 185.141.xxX.XXX

2025-05-13 09:46:28 UTC M it a. o

Bjarne Rostgaard Christensen
Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: AB Kratlodden

Serienummer: 9e0881b6-6409-4a6a-8a9a-762e6c2df8f0
IP: 104.28.XXX.XXX

2025-05-13 10:13:06 UTC Mit z. o

Jorn Jensen

Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: AB Kratlodden

Serienummer: 2b83b3d5-a6fe-4d6b-bObe-7389b2b84e2e
IP: 2.104.XXX.XXX

2025-05-15 06:15:51 UTC Mit 2D 0
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IP: 185.141.xxX.XXX

2025-05-13 09:46:28 UTC M it A. o

Lars Magnus Velbaek

Bestyrelsesformand

Pa vegne af: AB Kratlodden

Serienummer: 7fa59631-0ae6-4d7f-9a5b-3e3e7469b11c
IP: 217.74.XXX.XXX

2025-05-13 10:59:02 UTC Mit z. o

Peter Thestrup Jensen

Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: AB Kratlodden

Serienummer: 927230c0-7b44-4c19-905¢c-9351e39f49c1
IP: 2.704.XXX.XXX

2025-05-15 16:15:21 UTC Mit 2D o
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