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A/B Æblegården 

Referat ordinær generalforsamling - 21. april 2026 

Den 21. april 2026 kl.19:00 samledes andelshaverne og deres repræsentanter i Foreningshuset Bispehøjen, 
Bispehøjen 2, 4300 Holbæk, for at afholde ekstraordinære generalforsamling. 

Repræsenteret var 46 andelshavere af i alt 62, hvoraf var 11 repræsenteret ved fuldmagt. 

Som repræsentant fra Boligexperten Administration A/S deltog administrator Mike A. Andersen. 

Dagsorden: 

1. Valg af dirigent og referent. 
2. Bestyrelsens beretning. 
3. Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten. 
4. Forelæggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastsættelse af boligafgiften. 

a) Bestyrelsen stiller forslag om en stigning i boligafgiften på 4,36 % med virkning fra 1. januar 
2027. Svarende til en stigning på hhv. 164,09 kr. pr. måned for de små andele, og 201,38 kr. pr. 
måned for de store andele. Det vil betyde, at boligafgiften for 2-værelses andelsboliger stiger 
fra 3.763,51 kr. til 3.927,60 kr., og at boligen for 3-værelses andelsboliger stiger fra 4.618,85 kr. 
til 4.820,23 kr. 

5. Forslag 
a) Bestyrelsen stiller forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlægge 
foreningens lån. Omlægningen kan ske, såfremt der kan opnås en besparelse i den årlige 
ydelse. Løbetiden kan forlænges til 30 år. Det er en forudsætning, at omlægningen sker til 
samme lånetype som eksisterende lån - det vil sige fastforrentet og med afdrag. 
Låneomlægningen vil ske i samarbejde med realkreditinstituttet og Boligexperten. 
b) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer § 9 og § 10 vedr. udestuer og gulvbelægning. 

Se bilag b. 
c) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. forandringer § 10. Se bilag c. 
d) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. Se bilag d. 
e) Bestyrelsen stiller forslag om forandring af den eksisterende legeplads. Se bilag e. 

6. Valg af bestyrelse, herunder suppleanter 
a) Valg af formand:  Formandsposten er ikke på valg. 
b) Valg af bestyrelse: På valg er: Børge Pedersen. 

På valg er: Lea Rikke Nielsen. 
Bestyrelsen består i øvrigt af følgende medlemmer, der ikke er på valg i år: 
Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen  På valg 2027. 
Bestyrelsesmedlem Marianne Hansen  På valg 2027. 
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Bestyrelsesmedlem Michael Bengtsen  På valg 2027.  
 
Nye medlemmer som bliver valgt til bestyrelsen, vil efterfølgende blive anmodet om 
legitimering, under henvisning til lov om hvidvask. 
 

c) Valg af suppleanter: På valg er: Preben Andersen 
På valg er: Catharina Van Engen 

7. Valg af administrator. 
8. Eventuelt. 

 

Ad. 1 – Valg af dirigent og referent 

Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen bød velkommen til den ordinære generalforsamling og 
foreslog Mike A. Andersen som dirigent og referent. Mike A. Andersen blev valgt uden modkandidater.  

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt jf. vedtægtens § 22, stk. 1 vedr. 
datovarsel og indkaldelsen. Da der var 46 andele repræsenteret på generalforsamlingen, var der mindst 1/5 
repræsenteret, som vedtægtens § 23, stk. 1 krævede. Der var ingen indvendinger mod 
generalforsamlingens lovlighed. 

Beslutninger skulle træffes af generalforsamlingen ved simpelt flertal jf. vedtægtens § 23, stk. 1. 
Vedtægtsændringerne skulle dog behandles jf. vedtægtens § 23, stk. 2. Da der var mindst 42 repræsenteret 
på generalforsamlingen, kunne vedtægtsændringerne behandles endeligt. Såfremt forslagene om ændring i 
vedtægten kunne opnå et flertal på 2/3 af ja- og nej-stemmerne, ville forslagene være vedtaget. 

Generalforsamlingen var beslutningsdygtig i alle dagsordenens punkter. 

Ad. 2 – Bestyrelsens beretning. Se bilag 2.0. 

Bestyrelsens beretning var udsendt med indkaldelsen. Beretningen er vedlagt referatet som bilag 2.0.  

Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen tilføjede bl.a., at: 

- Han gerne ville takke alle andelshavere, som bidrog til foreningen. 
- Bestyrelsen var glade for skiftet til Boligexperten Administration og at bestyrelsen lærte meget om, 

hvad det ville sige at være en andelsboligforening. 
- Han gerne ville takke alle, der på den ekstraordinære generalforsamling i 2025 gav opbakning til 

vedtægtsændringer, skift af revisor samt de nye parkeringspladser. 
- Andelshaverne ifølge vedtægtens § 8, stk. 5 havde pligt til at deltage i fællesdage. Formålet med 

disse dage var, at foreningens medlemmer selv kunne udføre arbejder, som foreningens så ikke 
skulle betale eksterne for at udføre. Såfremt man ikke kunne klare det fysiske arbejde, kunne man 
komme forbi med kage og godt selskab. 

- Boligafgiftsstigningen blev effektueret pr. 1. februar 2026. 
- Forsamlingen på dette års generalforsamling skulle godkende budgettet for 2026 og ikke 2027. 
- Foreningens vinterservice havde fungeret upåklageligt. 
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- De resterende gasrør var blevet fjernet uden beregning.  
- Der fortsat var udfordringer med, at eksterne parkerede på foreningens pladser. Bestyrelsen 

agtede at opsætte skilte. 
- Man som andelshaver skulle huske på, at man selv havde den indvendige vedligeholdelsespligt og 

betalingspligt for selv samme. 

Afsluttende takkede bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen bestyrelsen for sit store arbejde i det 
forgangne år. 

Der fulgte en debat omkring parkeringspladser og eksternes benyttelse af foreningens pladser. 
Bestyrelsen gjorde opmærksom på, at de kun havde drøftet muligheden for p-vagt og at bestyrelsen 
ikke pt. ønskede at hyre et firma. Udfordringerne var store ved bl.a. Rockbæk. Bestyrelsen opfodrede 
medlemmerne til at sende registreringsnummer på biler, som andelshaverne opdagede var parkeret 
ulovligt på foreningens grund. Man kunne sende til bestyrelsesmailen aeblevang2-124@outlook.dk. 

Da der ikke var nogen kommentarer, konstaterede dirigenten, at beretningen var taget til efterretning. 

Ad. 3 – Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten. 

Mike A. Andersen fremlagde foreningens årsregnskab for 2025, der udviste er årsresultat 938.957,00 kr. 
Heraf skulle der bruges 1.193.202,00 kr. på afdrag. Da der samtidig i regnskabet var henlagt 600.000,00 kr. 
til fremtidige projekter iht. posten ”Vedligeholdelse, genopretning og renovering”, var der i årets løb 
kommet 345.755,00 kr. ind på foreningens konto. Efter en gennemgang af balancen, hvor det blev 
forklaret, at foreningen havde 18.187.609,00 kr. i reserver til imødegåelse af værdiforringelse af 
ejendommen samt vedligehold, forklarede Mike A. Andersen, at der var lagt op til stigning i andelskronen. 
Andelskronen blev foreslået fastsat til 5,0978 imod sidste års 4,8700.  

Da der ikke var nogen spørgsmål, blev regnskabet for 2025 sat til afstemning og enstemmig godkendt. 

Efterfølgende blev andelskronen på 5,0978 sat til afstemning og enstemmigt godkendt. 

Ad. 4 – Forelæggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastsættelse af boligafgiften 

Mike A. Andersen gennemgik foreningens budget for 2026 og forklarede, at man i langt de fleste 
andelsboligforeninger godkender det igangværende års budget og ikke budgettet for det næste år, da man 
ikke kender forholdene til den tid alligevel. Mike gjorde yderligere opmærksom på, at man i dette budget 
kunne se, hvad der var budgetteret med på de enkelte områder, hvor foreningens tidligere administrator 
VAB havde samlet i puljer i steder. Mike A. Andersen gjorde særligt opmærksom på, at der i 2026 ikke var 
budgetteret med en henlæggelse på 600.000,00 kr. til fremtidige projekter. Derimod var der indarbejdet en 
række vedligeholdelsesopgaver, som bestyrelsen ville udføre i årets løb. Disse kunne ses i budgettets note 3 
”Ekstraordinær vedligeholdelse – genopretning/renovering”. Derudover var der enkelte tilbagevendende 
vedligeholdelsesopgaver, som fremgik af note 2 ”Ordinær rep. og vedligeholdelse”. 

En andelshaver spurgte ind til posten ”WC/Bad – Fliser og fuger” og nævnte, at den indvendige 
vedligeholdelse var andelshavers egen jf. vedtægtens § 9. Af foreningens vedligeholdelsesplan fremgik 
følgende: ”Det anbefales, at der kigges nærmere på foreningens fliser og fuger og udbedres for at forhindre 
vandindtrængning og efterfølgende skader på konstruktionen.” 



Document ID: 784ad530-f877-440d-9d35-ab72bbfda128

Side 4 af 8 
 

Der var altså tale om beløb afsat til, at man kunne få en professionel til at vurdere, hvorvidt der var fuger i 
den enkelte andel, som andelshaveren skulle sørge for at få udskiftet. 

En andelshaver spurgte ind til ”Udestuer – partiel fuger”, som andelshaver mente var andelshavers 
vedligeholdelsespligt. Foreningen havde den udvendige vedligeholdelsespligt af dette for udestuerne på 1. 
sal, da disse var en del af bygningen. Udestuerne i stueplan var opført for andelshavers regning, og dermed 
ikke en del af foreningens vedligeholdelsespligt. 

Da der ikke var flere kommentarer eller spørgsmål til budgettet, blev det sat til afstemning og enstemmigt 
godkendt. 

a) Bestyrelsen stiller forslag om en stigning i boligafgiften på 4,36 % med virkning fra 1. januar 2027.  
Svarende til en stigning på hhv. 164,09 kr. pr. måned for de små andele, og 201,38 kr. pr. måned for de 
store andele. Det vil betyde, at boligafgiften for 2-værelses andelsboliger stiger fra 3.763,51 kr. til 3.927,60 
kr., og at boligafgiften for 3-værelses andelsboliger stiger fra 4.618,85 kr. til 4.820,23 kr. 

Da der ikke var nogen spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt godkendt. 

Ad. 5 – Forslag 

Mike A. Andersen forklarede, at beslutninger skulle træffes af generalforsamlingen ved simpelt flertal jf. 
vedtægtens § 23, stk. 1. Vedtægtsændringerne skulle dog behandles jf. vedtægtens § 23, stk. 2. Da der var 
mindst 42 repræsenteret på generalforsamlingen, kunne vedtægtsændringerne behandles endeligt. 
Såfremt forslagene om ændring i vedtægten kunne opnå et flertal på 2/3 af ja- og nej-stemmerne, ville 
forslagene være vedtaget. 

a) Bestyrelsen stiller forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlægge foreningens lån.  
Omlægningen kan ske, såfremt der kan opnås en besparelse i den årlige ydelse. Løbetiden kan forlænges til 
30 år. Det er en forudsætning, at omlægningen sker til samme lånetype som eksisterende lån - det vil sige 
fastforrentet og med afdrag. Låneomlægningen vil ske i samarbejde med realkreditinstituttet og 
Boligexperten. 

Mike A. Andersen forklarede formålet med forslaget. Efter få afklarende spørgsmål blev forslaget sat til 
afstemning. 
45 andele stemte for. 
0 andele stemte imod. 
1 andel stemte blankt. 

Forslaget var dermed vedtaget. 

b) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer § 9 og § 10 vedr. udestuer og gulvbelægning. Se bilag 
b. 

Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 

Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 

- Foreningen kunne udarbejde faste retningslinjer for udestuerne. 
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Dette ville bestyrelsen se på at få udarbejdet. 
- Formålet var at sikre foreningens fælles ejendom. Som andelshaver har man en brugsret til en 

andelsbolig, men det er foreningen (dermed andelshaverne i fællesskab), der ejer bygningerne. 
- Det var vigtigt, at de kolde udestuer kunne ånde gennem det eventuelle gulv. 
- Man som sælger var ansvarlig, for den bolig og udestue, som sælger overdrager til køber ved salg af 

andele. Sådan var det, uagtet om vedtægtsændringen blev vedtaget eller ej. Ligeledes blev det 
nævnt, at en køber også kunne lægge sag an mod et dødsbo, så længe boet ikke var lukket. 

Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning. 

45 andele stemte for. 
0 andele stemte imod. 
1 andel stemte blankt. 

Forslaget var dermed vedtaget. 

c) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. forandringer § 10. Se bilag c. 

Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 

Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 

- Man som andelshaver burde sørge for, at den håndværker, man benyttede, var forsikret. 
- Der på ProBo var en håndværkerliste over de håndværkere, som foreningens bestyrelse havde gode 

erfaringer med.  

Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 

d) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. Se bilag d 

Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 

Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 

- 14 dage var kort tid til, at man skulle fraflytte andelen. 
Mike A. Andersen nævnte, at det var ganske almindelig praksis, samt at det ville virke mærkeligt, 
hvis en andelshaver, der eksempelvis havde været fysisk voldelig over for andre i foreningen, skulle 
have 2 mdr. til at fraflytte. Ligeledes at det også tog tid, at starte en eksklusionssag op. 

- Der i stk. 1, litra c) var tale om ulovlig overpris iht. andelsboligloven.  
- Stk. 1, litra f) ikke var den samme som stk., litra j), da litra f. vedrørte andelshavers 

vedligeholdelsespligt inde i andelsboligen og litra j) var vanrøgt af foreningens ejendom, som også 
kunne være udendørs. 

- Stk. 1, litra k) gav mulighed for at ekskludere andelshaver i de nævnte situationer. En anmeldelse til 
politiet medførte ikke, at andelshaveren blev ekskluderet. 

- Der i stk. 1, litra l) mentes tilsidesættelse af almindelig fornuftige handlemåde, dog i en så voldsom 
grad, at eksklusion var nødvendigt. 
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Bestyrelsen nævnte, at formålet var at sikre foreningen mod fremtidige episoder. Bestyrelsen var for år 
tilbage blevet spurgt om konsekvenserne ved gentagende husordensovertrædelser. Denne ændring havde 
til formål at sikre, at man rent faktisk havde en mulighed for eksklusion i fx sådanne sager. 

Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 

e) Bestyrelsen stiller forslag om forandring af den eksisterende legeplads. Se bilag e. 

Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i 
forslagsteksten. Flemming nævnte bl.a., at: 

- Foreningen havde pligt til at få udført tilsyn af den nuværende legeplads en gang om året. Prisen 
for dette var ca. 23.750,00 kr. 

- En legeplads var dyr at vedligeholde. 
- En konkret nedlæggelse ville skulle godkendes af kommunen og var svært, da legepladsen var 

offentlig. 
- Formålet var at lave legepladsen om til en ”voksen” legeplads med mulighed for at spille petanque. 
- Planen var at sandkassen forblev (da foreningen selv kunne føre tilsyn med den), mens at legehus 

og gynger skulle fjernes. 
- Foreningen havde pligt til at holde legepladsen vedlige, og der var stort set ingen (hvis slet ingen) 

andelshavere, der havde mindre børn. 
- En del af arbejdet kunne udføres på den fælles arbejdsdag, således at projektet ikke blev lige så 

dyrt, men det kom an på fremmødet. Der var udelukkende tale om en budgetramme for, hvad 
bestyrelsen maksimalt måtte bruge på dette. 

Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 

- En legeplads ville kunne tiltrække børnefamilier. 
Dette var der generelt enighed om. Omvendt viste historikken, at børnefamilier ofte fraflyttede 
foreningen, da andelene var for små. 

- Hvis man skulle ændre status på legepladsen, kunne det have skattemæssige konsekvenser. 
Bestyrelsen oplyste, at der ikke skulle ændres status, og at der fortsat ville være tale om en 
offentlig legeplads. Dermed også sagt, at man ikke kunne forbyde udefrakommende i at benytte 
legepladsen. 

- Foreningen havde ansvaret for, at børn ikke kom til skade på legepladsen. Dette var også gældende 
i tilfælde af børn, der kom ude fra, da legepladsen var offentligt. 

- Foreningen havde gode erfaringer med den pågældende leverandør, og at der ikke var spurgt 
andre, da priserne altid var fornuftige. 

- Enkelte ønskede at kende prisen for vedligeholdelse af legepladsen, som var alternativet til at 
fjerne dele af den. 
Bestyrelsen fortalte, at den nye sandkasse, der blev lavet for år tilbage havde kostet 64.000,00 kr. 
alene. Den nuværende legeplads var i en sådan stand, så det hele burde fjernes og genopføres på 
ny, såfremt forsamlingen ikke vedtog dette forslag. 

Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning. 
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36 andele stemte for. 
6 andele stemte imod. 
4 andele stemte blankt. 

Forslaget var dermed vedtaget. 

Ad. 6 – Valg af bestyrelse, herunder suppleanter 

På valg var bestyrelsesmedlem Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen. Mike A. Andersen fortalte, at 
bestyrelsen jf. vedtægtens § 26, stk. 1 skulle bestå af en formand samt 2-4 bestyrelsesmedlemmer. Mike 
fortalte ligeledes om, hvem der var valgbare ifølge vedtægtens § 26, stk. 5, herunder at man skulle have 
været andelshaver og beboet andelen i mindst et år, før man kunne opstille. 

Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen ønskede at genopstille til bestyrelsesposterne. Da der ikke var nogen 
modkandidater, konstaterede dirigenten, at Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen var genvalgt for en 
periode på to år. Der fulgte en applaus fra forsamlingen. 

Mike A. Andersen fortalte, at der ligeledes skulle vælges en eller to suppleanter, med angivelse af deres 
rækkefølge. Mike fortalte ligeledes om, hvem der var valgbare ifølge vedtægtens § 26, stk. 5, herunder at 
man skulle have været andelshaver og beboet andelen i mindst et år, før man kunne opstille. 

Catharina Van Engen ønskede at genopstille. Preben Andersen ønskede ikke at genopstille. Da der ikke var 
andre kandidater, konstaterede dirigenten, at Catharina Van Engen var genvalgt, og at hun blev 
førstesuppleant. Der fulgte en applaus fra forsamlingen. 

Bestyrelsen så efterfølgende således ud 

Bestyrelsespost Navn   På valg 
Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen  2027 
Bestyrelsesmedlem Marianne Hansen  2027 
Bestyrelsesmedlem Michael Bengtsen  2027 
Bestyrelsesmedlem Børge Pedersen  2028 
Bestyrelsesmedlem Lea Rikke Nielsen  2028 

Suppleant 1  Catharina Van Engen  2027 

Ad. 7 – Valg af administrator 

Bestyrelsen foreslog genvalg af Boligexperten Administration A/S. 

Boligexperten Administration A/S blev genvalgt. 

Ad. 8 – Eventuelt. 

Der fulgte en række spørgsmål og bemærkninger, herunder bl.a: 

- En andelshaver ville vide, om andelshaverne selv skulle vedligeholde den indvendige del af 
varmepumpen. 
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Bestyrelsen oplyste, at den indvendige del hørte under den service, som foreningen betalte. 
- En andelshaver ville vide, om andelshaverne selv skulle vedligeholde ventilationen på 

badeværelset. 
Bestyrelsen fortalte, at der var centralsug, hvilket var foreningens vedligeholdelsespligt. 

- En andelshaver ønskede, at bestyrelsen så på maling af døre og vinduer udvendigt. 
Bestyrelsen oplyste, at dette allerede stod i vedligeholdelsesplanen. 

- En andelshaver ønskede, at foreningen så på at få vasket udestuernes sider udvendigt pga. alger. 
Bestyrelsen nævnte, at man kunne se på dette til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte 
som kunne tage opgaven. 

- En andelshaver opfordrede til, at andelshaverne smider eget affald ud, herunder især 
cigaretskodder, frem for at smide dem på fællesarealer og ind i haverne. 

- En andelshaver ønskede, at trapperne og plateauer blev højtryksspulet, da der var mange alger. 
Bestyrelsen oplyste, at man kunne se på det til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte som 
kunne tage opgaven. 

- En andelshaver oplyste, at tagene på udhusene ikke var pæne. 
- En andelshaver nævnte, at der lå en række fliser ved ladestanderne, som lå skævt og trængte til at 

blive rettet op.  
Bestyrelsen nævnte, at man kunne se på dette til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte 
som kunne tage opgaven. 

Bestyrelsen oplyste, at mange af disse arbejder selvfølgelig kunne udføres, men at der var kun 
andelshaverne til at betale for arbejdet. Jo mere foreningen kunne håndtere selv på de fælles arbejdsdage, 
jo flere midler var der til resterende projekter. 

Afsluttende spurgte bestyrelsesmedlem Lea Rikke Nielsen, om der forsat var stemning for, at der skulle 
holdes sommerfest. Dette var der generelt opbakning til og det eksisterende udvalg på 3 personer ville 
gerne påtage sig opgaven igen. Forsamlingen svarede med applaus til udvalget. 

Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen takkede forsamlingen for det flotte fremmøde og 
opbakningen. 

Da der ikke var flere, der ønskede ordet, takkede dirigenten for god ro og orden og afsluttede den ordinære 
generalforsamling kl. 21:10. 
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Side 1 

Beretning 2025-2026 

Andelsforeningen Æblegården 
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Side 2 

Skriftlig beretning 

Beretning 2025-2026 

Andelsforeningen Æblegården 

Indledning 

Årets beretning begynder med en stor tak til alle de andelshavere, der i det forgangne år har 

bidraget til foreningens drift. Det har været glædeligt, at vi har kunnet afholde to beslutnings-

dygtige generalforsamlinger, hvilket har gjort det muligt at gennemføre væsentlige beslutnin-

ger i foreningen. En særlig tak går også til dem, der ikke kunne deltage, men som valgte at give 

fuldmagt. 

En af årets største beslutninger var skiftet til administrationsselskabet Boligexperten, et valg vi 

har været meget tilfredse med. Vores nye administrator har udvist stor professionalisme og et 

stort, indgående kendskab til, hvordan andelsforeninger bør drives. Dette blev tydeligt under 

den ekstraordinære generalforsamling, hvor Mike guidede os sikkert igennem de nødvendige 

ændringer af vedtægterne. 

Vi besluttede også at renovere området ved ladestanderne og fik opbakning til at skifte revisor. 

Det er en fornøjelse at være bestyrelse, når andelshaverne engagerer sig i foreningen. Tak for 

gode og saglige debatter. 

Bestyrelsen er desuden glad for den nye kommunikationsplatform ProBo. Selvom vi ikke ved 

præcist, hvor meget andelshaverne benytter platformen, anvender bestyrelsen den både til in-

tern og ekstern kommunikation. 

Men ingen roser uden torne. 

Selvom det lykkedes at gennemføre beslutningsdygtige generalforsamlinger i 2025, vil vi endnu 

en gang opfordre flere til at engagere sig i foreningen - ikke kun ved generalforsamlingerne, 

men også ved fællesdagene og andre arrangementer. Det er altid spændende at se, hvem der 

møder op til fællesdagene, men det er ofte de samme ansigter. Vi håber derfor at se endnu 

flere deltage. Fællesdagene er en god anledning til at møde sine naboer i en uformel ramme, 

og det tager trods alt kun et par timer. Derfor skal der igen lyde en venlig opfordring til at 

møde op. 

Generalforsamlinger 

Ud over den ordinære generalforsamling afholdt vi også en ekstraordinær generalforsamling, hvor vi fik 

vedtaget ændringer i vedtægterne, opbakning til skift af revisor samt godkendelse af belægning på la-

depladsen. 

Eftersyn af varmepumper 

Niels Jørgensen fra NJ-El Service blev i december ulykkeligvis ramt af flere hjerneblødninger. 

Det betød, at Niels ikke længere kunne servicere foreningen. Bestyrelsen undersøgte straks, 

om forsinkelsen kunne få indflydelse på garantien, og vi blev beroliget med, at dette ikke var 

tilfældet. Bestyrelsen kom herefter i kontakt med det firma, der overtog Niels' forretning, og 

der blev indgået aftale om, at de fremover gennemfører serviceeftersynene. 
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Side 3 

Fælles aktivitetsdage 

Foreningen gennemførte to fællesdage i 2025, hvor der blev løst en række mindre opgaver. Da-

gen blev som sædvanlig afsluttet med kaffe og kage. Tak til dem, der deltog, og tak til dem, der 

bagte kage. 

Bestyrelsen vil, som vi også har gjort i tidligere beretninger, gerne opfordre flere til at deltage. 

Bestyrelsen vil samtidig gøre opmærksom på vedtægternes § 8, stk. 5: 

“Stk. 5) To gange årligt afholdes fælles aktivitetsdag, hvor aktiviteter som fælles udven-

dig maling, pasning af fællesarealer m.v. udføres. Andelshaverne har pligt til at deltage i 

denne aktivitetsdag. Generalforsamlingen kan fastsætte bestemmelser for afvigelser fra 

deltagerpligten.” 

Sommerfest 

Foreningen gennemførte en sommerfest, som dog - grundet få tilmeldinger - blev nedskaleret 

en del. Det var alligevel en hyggelig dag, hvor der blev spist sammen, spillet forskellige spil, og 

enkelte fik også smagt på rom. Tak til alle, der deltog, og tak til festudvalget, som havde plan-

lagt det. Det var en dejlig dag. 

Huslejestigning og budget 

I forbindelse med overgangen til Boligexperten blev der konstateret lidt rod omkring husleje-

stigningen. Der blev vedtaget en huslejestigning på den ordinære generalforsamling i 2025 

med ikrafttræden pr. 1. januar 2026, men VAB fik ikke tilrettet budgettet. Derfor blev husleje-

stigningen ikke iværksat den 1. januar 2026 som besluttet. Efter drøftelse i bestyrelsen og med 

Boligexperten blev huslejestigningen i stedet iværksat pr. 1. februar 2026. 

Med hensyn til budgettet blev vi opmærksomme på, at generalforsamlingen ikke godkender 

budgettet for det igangværende år på den ordinære generalforsamling, men i stedet budgettet 

for det kommende år. Det ville betyde, at vi skulle godkende budgettet for 2027 allerede i for-

året 2026. Dette er en praksis, som meget få foreninger benytter, da man dermed fastlåser 

budgettet for 2027 på et tidspunkt, hvor man endnu ikke kender de faktiske forudsætninger. 

Det kan ikke anbefales. 

Denne praksis stammer formentlig fra almene boligselskaber, hvor andre regler gør sig gæl-

dende. Der fremgår imidlertid intet af vores vedtægter om, at det skal være det næstkom-

mende års budget, der skal godkendes på generalforsamlingen. Derfor anbefaler Boligexper-

ten, at vi fremover godkender budgettet for det igangværende år på den ordinære generalfor-

samling. 

Vinterservice 

Vi indgik i perioden et nyt samarbejde om vinterservice. Bestyrelsen er meget tilfreds med det 

arbejde, der bliver udført, selvom vinteren denne gang har betydet, at vi er gået over budget. 
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Side 4 

Slut med gas 

Efter foreningens overgang til varmepumper og fjernelsen af alle gasfyr var der stadig et hæn-

geparti med gasrørene. Alle gasrør ved boligerne er nu blevet fjernet kvit og frit og uden udgift 

for foreningen. 

Ladepladsen 

På ladepladsen til elbiler fik vi - ud over asfaltering og kloakering - også etableret kabelføring til 

en fremtidig udvidelse med flere ladestandere. Resultatet er blevet meget flot, og regnvand 

ledes nu korrekt til kloakken. 

Privat parkeringsplads 

Vi oplever af og til, at uvedkommende benytter vores parkeringsplads. For nylig var der 3-4 bi-

ler, som parkerede hos os, men som skulle besøge nogen på Roskildevej. Bestyrelsen kontak-

tede de pågældende 'gæster' uden held og kontaktede derfor politiet. Herefter blev gæsterne 

af politiet bedt om at parkere et andet sted. 

Bestyrelsen vil overveje, hvilke muligheder der kan være for at sikre, at vores parkeringspladser 

kun benyttes af beboere og deres gæster. 

Bestyrelsen overvejer at bede generalforsamlingen om mandat til - hvis det gentager sig - at 

undersøge muligheden for en vagtordning. I så fald vil prisen naturligvis også blive oplyst. 

Salg af boliger 

Der er solgt seks boliger siden sidste generalforsamling. Derudover er der fire boliger, der vil 

blive sat til salg i nær fremtid. 

Andelshaverens ansvar for egen bolig 

Det er vigtigt at understrege, at den enkelte andelshaver som udgangspunkt selv har ansvaret 

for den indvendige vedligeholdelse og drift af egen bolig. Dette omfatter blandt andet alminde-

lig vedligeholdelse, reparationer og forhold, der knytter sig til boligens indre, herunder installa-

tioner, overflader, inventar og øvrige forhold, som ikke hører under foreningens fælles ansvar. 

Bestyrelsen skal derfor som udgangspunkt ikke kontaktes ved forhold, der vedrører den daglige 

brug og vedligeholdelse af egen bolig, eller ved opgaver som andelshaveren selv skal sørge for 

at få udbedret. Det kan for eksempel være mindre reparationer i boligen, problemer med egne 

hårde hvidevarer, indvendige døre, låse, vandhaner, afløb, maling, gulve eller andre forhold, 

der alene vedrører den enkelte andelshavers bolig. 

Bestyrelsen skal heller ikke fungere som mellemled i forhold til håndværkere i sager, der alene 

angår den enkelte andelshavers eget vedligeholdelsesansvar. I sådanne tilfælde må andelsha-

veren selv kontakte relevante fagfolk og afholde de udgifter, der følger heraf. 

Henvendelser til bestyrelsen bør derfor forbeholdes forhold, der vedrører ejendommens fælles 

dele, fælles installationer, vedtægtsforhold, større bygningsmæssige spørgsmål eller andre for-

hold, hvor bestyrelsen har en reel kompetence eller forpligtelse til at handle. 
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Side 5 

I forlængelse heraf skal bestyrelsen henstille til, at henvendelser om emner, som bestyrelsen 

skal forholde sig til, sendes til foreningsmailen. 

Det handler blandt andet om, at vi ønsker at sikre dokumentation, for eksempel i forhold til ud-

gifter for foreningen. Der er enkelte beboere, der kontakter bestyrelsesmedlemmer med for-

skellige emner, når de er på vej til eller fra arbejde eller har en fridag. Hvis man vil være sikker 

på, at bestyrelsen forholder sig til et emne, skal henvendelsen ske på mail eller som en seddel i 

postkassen. 

Det handler også om, at de enkelte bestyrelsesmedlemmer også er almindelige andelshavere 

og har ret til et privatliv. Det håber vi ikke bliver opfattet negativt eller som et udtryk for, at vi 

ikke ønsker at tale med vores naboer. 

Tidligere administrator 

Bestyrelsen er sammen med Boligexperten i gang med at afslutte de sidste forhold efter admi-

nistratorskiftet fra VAB til Boligexperten. I den forbindelse bliver foreningens regnskab og øv-

rige administrative forhold gennemgået for at sikre, at alt er korrekt og tilstrækkeligt dokumen-

teret. 

I regnskabets punkt 14, Anden gæld, er der opført et beløb på 426.343 kr. VAB og den revisor, 

der har udarbejdet regnskabet, vurderer, at dette beløb er et tilgodehavende hos VAB. 

Boligexperten og revisor oplyser, at beløbet vedrør betaling af terminsydelse for foreningens 

realkredit, hvor VAB sandsynligt har overført beløbet til foreningen, grundet en fejl i deres sy-

stemet. Foreningen har betalt alle sine terminsydelser. 

Indtil bestyrelsen har modtaget og gennemgået denne dokumentation, er betalingen til VAB 

sat i bero. Dette sker for at sikre, at alle dispositioner træffes på et fuldt oplyst og korrekt 

grundlag til gavn for foreningen.” 

Bestyrelsen 

Bestyrelsen består af fem medlemmer og to suppleanter. De fleste har et dagligt arbejdsliv ved 

siden af det frivillige bestyrelsesarbejde, hvor der investeres mange kræfter i at drive forenin-

gen professionelt. Det, vi ikke ved, undersøger vi gerne hos vores administrator. Bestyrelsesar-

bejdet indebærer mere end blot fem-seks årlige møder; der løses mange praktiske opgaver un-

dervejs, som måske ikke altid er synlige for alle andelshavere. Men et godt samarbejde internt i 

bestyrelsen betyder, at alle opgaver bliver løst, uden at det bliver et voldsomt arbejdspres for 

det enkelte bestyrelsesmedlem. 

Jeg vil derfor gerne afslutningsvis benytte lejligheden til at sige en stor tak til hele bestyrelsen 

for deres indsats. Marianne håndterer foreningsmailen og utallige praktiske opgaver, Michael 

tager sig af alt det håndværksmæssige, Lea styrer sneberedskabet og samarbejdet med Fors 

effektivt, og Børge holder omhyggeligt styr på økonomien - hver især bidrager I med jeres kom-

petencer. En kæmpestor tak til jer alle. 

Vi skal heller ikke glemme suppleanterne Preben og Catharina, som - selvom de ikke er faste 

bestyrelsesmedlemmer - deltager i alle møder og hjælper til, hvor der er behov. 
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Side 6 

Også en stor tak til jer. Jeres indsats er uvurderlig for foreningen. 

På bestyrelsens vegne 

Flemming Fage Sørensen 

Formand, AB Æblegården 
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Vedtægtsændringer vedr. udestuer og 
gulvbelægning. 
Nuværende fast praksis ønskes indskrevet i vedtægten. 

Tilføjelse af § 9, stk. 9. 

Udestuer er registreret som kolde udestuer og betragtes som udeareal. Der må 
ikke etableres fast varmeinstallation i udestuen. Udestuens betongulv indgår i 
bygningens konstruktion og skal kunne ventilere og afgive fugt. Andelshaveren 
er forpligtet til at sikre, at udestuen ikke udvikler fugt-, kondens- eller 
skimmelskader, herunder ved korrekt udluftning og rengøring. Ønsker 
andelshaveren at etablere anden gulvbelægning end rå betongulv, må der 
alene anvendes hårde og til udearealer egnede materialer, som ikke hindrer 
ventilation eller betongulvets mulighed for at afgive fugt, herunder 
eksempelvis klinker eller træfliser med ventilation under. Etablering eller 
ændring af gulvbelægning i udestuen betragtes som en forandring og skal 
anmeldes og godkendes i henhold til § 10. Såfremt gulvbelægning er uegnet 
eller medfører eller indebærer risiko for fugt-, kondens- eller skimmelskader, 
kan bestyrelsen kræve forholdet lovliggjort eller gulvbelægningen fjernet for 
andelshaverens regning inden for en fastsat frist, jf. stk. 7 og § 10, stk. 7. 

Tilføjelse af § 10, stk. 12. 

Etablering, ændring eller udskiftning af gulvbelægning i udestuer anses som en 
forandring. Sådanne arbejder må ikke iværksættes uden forudgående skriftlig 
anmeldelse til og godkendelse fra bestyrelsen i overensstemmelse med 
nærværende § 10. 

Motivation: 

Bestyrelsen foreslår, at vi får skrevet vores praksis omkring udestuer og 
gulvbelægning ind i vedtægterne. 

Baggrunden er, at vi ved flere fraflytninger har konstateret fugt og 
skimmelsvamp i udestuerne. Udestuerne er registreret som kolde udestuer, og 
betongulvet er en del af bygningens konstruktion. Det skal kunne ventilere og 
afgive fugt. 

Når der bliver lagt tætte eller uegnede gulve, kan fugten ikke slippe væk, og 
så opstår der risiko for skimmel og skader på ejendommen – og det kan blive 
både dyrt og ubehageligt. 

Bestyrelsen har derfor rådført sig med en tømrer, som anbefaler, at der kun 
bruges hårde materialer, der er egnet til udearealer, og som ikke hindrer 
ventilation. 
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Formålet med forslaget er ikke at begrænse nogen unødigt, men at forebygge 
skader, beskytte ejendommen og skabe klare og ens regler for alle – både 
nuværende og kommende andelshavere. 

Ved at skrive reglerne ind i vedtægterne sikrer vi: 

• at forebygge fremtidige fugt- og skimmelskader. 

• at beskytte bygningens konstruktion. 

• at tydeliggøre andelshaverens ansvar. 

• at sikre ensartede og klare retningslinjer. 

• at reducere risikoen for tvister ved fraflytning. 

Det handler altså om sund fornuft og om at passe på vores fælles ejendom og 
fælles økonomi. 
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Forslag om ændring af vedtægternes § 10 
(Forandringer) 
Baggrund:  

Den 25. august 2023 fik vi en uventet afgørelse fra Højesteret. Afgørelsen handler om en andelshavers ansvar 
for installationer udført i andelshaverens andelsbolig. Det har før afgørelsen været opfattelsen, at en 
andelsboligboligforening altid kunne henholde sig til sit medlem, dvs. andelshaveren, hvis der skete skader 
som følge af installationer, som andelshaveren fik udført i sin andelsbolig. Dette hang sammen med 
lejelovens ansvarsbestemmelser, som ifølge tidligere retspraksis kunne anvendes tilsvarende på 
andelsboligforhold. Det har afgørelsen fra Højesteret imidlertid ændret på.  

Den konkrete sag drejede sig om en andelshaver (A og B), der havde fået tilladelse fra bestyrelsen til at 
etablere et nyt badeværelse i deres andelsbolig. A og B indgik aftale med en hovedentreprenør om at udføre 
arbejderne, og hovedentreprenøren antog en elektriker som underentreprenør til at etablere el-gulvvarme. 
Ved arbejdernes afslutning forårsagede udstrømmende vand fra et beskadiget rør skader hos underboen og 
på foreningens ejendom. Der var enighed om, at beskadigelsen af vandrøret var sket ved elektrikerens 
fastgørelse af gulvvarmekabel. Foreningen forsøgte at henholde sig til A og B for betaling for udbedring af 
skaderne. Men det afviste Højesteret. Højesteret mente ikke, at der var grundlag for at pålægge A og B 
erstatningsansvar efter en analogi af lejelovens bestemmelser om ansvar.  

Afgørelsen er uhensigtsmæssig. Den har skabt usikkerhed om, hvorvidt en andelsboligforening kan henholde 
sig til den enkelte andelshaver for betaling for udbedring af skader, som den enkelte andelshaver er nærmest 
til at bære risikoen for. I stedet risikerer andelsboligforeningen at skulle gøre sine erstatningskrav gældende 
direkte mod den skadevoldende entreprenør og/eller underentreprenør, dvs. personer eller virksomheder, 
som andelsboligforeningen ikke selv har entreret med. Alt imens skaderne skyldes installationer, som en 
andelshaver selv har fået udført i sin andelsbolig.  

Der har været debat om afgørelsen. Der er dog bred enighed om, at ansvaret kan forsøges reguleret i 
vedtægterne med henblik på at minimere andelsboligforeningens risiko. Ligesom der må kunne stilles 
rimelige krav når en andelshaver udfører forandringer i sin andelsbolig, f.eks. i form af krav om sikkerhed, 
forsikring og fagkyndigt tilsyn.  

Boligexperten har på den baggrund lavet en opdatering af bestemmelsen omkring andelshavers forandringer 
i deres standardvedtægter, som foreslås vedtaget i A/B Æblegården.   

Forslag:  

Bestyrelsen stiller forslag om ændring af vedtægternes § 10.   

Nuværende ordlyd § 10: 

Stk. 1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2 
og 3. Forandringer skal udføres håndværksmæssigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i 
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. Forandringer skal anmeldes skriftligt 
til bestyrelsen senest 5 uger inden de iværksættes. 

Stk. 2) Ønskes forandringerne udført af hensyn til ældre eller handicappedes særlige behov, kan 
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bestyrelsen betinge forandringernes gennemførelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning. 
 
Stk. 3) Vurderer bestyrelsen, at den ansøgte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at 
forandringen vil medføre væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen 
gøre indsigelse inden 3 uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kræve, at andelshaveren 
refunderer rimelige udgifter til at få forandringen vurderet af en fagmand. Gør bestyrelsen 
indsigelse, skal iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er opnået enighed med 
bestyrelsen, eller det er fastslået, at indsigelsen var uberettiget. 
 
Stk. 4) En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre, af 
redskabsskure og carporte eller til at opsætte eller ændre hegn, medmindre bestyrelsen inden 
arbejdets iværksættelse har godkendt forandringen. Bestyrelsen kan nægte at godkende en 
anmodning om forandring, såfremt bestyrelsen skønner, at forandringen vil være uhensigtsmæssig 
eller stride mod andre andelshaveres interesser. Bestyrelsen kan betinge en forandrings 
gennemførelse af, at andelshaveren tegner en forsikring eller stiller anden passende sikkerhed for 
skader på ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en forandrings gennemførelse af, at 
en af bestyrelsen udpeget fagmand fører tilsyn med arbejdet. Foreningen kan kræve, 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 nødvendigt for at udføre forandringen. Forandringen skal ske med mindst mulig gene for de berørte 
andelshavere. Reetablering i de omkringliggende boliger skal ske inden for en rimelig frist 
fastsat af bestyrelsen. Adgang til boligen skal varsles med 4 uger. 
 
Stk. 6) Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og 
lovlighed, uanset om der er ført tilsyn efter stk. 4. I tilfælde, hvor der kræves byggetilladelse efter 
byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden 
forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. Ved forandringer, der kræver udførelse af 
autoriserede håndværkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udførende håndværkere 
er autoriserede og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentationen skal forevises, inden 
arbejdet iværksættes. 
 
Stk. 7) Såfremt en andelshaver lader en forandring udføre i strid med bestemmelserne i stk. 1-6, 
kan bestyrelsen kræve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren 
ikke reetablering inden fristens udløb, kan foreningen få reetablering udført for andelshaverens 
regning eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophør med 3 
måneders varsel, jf. §20. 
 
Stk. 8) En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder skade, der er forårsaget af de 
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af 
andre, herunder selvstændigt virkende tredjemand. 
 
Stk. 9) Hvis der på en generalforsamling vedtages at iværksætte forbedringer på ejendommen, kan 
et medlem ikke modsætte sig forbedringens gennemførelse. 
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Foreslås ændret til – ny formulering § 10 (de væsentligste tilføjelser er markeret med fed):  

 
§ 10 

Andelshavers forandringer 

Stk. 1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2-7. 
Forandringer skal altid udføres fagmæssigt korrekt og i overensstemmelse med kravene i de på 
udførelsestidspunktet gældende regler i byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter.  
 
Stk. 2) Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger inden de iværksættes. Vurderer 
bestyrelsen;  

a. at en anmeldt forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt., eller  
b. at forandringen vil medføre væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, eller 
c. at stk. 3 ff. nedenfor ikke kan overholdes eller at bestyrelsens opstillede betingelser ikke kan 

opfyldes 
kan bestyrelsen gøre indsigelse inden 3 uger efter, at bestyrelsen har modtaget anmeldelse om 
forandringen. Gør bestyrelsen indsigelse, skal iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er opnået 
enighed med bestyrelsen, eller det ved endelig dom eller forlig er fastslået, at indsigelsen var uberettiget.   
 
Stk. 3) En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre, af redskabsskure, af 
carporte, opsætte hegn eller foretage ændringer på fællesinstallationer eller bygningsdele, herunder hvis 
dette svækker ejendommens bærende konstruktioner, medmindre bestyrelsen inden arbejdets 
iværksættelse skriftligt har godkendt dette. Bestyrelsen kan nægte at give en sådan godkendelse, hvis 
bestyrelsen skønner, at forandringen vil være uhensigtsmæssig eller stride mod andre andelshaveres 
interesser.  
 
Stk. 4) Bestyrelsen kan opstille rimelige betingelser for godkendelse af anmeldte forandringer, herunder at 
der tegnes entrepriseforsikring eller stilles anden passende sikkerhed for foreningens krav mod 
andelshaveren og/eller til opfyldelse af et eventuelt erstatningsansvar, der opstår i forbindelse med eller 
efter forandringens udførelse, også i forholdet til andre andelshavere. Der skal altid anvendes 
momsregistrerede håndværkere med passende ansvarsforsikring, og autoriserede håndværkere ved 
autorisationskrævende arbejde. Håndværkere kan kræves udpeget eller godkendt af bestyrelsen. 
Bestyrelsen kan endvidere kræve at skulle påse arbejdet undervejs med egen teknisk rådgiver, hvilket dog 
ikke fritager eller reducerer andelshaveren og dennes rådgivere og håndværkere for ansvar. Andelshaver 
skal afholde alle udgifter forbundet med andelshaverens udførelse af forandringer og holde foreningens 
skadesløs for de omkostninger, som foreningen måtte få som følge af andelshaverens forandring, 
herunder også evt. udgifter til fagkyndigt tilsyn på vegne af foreningen. Der må ikke udføres selv- eller 
medbyg, når det angår indretning eller renovering af badeværelser.   
 
Stk. 5) Til installationer, der kræver udvidet brug af el, gas, vand eller lignende, kræves godkendelse fra 
bestyrelsen. Godkendelsen kan betinges af, at andelshaver betaler et beløb til dækning af de merudgifter 
for foreningen, som installationen medfører. Beløbet kan fastsættes som en løbende betaling eller et 
beløb til betaling af én gang.  
 
Stk. 6) Ønskes forandringer udført af hensyn til ældre eller handicappedes særlige behov, kan bestyrelsen 
betinge forandringens gennemførelse af retablering ved andelshaverens fraflytning. Foretages retablering 
ikke, kan foreningens eventuelle udgifter til foretagelse heraf modregnes i overdragelsessummen.  
 

Bilag c



Document ID: 784ad530-f877-440d-9d35-ab72bbfda128

Stk. 7) Andelshaver skal indhente bygningsmyndighedernes tilladelse, hvor en sådan tilladelse er påkrævet, 
og skal sende en kopi af byggetilladelse, bygningsattest samt alle tegninger og andet bilagsmateriale til 
bestyrelsen. Tilladelsen skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet igangsættes, og i øvrigt under 
forudsætning af bestyrelsens godkendelse iht. stk. 2.  
 
Stk. 8) Andelshaver er altid ansvarlig for enhver skade relateret til forandringer, installationer og 
forbedringer i andelsboligen, som andelshaver selv har udført, ladet udføre (hoved- eller 
underentreprenører), eller som andelshaver har erhvervet i forbindelse med en overdragelse, uanset om 
andelshaver ved overdragelsen har været bekendt hermed. Dette gælder også for skader på 
ejendommen eller andre andelsboliger forårsaget af det her nævnte.  
 
Stk. 9) Andelshaver er i øvrigt erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfærd af 
andelshaver selv, dennes husstand eller andre, som andelshaver har givet adgang til ejendommen og 
lejligheden. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og 
lovlighed, ligesom andelshaveren tillige påtager sig hæftelsen for selvstændigt virkende tredjemand samt 
hændelige skader.  
 
Stk. 10) Er der igangsat forandringer i en andelsbolig uden godkendelse, eller forsømmes en lejlighed groft, 
eller er en andelshavers forsømmelse til gene for de øvrige i ejendommen, kan bestyrelsen kræve fornøden 
reetablering, renholdelse, vedligeholdelse og istandsættelse foretaget inden for en fastsat frist. Krav 
herom skal fremsættes skriftligt og kan også ske ved elektronisk kommunikation. Efterkommes bestyrelsens 
krav ikke, kan bestyrelsen på foreningens vegne bringe andelshavers brugsret til lejligheden til ophør ved 
eksklusion, samt sætte lejligheden i stand for andelshavers regning. I tilfælde af eksklusion kan 
omkostningerne til udbedringen modregnes i overdragelsessummen. 
 
Stk. 11) Hvis der på en generalforsamling vedtages at iværksæ e forbedringer på ejendommen, kan et 
medlem ikke modsæ e sig forbedringernes gennemførelse.  
 
Stk. 12) Etablering, ændring eller udski ning af gulvbelægning i udestuer anses som en forandring. 
Sådanne arbejder må ikke iværksæ es uden forudgående skri lig anmeldelse l og godkendelse fra 
bestyrelsen i overensstemmelse med nærværende § 10. 
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Side 1 af 4 

Vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. 
Ændres fra: 

Stk. 1) En andelshaver kan ekskluderes af foreningen og brugsretten til 
andelsboligen bringes til 

ophør af bestyrelsen såfremt andelshaveren: 

A) trods påkrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift,
påkravsgebyr eller andre

skyldige beløb af enhver art, 

B) groft forsømmer sin vedligeholdelsespligt og trods påkrav ikke foretager den
nødvendige

vedligeholdelse inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6, 

C) optræder til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksomhed eller
andre andelshavere,

D) i forbindelse med overdragelse af andelsboligen betinger sig en større pris
end godkendt af bestyrelsen, eller

E) gør sig skyldig i forhold svarende til de, der efter lejelovens bestemmelser
berettiger udlejeren til at ophæve lejemålet.

F) Foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i §10 og trods
påkrav ikke foretager reetablering inden udløbet af en fastsat frist, jf. §10 stk.
7.

Stk. 2) Ekskluderes en andelshaver, bestemmer bestyrelsen, hvem der skal 
overtage andelsboligen, og de vilkår overtagelsen skal ske på. Afregning finder 
sted som anført i § 15. Ved overdragelse af andelsboligen finder § 13, stk. 2, 
litra B og C og § 14 tilsvarende anvendelse. Såfremt der ikke er interesserede 
på ventelisterne, afgør bestyrelsen frit, hvem der skal overtage andelsboligen. 

Stk. 3) Andelshaveren skal, indtil andelen er overdraget, fortsat opfylde sine 
forpligtelser overfor foreningen herunder betale boligafgift. Andelshaveren skal 
endvidere medvirke til overdragelse af andelsboligen i fornødent omfang, 
herunder ryddeliggøre andelsboligen samt udlevere nøgler til andelsboligen til 
bestyrelsen på det tidspunkt, som bestyrelsen fastsætter som 
fraflytningstidspunkt. Foreningen er ved salg af andelsboligen berettiget til at 
lade en ejendomsmægler forestå salget for andelshaverens regning. Efter salg 
finder afregning sted som anført i § 15. 
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Side 2 af 4 
 

Ændres til: 

Stk. 1) Bestyrelsen har bemyndigelse til at ekskludere en andelshaver og 
bringe brugsretten til ophør såfremt: 

a) Boligydelse eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt, jf. stk. 2, 
3 og 4. 

b) Andelshaveren trods påkrav ikke betaler skyldige renter og afdrag for lån i 
pengeinstitut, for hvilket andelsboligforeningen har ydet garanti. 

c) En andelshaver ved salg eller køb af sin andelsbolig henholdsvis forsøger at 
afkræve eller afkræver en større pris end godkendt af bestyrelsen, herunder 
ulovlig dusør, eller hvis andelshaverne i sin egenskab som køber medvirker til 
indgåelse af en sådan aftale med sælger, idet bestyrelsen i sidstnævnte 
situation skal være berettiget til at ekskludere både sælger og køber. 

d) Den eksklusive brugsret til andelsboligen benyttes til andet end aftalt, jf. § 
7, og andelshaveren ikke trods andelsboligforeningens indsigelse er ophørt 
hermed. 

f) Andelshaveren groft forsømmer sin vedligeholdelsespligt og trods påkrav 
ikke foretager den nødvendige vedligeholdelse eller betaler omkostningerne 
hertil inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 9. 

g) Andelshaveren, som led i sit medlemskab af foreningen, skal udføre arbejde 
og groft forsømmer sine pligter ved arbejdets udførelse. 

h) Andelshaveren helt eller delvis overlader brugen af andelsboligen til en 
anden i tilfælde, hvor andelshaveren ikke er berettiget hertil jf. § 11 om 
fremleje, og trods bestyrelsens indsigelse ikke bringer forholdet til ophør. 

i) Andelshaveren holder husdyr i strid med § 12 eller husordenen, og 
andelshaveren efter rimeligt påkrav ikke bortskaffer dyret. 

j) Andelshaveren vanrøgter foreningens ejendom. 

k) Andelshaveren udøver eller truer med fysisk vold over for bestyrelsen, 
andre andelshavere eller andelsboligforeningens repræsentanter. 

l) Andelshaveren tilsidesætter god skik og orden, og forholdet er af en sådan 
karakter, at andelshaverens eksklusion er påkrævet. 

m) Andelshaveren er straffet i medfør af § 4 i lov om forbud mod besøgende i 
bestemte lokaler for at have modtaget besøgende i eller ved andelsboligen i 
strid med et forbud nedlagt i medfør af loven. 
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Side 3 af 4 
 

n) En andelshaver handler til alvorlig skade eller ulempe for 
andelsboligforeningen eller andre andelshavere, herunder gentagne gange 
overtræder bestemmelser i andelsboligforeningens vedtægter og husorden. 

o) Andelshaveren tilsidesætter sine pligter efter § 10 om forandringer. 

p) Andelshaveren i øvrigt misligholder sine forpligtelser på en sådan måde, at 
andelshaverens eksklusion er påkrævet. 

Stk. 2) Ved pligtig pengeydelse forstås forfaldne krav, som udspringer 
andelshaverens medlemskab af andelsboligforeningen og andelshaverens 
eksklusive brugsret til andelsboligen. 

Stk. 3) Bestyrelsen i andelsboligforeningen kan kun ekskludere en andelshaver 
fra foreningen og ophæve dennes eksklusive brugsret til lokaler i foreningen 
som følge af for sen betaling efter stk. 1, litra a, hvis andelshaveren ikke har 
berettiget restancen senest 3 bankdage efter, at skriftligt påkrav herom er 
kommet frem til andelshaveren. Påkravet skal være afgivet efter sidste 
rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt angive, at andelshaver kan 
ekskluderes fra foreningen og brugsretten til andelsboligen ophæves, hvis den 
pengepligtige ydelse ikke betales inden fristens udløb. 

Stk. 4) Ved for sen betaling af boligafgift kan opkræves et påkravsgebyr 
svarende til det efter lejeloven lovligt beregnede påkravsgebyr. Gebyret er 
pligtig pengeydelse. 

Stk. 5) Et dødsbo kan ekskluderes i henhold til stk. 1. 

Stk. 6) Efter eksklusion træffer bestyrelsen beslutning om, hvem der skal 
overtage andel og andelsbolig i henhold til § 16, og de vilkår overtagelsen skal 
ske på. Bestyrelsen er bemyndiget til at iværksætte nødvendige retslige skridt, 
herunder anlægge civil retssag og/eller anmode om umiddelbar 
fogedforretning med henblik på at sikre gennemførelsen af 
eksklusionsbeslutningen, såfremt den ekskluderede, ikke anerkender at være 
ekskluderet med rette eller ikke medvirker til fraflytningen, og afleverer 
nøgler. Andelsboligen skal senest 14 dage efter at eksklusionen er skriftligt 
meddelt andelshaveren afleveres i ryddet og lettere rengjort stand til 
bestyrelsen. Måtte der efter fraflytning fortsat henstå løsøre eller andet indbo i 
andelsboligen eller eventuelt depotrum, kan bestyrelsen for den ekskluderedes 
regning og risiko få dette bortskaffet til destruktion, og udgiften hertil kan 
modregnes i provenuet ved eksklusionssalget, og andelsboligforeningen og 
bestyrelsen er uden ansvar for, om noget sådant måtte repræsentere en værdi 
for den ekskluderede. Afregning med fradrag for eventuel boligafgiftsrestance, 
alle udenretlige og indenretlige sagsomkostninger samt alle de med 
eksklusionen og misligholdelsen forbundne udgifter, kan modregnes i 
provenuet, der herefter udbetales til den ekskluderede eller dennes pant- og 
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udlægshavere i prioritetsrækkefølge eller til de, der måtte have denuncieret 
gyldig transport i provenuet efter sædvanlige afregningsprincipper. 
Andelsboligforeningens omkostninger til advokat og administrator for 
håndtering af eksklusionsprocessen samt udgifter eventuel ejendomsmægler 
m.v. efter regning, er alle udlæg, der modregnes i provenuet overfor den 
ekskluderede. Det samme gælder alle sædvanlige udgifter til eventuel 
generalforsamlingsafholdelse, hvis den ekskluderede måtte kræve 
eksklusionsbeslutningen indbragt for en generalforsamling. Stiller vedtægten 
krav om EL- og VVS eftersyn ved almindelige overdragelser, gennemføres 
sådanne også ved eksklusionssalg, ligesom der gennemføres vurdering af 
andelsboligens eventuelle forbedringer og vedligeholdelsesstand, og 
udlæggene hertil modregnes ligeledes i provenuet fra eksklusionssalget. 
Eksklusionssalget sker via andelsboligforeningen, men på vegne af den 
ekskluderede, idet den ekskluderede fortsat bevarer sit mangelansvar overfor 
køberen for eventuelle fejl og mangler samt sin pligt til at tilbagebetale en 
eventuel overprisbetaling. Måtte køberen i stedet for at kræve en sådan 
overpris tilbagebetalt vælge at træde tilbage fra handlen, er eksklusionen 
uberørt heraf, og andelsboligforeningen igangsætter fornyet eksklusionssalg. 

Stk. 7) Den ekskluderede skal, indtil andelen er overdraget til ny andelshaver, 
fortsat opfylde sine forpligtelser overfor foreningen herunder betale boligafgift 
og alle forbrugsudgifter, og disse kan modregnes i provenuet, jf. ovenfor. Den 
ekskluderedes medlemsrettigheder bortfalder ved eksklusionen. 

Motivation: 

Foreningen står stærkere med denne opdateret eksklusionsbestemmelse, 
såfremt foreningen skulle være nødsaget til at ekskludere en andelshaver fra 
foreningen. Ligeledes er det indført i vedtægten her, at gentagende 
overtrædelser af vedtægten og husordenen kan føre til eksklusion. 
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A/B Æblegården 
Forslag til afstemning på den ordinære 

generalforsamling den 21. april 2026 

Forslag: Renovering/omlægning af legepladsarealet 

Bestyrelsen foreslår, at foreningen gennemfører en omlægning af det nuværende 
legepladsareal, idet vedligeholdelse, lovpligtig kontrol og reparationer af legepladsudstyr er 
forbundet med betydelige omkostninger. 

Det foreslås derfor, at legepladsen delvist nedlægges, så sandkassen bevares, mens det 
øvrige legepladsudstyr fjernes. I stedet foreslås etablering af en petanquebane. 

Petanquebanen vil kunne benyttes af alle beboere, og foreningen indkøber et sæt 
petanquekugler, som stilles til rådighed for fælles brug. 

Pris på fjernelse af gynger, faldunderlag, legehus samt etablering af en pentanguebane 

Udgift: Kr. 49.343,75 

Omlægningen vil kunne blive billigere i tilfældet af, at fjernelse af legeplads udstyr kunne 
foretages af andelshavere ved vores fællesdag den 16. maj 2026. 

Beslutning: Generalforsamlingen godkender bestyrelsens forslag om delvis nedlæggelse af 
legepladsen med bevarelse af sandkasse samt etablering af petanquebane. 
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CVR: 394 386 07 -  Dragsholm Sparkasse 0537 1275429 

DaneDA 

Maglekær 

Grundejerforeningen Æblevang
Ved formand Flemming Sørensen
4300 Holbæk 

       12/03-2026 

Det er med fornøjelse vi her kan sende tilbud på nedtagning af legeredskaber og etablering af 
petanquebane. 

Opgravning og bortkørsel af eksisterende legeredskaber: vippedyr/ legehus og gyngestativ 

Optagning og bortkørsel af gummifliser ved gyngestativ 

Reetablering af græs ved vippedyr, og legehus. 

Udgravning af jordstykke ved petanquebane længde x brede x dybde 15 x 4 x 0,1m jorden bruges 
omkring petanquebane så bortkørsel undgås. 

Levering og udlægning af stabilgrus 0-32mm på 15 x 4 x 0,15m ca 19 tons 

Levering og udlægning af stigrus 0-8mm som toplag 15 x 4 x 0,05m ca. 6,5 tons  

Levering og sætning af jernkant 38lbm højde 25cm som kant omkring petanquebane, der vil være 
en synlig kant på 5 cm over bane og græsniveau 

Omkring liggende areal reetableres med græs 

Daniel Lilleskov, Nykøbingvej 99A, 4571 Grevinge 
Tlf: 21244216  Mail: info anno-ren.dk 
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 CVR: 394 386 07 -  Dragsholm Sparkasse 0537 1275429 

 

 

 

 

 

  

 

Pris i alt          = kr. 39.475,00 

+25% moms     = kr.   9.868,75 

Total          = kr. 49.343,75 

 

 

Ved alt jordarbejde er følgende gældende: Der tages forbehold for fremmedlegemer, upåviste 
ledninger i jord; samt jordforurening. Når deponeringsafgifter er medregnet i tilbuddet gælder det til 
og med forureningsklasse I. 

 

Det skulle glæde os at udføre opgaven 

 

Med venlig hilsen                                                              
Anno-ren Aps                                                                                     
Daniel Lilleskov  
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             boligexperten-cpr-detached-sign
             3
             dtp-egprobo-sign
        
         
             
             
             
        
         
             Bestyrelsesformand På vegne af A/B Æblegården (726)  !_! 784ad530-f877-440d-9d35-ab72bbfda128 !!_!! Flemming Fage Sørensen
        
    
     
         
             
                 2026-05-06T18:33:17.695+02:00
                 started-signature-session
                 
                     104.28.45.4
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.5 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-05-06T18:33:23.095+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
                     AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-05-06T18:33:32.811+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
        
         
             
                 2026-05-06T18:33:52.932+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 FPaQpOp53PV/Mjh/lJkcol66n1TNcBVXYfB70ZIl0ko=

 
 
 

 
 X+rxB5wRYR70NHkl52t6DRDZKDq5n0ruBRjFwL8b8Lw=


 
mb2lLGRSL5FR7ZUP/ZWQd1WHYaZ/mQbXnHrYiBHDWlQD3/3mTtozgg04Tem/Knk0yvo7hcsSV/rQ

1OR7/71xRq9WiFOBf4jNe1A1A5OSVd0yinuCeqEEAIJw6EBFfKuJThuthoX6Q1Ae5mjec3lvpNGT

V2W1CP3n9DIavpwiLWvncfXglCdJPMfqK5DTTYct4z+PtLNYAFNAMME8aq4ORyCpncWoBHybPd1f

AEc/okpxxwz0hm9FV9zm4h6ELP+VQIcwVb0FOPLwLUTBEys5sFkC1KEKGMix27xn5g4/yvUCjvmJ

DUVP15Wr7zTuvG49JFNCXHnQDX3GyZ8tx17A7qV6vkc6+hEH6wBUsb7GC5lzeU9n0f2uInSbZH16

vgTjNiOuyc0vPGOr5bhErmIoB1uFbEYd92SAdRQTFEELQY5HRuvrv9GTfBJTd90kL+xVyfBiEFm7

c+lyU29gh/2mL1TY9MFln3nxupIhoJgoNdAlefbDDhWowhWf+1wB8BVm

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6



     2026-05-06T18:33:53.164+02:00     g/m6Q/0qtY2RjlwecXtgHuhrpCBTIsZBpApluEfw7r8=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 624193232294512402794662    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHMQoBAKCCByowggcmBgkrBgEFBQcwAQEEggcXMIIHEzCB/qFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw 
     
         
             Lea Rikke Nielsen
             d779cea3-12be-46c6-804b-fdbe3e62603d
             DK
             Nielsen
             Lea Rikke
        
         
             application/pdf
             Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
             AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=
        
         
             Signicat Sign (MitID)
             XML Signature
             2026-05-10T16:31:36.894+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         MitID
         
             Jeg ønsker at underskrive
             {"attachments":[{"index":0,"documentDescription":"Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf","mimeType":"application/pdf","primaryDigestValue":"AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=","primaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2001/04/xmlenc#sha256"},"secondaryDigestValue":"kY4aIn0rHP5p7X/hddM3wbWiwpsuuUv3q6b7BHZrhP4=","secondaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2007/05/xmldsig-more#sha3-256"}}]}
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             boligexperten-cpr-detached-sign
             3
             dtp-egprobo-sign
        
         
             
             
             
        
         
             Bestyrelsesmedlem På vegne af A/B Æblegården (726)  !_! 784ad530-f877-440d-9d35-ab72bbfda128 !!_!! Lea Rikke Nielsen
        
    
     
         
             
                 2026-05-10T16:30:44.005+02:00
                 started-signature-session
                 
                     87.49.42.171
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/147.0.0.0 Safari/537.36 Edg/147.0.0.0
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-05-10T16:30:51.551+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
                     AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-05-10T16:30:55.530+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
        
         
             
                 2026-05-10T16:31:36.894+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 eaz2jEPmchkk/qd/NMorSVqppVaMOLrTvtNMMDBvt+k=

 
 
 

 
 mhqN51VgfiYEVCoDpAspN9I8wOoqYycYiA9NOHX5rSc=


 
KQq+Uzq54M6JGYIdLW9s6bB8+g4d+GMoqqalYFiJzmXXaJSk29epI+Rke+aIxNHAcqGTjhKxuWzk

V9YX/0hZYsxMqQBFlqoqaFqX9YHc+z1vhEWK7eeb7pcHY0cRTxBmpqyJ7cpWMbomLZzzM4vUckGj

nFRdoIeo/8nqoBaN4gUhjzvXS+wkhvITRhr+GR4CUsepiEs4wKmGs93YpdaP/WcqfbIItTuQgAhZ

gd5gIdJrxE99wcWeTcec3zPU31seBZDV4L6IWoGIewxQODpwDNwCGhimHwxxwfJ8k+hpfibfLOnj

WsmtvDEW6P9Z3BR3R4ZAlwIPdCiRSqYyrTL2MRotQPoTlpqPCz8i4TgCKW9tlhf0bFgPRcVVQnD+

uMFZh7vLsOYfMfWHYNFRs+pnN3N7tO5zBF58booHKAjBJN8JJ9Iw7wDXKDsMLmNR0xqWxYvGHv8V

BWdx6iBUwma4Y70rOY7YF9M6XUOYnionRuJky8jXlZqpVeVUAiv4laiV

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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             Michael Bengtsen
             166b5ecd-88de-4102-a81f-6439515f1ce8
             DK
             Bengtsen
             Michael
        
         
             application/pdf
             Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
             AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=
        
         
             Signicat Sign (MitID)
             XML Signature
             2026-05-06T15:52:00.801+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         MitID
         
             Jeg ønsker at underskrive
             {"attachments":[{"index":0,"documentDescription":"Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf","mimeType":"application/pdf","primaryDigestValue":"AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=","primaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2001/04/xmlenc#sha256"},"secondaryDigestValue":"kY4aIn0rHP5p7X/hddM3wbWiwpsuuUv3q6b7BHZrhP4=","secondaryDigestMethod":{"algorithm":"http://www.w3.org/2007/05/xmldsig-more#sha3-256"}}]}
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             boligexperten-cpr-detached-sign
             3
             dtp-egprobo-sign
        
         
             
             
             
        
         
             Bestyrelsesmedlem På vegne af A/B Æblegården (726)  !_! 784ad530-f877-440d-9d35-ab72bbfda128 !!_!! Michael Bengtsen
        
    
     
         
             
                 2026-05-06T15:51:07.398+02:00
                 started-signature-session
                 
                     80.208.71.37
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.4 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-05-06T15:51:10.959+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
                     AG8YGE1ulJBF+WZ3+QGPM8QKBwNUgPjhnZ4fIixphBg=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-05-06T15:51:24.717+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
        
         
             
                 2026-05-06T15:52:00.801+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 cDuKuMy1SJRn2Qr+mD57wAIJ1rc4v8l262Izg2oMeJY=

 
 
 

 
 4SqZ4fkGpcoOrEuRz+cmGmaUE1Gr+pJZA+lQK8XNRTw=


 
jqKoQI/hBbvvlAbEpchvoKqzxx6TUWv43lHhXVQlf8+W7HbAxhNE+qNMfarD/ytM7QQpoqx5M8ad

wFXnTdf5y1y2X2QHk9sEC3M+tCn2dx4Bm/hqwuvRn3UtC6Av8b9dfPXWwAw/WU+A0/OR88wPvwJs

1DGbVLbvxQH4nMlO1Ykfp1qdcZqdh26K6pFCZI+5tu3+rjz35L7pi0RTh6JCeeawj/Q7zww0Eqo0

PAJFbz+0JwA1aSlS2fpe1XQuNZq9X6mF07rn/AVrF91QZUXJyxtWFrav8YWAJfVOpco3Rm0fkfaB

ModtNfkCwiGrrG98lv3MClYL3PXJuceGhJByoou2pJahZ5lfxOTCPB5T0rmXcGsANwIlMUpKwY8H

Xc9anDCiRx7NQALy7HbcxQwWiPVtKuL3bAH09tuXg/vDVwM54qyqOBN2VPJdxMgRV3xYaS/QkyAN

2ybwUBN0zkqNaoZVfRtRmdSWVncJzmycDiTTWPg6ipXIxj3XkkLYT1Fd

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m
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J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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 ELXl3zXp94SFpwKM3frtTGjTuOu4Ucah9xJyaA5cC84=

 
 
 

 
 q/oVPp5CXVzaPf7SBEiwMpK0981w65L3cxPxyEU723I=


 
i91DDzvdxf0+YKkp3inxbrls1H12PTjhSQgMjMe8/zTcOF+PlLGIkHmThHtArImJpTi+yx4xrqkA

sMch3+lwXD301BxqsM7GCyJyYmGG0QWsHND180VvUdgH3pmnDpm30rDPUsOMdnIt4f3AUqY3DQLS

kLFo1rHuUotMqiAbNJZpfH/4pWwQ/QyFbpoI4/deokYccYVMfvSBQ7M8nDBs0y9q1BT2HS/gq783

UnG/VpvKnEeVENR3m7PaN+a2KyTbWvPUZiJXkOa4JIsIZtBmy3pwl3mkTaT7qkaHjudtLrblGGNb

dPLdJAnzGOyRw87yA4Aq/AL2a8qfmC+kYPYD4WUDwgDcZXiXsYDR0r7wKW2RjLEfySKpoDZs4jxt

Eb2nDVlhSqPkfGIvxd3v51ri/zEfK6g8koQ5qP2uTQXOeKEL86lHS/HEf/6SKzyAWKZjueYU4qpW

IqyHdkbRwi/VWwAObWAqlhDj+uioIt5N08M0IaJJk0KtpGZ3GPLhQGoh

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m
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                 started-signature-session
                 
                     80.208.71.79
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-05-07T07:03:51.751+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Referat-OGF-2026-04-21-V3.pdf
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 W8DAF0aeMmqZCpDP3OzX7i3ecEk2YL6pI7Oia3rlAQk=

 
 
 

 
 yAqBLj8aOcx6pdwTrzS2hofHrKqsqKX+xVIRfBUwxAg=


 
ejZIVp5ay5vyamYyqrk3fIGxnR9+SG4PwRu1EoCUJHAkIh8pngQJMIqipI7HrZLE4t4kTlTYuzG4

qsGStXZFjxM++zd8yNHYeizd2YOdjNSYQAOhFGPQdnAdBIijmyxzylo7OSsVnrCq7/WvTjS1BffM

ae4752N68e+XYxCjzEE2XFCaj5WPlGuyG2fZqh0scQJ2dn+c7/gK09aKhqn+JbR1SKbkTuKH5O+u

4XriAmirDHfyjAyacA9ApM6vZHAjHu66cLnFp5+brnj8EOgJfNfuRd7Ok69mVgpqDbfNvuvMctib

ciYtTKSeuGCYC4Z68QHoEjtEBbNZ4iFP2XqvGX004cxHev75coQVlVfXqlFEBeE2ZWD42ZmcFoY0

KV9WqC/pT3Izs3PKHi6DFi7aLDityLy96Z7CunpFikbrQaO61Xwkxxhx4ojCGGwlsJnn2OznlnUQ

UGOgMPnk+yoDKcpAvmvQ2yb62wl+iA2AwxCHhlyf7PZAhmht9RjyJgCA

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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A/B Æblegården 


Referat ordinær generalforsamling - 21. april 2026 


Den 21. april 2026 kl.19:00 samledes andelshaverne og deres repræsentanter i Foreningshuset Bispehøjen, 
Bispehøjen 2, 4300 Holbæk, for at afholde ekstraordinære generalforsamling. 


Repræsenteret var 46 andelshavere af i alt 62, hvoraf var 11 repræsenteret ved fuldmagt. 


Som repræsentant fra Boligexperten Administration A/S deltog administrator Mike A. Andersen. 


Dagsorden: 


1. Valg af dirigent og referent. 
2. Bestyrelsens beretning. 
3. Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten. 
4. Forelæggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastsættelse af boligafgiften. 


a) Bestyrelsen stiller forslag om en stigning i boligafgiften på 4,36 % med virkning fra 1. januar 
2027. Svarende til en stigning på hhv. 164,09 kr. pr. måned for de små andele, og 201,38 kr. pr. 
måned for de store andele. Det vil betyde, at boligafgiften for 2-værelses andelsboliger stiger 
fra 3.763,51 kr. til 3.927,60 kr., og at boligen for 3-værelses andelsboliger stiger fra 4.618,85 kr. 
til 4.820,23 kr. 


5. Forslag 
a) Bestyrelsen stiller forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlægge 
foreningens lån. Omlægningen kan ske, såfremt der kan opnås en besparelse i den årlige 
ydelse. Løbetiden kan forlænges til 30 år. Det er en forudsætning, at omlægningen sker til 
samme lånetype som eksisterende lån - det vil sige fastforrentet og med afdrag. 
Låneomlægningen vil ske i samarbejde med realkreditinstituttet og Boligexperten. 
b) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer § 9 og § 10 vedr. udestuer og gulvbelægning. 


Se bilag b. 
c) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. forandringer § 10. Se bilag c. 
d) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. Se bilag d. 
e) Bestyrelsen stiller forslag om forandring af den eksisterende legeplads. Se bilag e. 


6. Valg af bestyrelse, herunder suppleanter 
a) Valg af formand:  Formandsposten er ikke på valg. 
b) Valg af bestyrelse: På valg er: Børge Pedersen. 


På valg er: Lea Rikke Nielsen. 
Bestyrelsen består i øvrigt af følgende medlemmer, der ikke er på valg i år: 
Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen  På valg 2027. 
Bestyrelsesmedlem Marianne Hansen  På valg 2027. 
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Bestyrelsesmedlem Michael Bengtsen  På valg 2027.  
 
Nye medlemmer som bliver valgt til bestyrelsen, vil efterfølgende blive anmodet om 
legitimering, under henvisning til lov om hvidvask. 
 


c) Valg af suppleanter: På valg er: Preben Andersen 
På valg er: Catharina Van Engen 


7. Valg af administrator. 
8. Eventuelt. 


 


Ad. 1 – Valg af dirigent og referent 


Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen bød velkommen til den ordinære generalforsamling og 
foreslog Mike A. Andersen som dirigent og referent. Mike A. Andersen blev valgt uden modkandidater.  


Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt jf. vedtægtens § 22, stk. 1 vedr. 
datovarsel og indkaldelsen. Da der var 46 andele repræsenteret på generalforsamlingen, var der mindst 1/5 
repræsenteret, som vedtægtens § 23, stk. 1 krævede. Der var ingen indvendinger mod 
generalforsamlingens lovlighed. 


Beslutninger skulle træffes af generalforsamlingen ved simpelt flertal jf. vedtægtens § 23, stk. 1. 
Vedtægtsændringerne skulle dog behandles jf. vedtægtens § 23, stk. 2. Da der var mindst 42 repræsenteret 
på generalforsamlingen, kunne vedtægtsændringerne behandles endeligt. Såfremt forslagene om ændring i 
vedtægten kunne opnå et flertal på 2/3 af ja- og nej-stemmerne, ville forslagene være vedtaget. 


Generalforsamlingen var beslutningsdygtig i alle dagsordenens punkter. 


Ad. 2 – Bestyrelsens beretning. Se bilag 2.0. 


Bestyrelsens beretning var udsendt med indkaldelsen. Beretningen er vedlagt referatet som bilag 2.0.  


Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen tilføjede bl.a., at: 


- Han gerne ville takke alle andelshavere, som bidrog til foreningen. 
- Bestyrelsen var glade for skiftet til Boligexperten Administration og at bestyrelsen lærte meget om, 


hvad det ville sige at være en andelsboligforening. 
- Han gerne ville takke alle, der på den ekstraordinære generalforsamling i 2025 gav opbakning til 


vedtægtsændringer, skift af revisor samt de nye parkeringspladser. 
- Andelshaverne ifølge vedtægtens § 8, stk. 5 havde pligt til at deltage i fællesdage. Formålet med 


disse dage var, at foreningens medlemmer selv kunne udføre arbejder, som foreningens så ikke 
skulle betale eksterne for at udføre. Såfremt man ikke kunne klare det fysiske arbejde, kunne man 
komme forbi med kage og godt selskab. 


- Boligafgiftsstigningen blev effektueret pr. 1. februar 2026. 
- Forsamlingen på dette års generalforsamling skulle godkende budgettet for 2026 og ikke 2027. 
- Foreningens vinterservice havde fungeret upåklageligt. 
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- De resterende gasrør var blevet fjernet uden beregning.  
- Der fortsat var udfordringer med, at eksterne parkerede på foreningens pladser. Bestyrelsen 


agtede at opsætte skilte. 
- Man som andelshaver skulle huske på, at man selv havde den indvendige vedligeholdelsespligt og 


betalingspligt for selv samme. 


Afsluttende takkede bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen bestyrelsen for sit store arbejde i det 
forgangne år. 


Der fulgte en debat omkring parkeringspladser og eksternes benyttelse af foreningens pladser. 
Bestyrelsen gjorde opmærksom på, at de kun havde drøftet muligheden for p-vagt og at bestyrelsen 
ikke pt. ønskede at hyre et firma. Udfordringerne var store ved bl.a. Rockbæk. Bestyrelsen opfodrede 
medlemmerne til at sende registreringsnummer på biler, som andelshaverne opdagede var parkeret 
ulovligt på foreningens grund. Man kunne sende til bestyrelsesmailen aeblevang2-124@outlook.dk. 


Da der ikke var nogen kommentarer, konstaterede dirigenten, at beretningen var taget til efterretning. 


Ad. 3 – Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten. 


Mike A. Andersen fremlagde foreningens årsregnskab for 2025, der udviste er årsresultat 938.957,00 kr. 
Heraf skulle der bruges 1.193.202,00 kr. på afdrag. Da der samtidig i regnskabet var henlagt 600.000,00 kr. 
til fremtidige projekter iht. posten ”Vedligeholdelse, genopretning og renovering”, var der i årets løb 
kommet 345.755,00 kr. ind på foreningens konto. Efter en gennemgang af balancen, hvor det blev 
forklaret, at foreningen havde 18.187.609,00 kr. i reserver til imødegåelse af værdiforringelse af 
ejendommen samt vedligehold, forklarede Mike A. Andersen, at der var lagt op til stigning i andelskronen. 
Andelskronen blev foreslået fastsat til 5,0978 imod sidste års 4,8700.  


Da der ikke var nogen spørgsmål, blev regnskabet for 2025 sat til afstemning og enstemmig godkendt. 


Efterfølgende blev andelskronen på 5,0978 sat til afstemning og enstemmigt godkendt. 


Ad. 4 – Forelæggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastsættelse af boligafgiften 


Mike A. Andersen gennemgik foreningens budget for 2026 og forklarede, at man i langt de fleste 
andelsboligforeninger godkender det igangværende års budget og ikke budgettet for det næste år, da man 
ikke kender forholdene til den tid alligevel. Mike gjorde yderligere opmærksom på, at man i dette budget 
kunne se, hvad der var budgetteret med på de enkelte områder, hvor foreningens tidligere administrator 
VAB havde samlet i puljer i steder. Mike A. Andersen gjorde særligt opmærksom på, at der i 2026 ikke var 
budgetteret med en henlæggelse på 600.000,00 kr. til fremtidige projekter. Derimod var der indarbejdet en 
række vedligeholdelsesopgaver, som bestyrelsen ville udføre i årets løb. Disse kunne ses i budgettets note 3 
”Ekstraordinær vedligeholdelse – genopretning/renovering”. Derudover var der enkelte tilbagevendende 
vedligeholdelsesopgaver, som fremgik af note 2 ”Ordinær rep. og vedligeholdelse”. 


En andelshaver spurgte ind til posten ”WC/Bad – Fliser og fuger” og nævnte, at den indvendige 
vedligeholdelse var andelshavers egen jf. vedtægtens § 9. Af foreningens vedligeholdelsesplan fremgik 
følgende: ”Det anbefales, at der kigges nærmere på foreningens fliser og fuger og udbedres for at forhindre 
vandindtrængning og efterfølgende skader på konstruktionen.” 
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Der var altså tale om beløb afsat til, at man kunne få en professionel til at vurdere, hvorvidt der var fuger i 
den enkelte andel, som andelshaveren skulle sørge for at få udskiftet. 


En andelshaver spurgte ind til ”Udestuer – partiel fuger”, som andelshaver mente var andelshavers 
vedligeholdelsespligt. Foreningen havde den udvendige vedligeholdelsespligt af dette for udestuerne på 1. 
sal, da disse var en del af bygningen. Udestuerne i stueplan var opført for andelshavers regning, og dermed 
ikke en del af foreningens vedligeholdelsespligt. 


Da der ikke var flere kommentarer eller spørgsmål til budgettet, blev det sat til afstemning og enstemmigt 
godkendt. 


a) Bestyrelsen stiller forslag om en stigning i boligafgiften på 4,36 % med virkning fra 1. januar 2027.  
Svarende til en stigning på hhv. 164,09 kr. pr. måned for de små andele, og 201,38 kr. pr. måned for de 
store andele. Det vil betyde, at boligafgiften for 2-værelses andelsboliger stiger fra 3.763,51 kr. til 3.927,60 
kr., og at boligafgiften for 3-værelses andelsboliger stiger fra 4.618,85 kr. til 4.820,23 kr. 


Da der ikke var nogen spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt godkendt. 


Ad. 5 – Forslag 


Mike A. Andersen forklarede, at beslutninger skulle træffes af generalforsamlingen ved simpelt flertal jf. 
vedtægtens § 23, stk. 1. Vedtægtsændringerne skulle dog behandles jf. vedtægtens § 23, stk. 2. Da der var 
mindst 42 repræsenteret på generalforsamlingen, kunne vedtægtsændringerne behandles endeligt. 
Såfremt forslagene om ændring i vedtægten kunne opnå et flertal på 2/3 af ja- og nej-stemmerne, ville 
forslagene være vedtaget. 


a) Bestyrelsen stiller forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlægge foreningens lån.  
Omlægningen kan ske, såfremt der kan opnås en besparelse i den årlige ydelse. Løbetiden kan forlænges til 
30 år. Det er en forudsætning, at omlægningen sker til samme lånetype som eksisterende lån - det vil sige 
fastforrentet og med afdrag. Låneomlægningen vil ske i samarbejde med realkreditinstituttet og 
Boligexperten. 


Mike A. Andersen forklarede formålet med forslaget. Efter få afklarende spørgsmål blev forslaget sat til 
afstemning. 
45 andele stemte for. 
0 andele stemte imod. 
1 andel stemte blankt. 


Forslaget var dermed vedtaget. 


b) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer § 9 og § 10 vedr. udestuer og gulvbelægning. Se bilag 
b. 


Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 


Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 


- Foreningen kunne udarbejde faste retningslinjer for udestuerne. 
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Dette ville bestyrelsen se på at få udarbejdet. 
- Formålet var at sikre foreningens fælles ejendom. Som andelshaver har man en brugsret til en 


andelsbolig, men det er foreningen (dermed andelshaverne i fællesskab), der ejer bygningerne. 
- Det var vigtigt, at de kolde udestuer kunne ånde gennem det eventuelle gulv. 
- Man som sælger var ansvarlig, for den bolig og udestue, som sælger overdrager til køber ved salg af 


andele. Sådan var det, uagtet om vedtægtsændringen blev vedtaget eller ej. Ligeledes blev det 
nævnt, at en køber også kunne lægge sag an mod et dødsbo, så længe boet ikke var lukket. 


Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning. 


45 andele stemte for. 
0 andele stemte imod. 
1 andel stemte blankt. 


Forslaget var dermed vedtaget. 


c) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. forandringer § 10. Se bilag c. 


Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 


Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 


- Man som andelshaver burde sørge for, at den håndværker, man benyttede, var forsikret. 
- Der på ProBo var en håndværkerliste over de håndværkere, som foreningens bestyrelse havde gode 


erfaringer med.  


Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 


d) Bestyrelsen stiller forslag om vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. Se bilag d 


Mike A. Andersen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i forslagsteksten. 


Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 


- 14 dage var kort tid til, at man skulle fraflytte andelen. 
Mike A. Andersen nævnte, at det var ganske almindelig praksis, samt at det ville virke mærkeligt, 
hvis en andelshaver, der eksempelvis havde været fysisk voldelig over for andre i foreningen, skulle 
have 2 mdr. til at fraflytte. Ligeledes at det også tog tid, at starte en eksklusionssag op. 


- Der i stk. 1, litra c) var tale om ulovlig overpris iht. andelsboligloven.  
- Stk. 1, litra f) ikke var den samme som stk., litra j), da litra f. vedrørte andelshavers 


vedligeholdelsespligt inde i andelsboligen og litra j) var vanrøgt af foreningens ejendom, som også 
kunne være udendørs. 


- Stk. 1, litra k) gav mulighed for at ekskludere andelshaver i de nævnte situationer. En anmeldelse til 
politiet medførte ikke, at andelshaveren blev ekskluderet. 


- Der i stk. 1, litra l) mentes tilsidesættelse af almindelig fornuftige handlemåde, dog i en så voldsom 
grad, at eksklusion var nødvendigt. 
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Bestyrelsen nævnte, at formålet var at sikre foreningen mod fremtidige episoder. Bestyrelsen var for år 
tilbage blevet spurgt om konsekvenserne ved gentagende husordensovertrædelser. Denne ændring havde 
til formål at sikre, at man rent faktisk havde en mulighed for eksklusion i fx sådanne sager. 


Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 


e) Bestyrelsen stiller forslag om forandring af den eksisterende legeplads. Se bilag e. 


Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen forklarede om forslaget, som i forvejen var motiveret i 
forslagsteksten. Flemming nævnte bl.a., at: 


- Foreningen havde pligt til at få udført tilsyn af den nuværende legeplads en gang om året. Prisen 
for dette var ca. 23.750,00 kr. 


- En legeplads var dyr at vedligeholde. 
- En konkret nedlæggelse ville skulle godkendes af kommunen og var svært, da legepladsen var 


offentlig. 
- Formålet var at lave legepladsen om til en ”voksen” legeplads med mulighed for at spille petanque. 
- Planen var at sandkassen forblev (da foreningen selv kunne føre tilsyn med den), mens at legehus 


og gynger skulle fjernes. 
- Foreningen havde pligt til at holde legepladsen vedlige, og der var stort set ingen (hvis slet ingen) 


andelshavere, der havde mindre børn. 
- En del af arbejdet kunne udføres på den fælles arbejdsdag, således at projektet ikke blev lige så 


dyrt, men det kom an på fremmødet. Der var udelukkende tale om en budgetramme for, hvad 
bestyrelsen maksimalt måtte bruge på dette. 


Der fulgte en debat om emnet, hvor det bl.a. blev nævnt, at: 


- En legeplads ville kunne tiltrække børnefamilier. 
Dette var der generelt enighed om. Omvendt viste historikken, at børnefamilier ofte fraflyttede 
foreningen, da andelene var for små. 


- Hvis man skulle ændre status på legepladsen, kunne det have skattemæssige konsekvenser. 
Bestyrelsen oplyste, at der ikke skulle ændres status, og at der fortsat ville være tale om en 
offentlig legeplads. Dermed også sagt, at man ikke kunne forbyde udefrakommende i at benytte 
legepladsen. 


- Foreningen havde ansvaret for, at børn ikke kom til skade på legepladsen. Dette var også gældende 
i tilfælde af børn, der kom ude fra, da legepladsen var offentligt. 


- Foreningen havde gode erfaringer med den pågældende leverandør, og at der ikke var spurgt 
andre, da priserne altid var fornuftige. 


- Enkelte ønskede at kende prisen for vedligeholdelse af legepladsen, som var alternativet til at 
fjerne dele af den. 
Bestyrelsen fortalte, at den nye sandkasse, der blev lavet for år tilbage havde kostet 64.000,00 kr. 
alene. Den nuværende legeplads var i en sådan stand, så det hele burde fjernes og genopføres på 
ny, såfremt forsamlingen ikke vedtog dette forslag. 


Da der ikke var flere spørgsmål, blev forslaget sat til afstemning. 
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36 andele stemte for. 
6 andele stemte imod. 
4 andele stemte blankt. 


Forslaget var dermed vedtaget. 


Ad. 6 – Valg af bestyrelse, herunder suppleanter 


På valg var bestyrelsesmedlem Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen. Mike A. Andersen fortalte, at 
bestyrelsen jf. vedtægtens § 26, stk. 1 skulle bestå af en formand samt 2-4 bestyrelsesmedlemmer. Mike 
fortalte ligeledes om, hvem der var valgbare ifølge vedtægtens § 26, stk. 5, herunder at man skulle have 
været andelshaver og beboet andelen i mindst et år, før man kunne opstille. 


Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen ønskede at genopstille til bestyrelsesposterne. Da der ikke var nogen 
modkandidater, konstaterede dirigenten, at Børge Pedersen og Lea Rikke Nielsen var genvalgt for en 
periode på to år. Der fulgte en applaus fra forsamlingen. 


Mike A. Andersen fortalte, at der ligeledes skulle vælges en eller to suppleanter, med angivelse af deres 
rækkefølge. Mike fortalte ligeledes om, hvem der var valgbare ifølge vedtægtens § 26, stk. 5, herunder at 
man skulle have været andelshaver og beboet andelen i mindst et år, før man kunne opstille. 


Catharina Van Engen ønskede at genopstille. Preben Andersen ønskede ikke at genopstille. Da der ikke var 
andre kandidater, konstaterede dirigenten, at Catharina Van Engen var genvalgt, og at hun blev 
førstesuppleant. Der fulgte en applaus fra forsamlingen. 


Bestyrelsen så efterfølgende således ud 


Bestyrelsespost Navn   På valg 
Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen  2027 
Bestyrelsesmedlem Marianne Hansen  2027 
Bestyrelsesmedlem Michael Bengtsen  2027 
Bestyrelsesmedlem Børge Pedersen  2028 
Bestyrelsesmedlem Lea Rikke Nielsen  2028 


Suppleant 1  Catharina Van Engen  2027 


Ad. 7 – Valg af administrator 


Bestyrelsen foreslog genvalg af Boligexperten Administration A/S. 


Boligexperten Administration A/S blev genvalgt. 


Ad. 8 – Eventuelt. 


Der fulgte en række spørgsmål og bemærkninger, herunder bl.a: 


- En andelshaver ville vide, om andelshaverne selv skulle vedligeholde den indvendige del af 
varmepumpen. 
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Bestyrelsen oplyste, at den indvendige del hørte under den service, som foreningen betalte. 
- En andelshaver ville vide, om andelshaverne selv skulle vedligeholde ventilationen på 


badeværelset. 
Bestyrelsen fortalte, at der var centralsug, hvilket var foreningens vedligeholdelsespligt. 


- En andelshaver ønskede, at bestyrelsen så på maling af døre og vinduer udvendigt. 
Bestyrelsen oplyste, at dette allerede stod i vedligeholdelsesplanen. 


- En andelshaver ønskede, at foreningen så på at få vasket udestuernes sider udvendigt pga. alger. 
Bestyrelsen nævnte, at man kunne se på dette til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte 
som kunne tage opgaven. 


- En andelshaver opfordrede til, at andelshaverne smider eget affald ud, herunder især 
cigaretskodder, frem for at smide dem på fællesarealer og ind i haverne. 


- En andelshaver ønskede, at trapperne og plateauer blev højtryksspulet, da der var mange alger. 
Bestyrelsen oplyste, at man kunne se på det til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte som 
kunne tage opgaven. 


- En andelshaver oplyste, at tagene på udhusene ikke var pæne. 
- En andelshaver nævnte, at der lå en række fliser ved ladestanderne, som lå skævt og trængte til at 


blive rettet op.  
Bestyrelsen nævnte, at man kunne se på dette til den fælles arbejdsdag, hvis der var fremmødte 
som kunne tage opgaven. 


Bestyrelsen oplyste, at mange af disse arbejder selvfølgelig kunne udføres, men at der var kun 
andelshaverne til at betale for arbejdet. Jo mere foreningen kunne håndtere selv på de fælles arbejdsdage, 
jo flere midler var der til resterende projekter. 


Afsluttende spurgte bestyrelsesmedlem Lea Rikke Nielsen, om der forsat var stemning for, at der skulle 
holdes sommerfest. Dette var der generelt opbakning til og det eksisterende udvalg på 3 personer ville 
gerne påtage sig opgaven igen. Forsamlingen svarede med applaus til udvalget. 


Bestyrelsesformand Flemming Fage Sørensen takkede forsamlingen for det flotte fremmøde og 
opbakningen. 


Da der ikke var flere, der ønskede ordet, takkede dirigenten for god ro og orden og afsluttede den ordinære 
generalforsamling kl. 21:10. 
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Beretning 2025-2026 


Andelsforeningen Æblegården 
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Skriftlig beretning 


Beretning 2025-2026 


Andelsforeningen Æblegården 


Indledning 


Årets beretning begynder med en stor tak til alle de andelshavere, der i det forgangne år har 


bidraget til foreningens drift. Det har været glædeligt, at vi har kunnet afholde to beslutnings-


dygtige generalforsamlinger, hvilket har gjort det muligt at gennemføre væsentlige beslutnin-


ger i foreningen. En særlig tak går også til dem, der ikke kunne deltage, men som valgte at give 


fuldmagt. 


En af årets største beslutninger var skiftet til administrationsselskabet Boligexperten, et valg vi 


har været meget tilfredse med. Vores nye administrator har udvist stor professionalisme og et 


stort, indgående kendskab til, hvordan andelsforeninger bør drives. Dette blev tydeligt under 


den ekstraordinære generalforsamling, hvor Mike guidede os sikkert igennem de nødvendige 


ændringer af vedtægterne. 


Vi besluttede også at renovere området ved ladestanderne og fik opbakning til at skifte revisor. 


Det er en fornøjelse at være bestyrelse, når andelshaverne engagerer sig i foreningen. Tak for 


gode og saglige debatter. 


Bestyrelsen er desuden glad for den nye kommunikationsplatform ProBo. Selvom vi ikke ved 


præcist, hvor meget andelshaverne benytter platformen, anvender bestyrelsen den både til in-


tern og ekstern kommunikation. 


Men ingen roser uden torne. 


Selvom det lykkedes at gennemføre beslutningsdygtige generalforsamlinger i 2025, vil vi endnu 


en gang opfordre flere til at engagere sig i foreningen - ikke kun ved generalforsamlingerne, 


men også ved fællesdagene og andre arrangementer. Det er altid spændende at se, hvem der 


møder op til fællesdagene, men det er ofte de samme ansigter. Vi håber derfor at se endnu 


flere deltage. Fællesdagene er en god anledning til at møde sine naboer i en uformel ramme, 


og det tager trods alt kun et par timer. Derfor skal der igen lyde en venlig opfordring til at 


møde op. 


Generalforsamlinger 


Ud over den ordinære generalforsamling afholdt vi også en ekstraordinær generalforsamling, hvor vi fik 


vedtaget ændringer i vedtægterne, opbakning til skift af revisor samt godkendelse af belægning på la-


depladsen. 


Eftersyn af varmepumper 


Niels Jørgensen fra NJ-El Service blev i december ulykkeligvis ramt af flere hjerneblødninger. 


Det betød, at Niels ikke længere kunne servicere foreningen. Bestyrelsen undersøgte straks, 


om forsinkelsen kunne få indflydelse på garantien, og vi blev beroliget med, at dette ikke var 


tilfældet. Bestyrelsen kom herefter i kontakt med det firma, der overtog Niels' forretning, og 


der blev indgået aftale om, at de fremover gennemfører serviceeftersynene. 
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Fælles aktivitetsdage 


Foreningen gennemførte to fællesdage i 2025, hvor der blev løst en række mindre opgaver. Da-


gen blev som sædvanlig afsluttet med kaffe og kage. Tak til dem, der deltog, og tak til dem, der 


bagte kage. 


Bestyrelsen vil, som vi også har gjort i tidligere beretninger, gerne opfordre flere til at deltage. 


Bestyrelsen vil samtidig gøre opmærksom på vedtægternes § 8, stk. 5: 


“Stk. 5) To gange årligt afholdes fælles aktivitetsdag, hvor aktiviteter som fælles udven-


dig maling, pasning af fællesarealer m.v. udføres. Andelshaverne har pligt til at deltage i 


denne aktivitetsdag. Generalforsamlingen kan fastsætte bestemmelser for afvigelser fra 


deltagerpligten.” 


Sommerfest 


Foreningen gennemførte en sommerfest, som dog - grundet få tilmeldinger - blev nedskaleret 


en del. Det var alligevel en hyggelig dag, hvor der blev spist sammen, spillet forskellige spil, og 


enkelte fik også smagt på rom. Tak til alle, der deltog, og tak til festudvalget, som havde plan-


lagt det. Det var en dejlig dag. 


Huslejestigning og budget 


I forbindelse med overgangen til Boligexperten blev der konstateret lidt rod omkring husleje-


stigningen. Der blev vedtaget en huslejestigning på den ordinære generalforsamling i 2025 


med ikrafttræden pr. 1. januar 2026, men VAB fik ikke tilrettet budgettet. Derfor blev husleje-


stigningen ikke iværksat den 1. januar 2026 som besluttet. Efter drøftelse i bestyrelsen og med 


Boligexperten blev huslejestigningen i stedet iværksat pr. 1. februar 2026. 


Med hensyn til budgettet blev vi opmærksomme på, at generalforsamlingen ikke godkender 


budgettet for det igangværende år på den ordinære generalforsamling, men i stedet budgettet 


for det kommende år. Det ville betyde, at vi skulle godkende budgettet for 2027 allerede i for-


året 2026. Dette er en praksis, som meget få foreninger benytter, da man dermed fastlåser 


budgettet for 2027 på et tidspunkt, hvor man endnu ikke kender de faktiske forudsætninger. 


Det kan ikke anbefales. 


Denne praksis stammer formentlig fra almene boligselskaber, hvor andre regler gør sig gæl-


dende. Der fremgår imidlertid intet af vores vedtægter om, at det skal være det næstkom-


mende års budget, der skal godkendes på generalforsamlingen. Derfor anbefaler Boligexper-


ten, at vi fremover godkender budgettet for det igangværende år på den ordinære generalfor-


samling. 


Vinterservice 


Vi indgik i perioden et nyt samarbejde om vinterservice. Bestyrelsen er meget tilfreds med det 


arbejde, der bliver udført, selvom vinteren denne gang har betydet, at vi er gået over budget. 
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Slut med gas 


Efter foreningens overgang til varmepumper og fjernelsen af alle gasfyr var der stadig et hæn-


geparti med gasrørene. Alle gasrør ved boligerne er nu blevet fjernet kvit og frit og uden udgift 


for foreningen. 


Ladepladsen 


På ladepladsen til elbiler fik vi - ud over asfaltering og kloakering - også etableret kabelføring til 


en fremtidig udvidelse med flere ladestandere. Resultatet er blevet meget flot, og regnvand 


ledes nu korrekt til kloakken. 


Privat parkeringsplads 


Vi oplever af og til, at uvedkommende benytter vores parkeringsplads. For nylig var der 3-4 bi-


ler, som parkerede hos os, men som skulle besøge nogen på Roskildevej. Bestyrelsen kontak-


tede de pågældende 'gæster' uden held og kontaktede derfor politiet. Herefter blev gæsterne 


af politiet bedt om at parkere et andet sted. 


Bestyrelsen vil overveje, hvilke muligheder der kan være for at sikre, at vores parkeringspladser 


kun benyttes af beboere og deres gæster. 


Bestyrelsen overvejer at bede generalforsamlingen om mandat til - hvis det gentager sig - at 


undersøge muligheden for en vagtordning. I så fald vil prisen naturligvis også blive oplyst. 


Salg af boliger 


Der er solgt seks boliger siden sidste generalforsamling. Derudover er der fire boliger, der vil 


blive sat til salg i nær fremtid. 


Andelshaverens ansvar for egen bolig 


Det er vigtigt at understrege, at den enkelte andelshaver som udgangspunkt selv har ansvaret 


for den indvendige vedligeholdelse og drift af egen bolig. Dette omfatter blandt andet alminde-


lig vedligeholdelse, reparationer og forhold, der knytter sig til boligens indre, herunder installa-


tioner, overflader, inventar og øvrige forhold, som ikke hører under foreningens fælles ansvar. 


Bestyrelsen skal derfor som udgangspunkt ikke kontaktes ved forhold, der vedrører den daglige 


brug og vedligeholdelse af egen bolig, eller ved opgaver som andelshaveren selv skal sørge for 


at få udbedret. Det kan for eksempel være mindre reparationer i boligen, problemer med egne 


hårde hvidevarer, indvendige døre, låse, vandhaner, afløb, maling, gulve eller andre forhold, 


der alene vedrører den enkelte andelshavers bolig. 


Bestyrelsen skal heller ikke fungere som mellemled i forhold til håndværkere i sager, der alene 


angår den enkelte andelshavers eget vedligeholdelsesansvar. I sådanne tilfælde må andelsha-


veren selv kontakte relevante fagfolk og afholde de udgifter, der følger heraf. 


Henvendelser til bestyrelsen bør derfor forbeholdes forhold, der vedrører ejendommens fælles 


dele, fælles installationer, vedtægtsforhold, større bygningsmæssige spørgsmål eller andre for-


hold, hvor bestyrelsen har en reel kompetence eller forpligtelse til at handle. 
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I forlængelse heraf skal bestyrelsen henstille til, at henvendelser om emner, som bestyrelsen 


skal forholde sig til, sendes til foreningsmailen. 


Det handler blandt andet om, at vi ønsker at sikre dokumentation, for eksempel i forhold til ud-


gifter for foreningen. Der er enkelte beboere, der kontakter bestyrelsesmedlemmer med for-


skellige emner, når de er på vej til eller fra arbejde eller har en fridag. Hvis man vil være sikker 


på, at bestyrelsen forholder sig til et emne, skal henvendelsen ske på mail eller som en seddel i 


postkassen. 


Det handler også om, at de enkelte bestyrelsesmedlemmer også er almindelige andelshavere 


og har ret til et privatliv. Det håber vi ikke bliver opfattet negativt eller som et udtryk for, at vi 


ikke ønsker at tale med vores naboer. 


Tidligere administrator 


Bestyrelsen er sammen med Boligexperten i gang med at afslutte de sidste forhold efter admi-


nistratorskiftet fra VAB til Boligexperten. I den forbindelse bliver foreningens regnskab og øv-


rige administrative forhold gennemgået for at sikre, at alt er korrekt og tilstrækkeligt dokumen-


teret. 


I regnskabets punkt 14, Anden gæld, er der opført et beløb på 426.343 kr. VAB og den revisor, 


der har udarbejdet regnskabet, vurderer, at dette beløb er et tilgodehavende hos VAB. 


Boligexperten og revisor oplyser, at beløbet vedrør betaling af terminsydelse for foreningens 


realkredit, hvor VAB sandsynligt har overført beløbet til foreningen, grundet en fejl i deres sy-


stemet. Foreningen har betalt alle sine terminsydelser. 


Indtil bestyrelsen har modtaget og gennemgået denne dokumentation, er betalingen til VAB 


sat i bero. Dette sker for at sikre, at alle dispositioner træffes på et fuldt oplyst og korrekt 


grundlag til gavn for foreningen.” 


Bestyrelsen 


Bestyrelsen består af fem medlemmer og to suppleanter. De fleste har et dagligt arbejdsliv ved 


siden af det frivillige bestyrelsesarbejde, hvor der investeres mange kræfter i at drive forenin-


gen professionelt. Det, vi ikke ved, undersøger vi gerne hos vores administrator. Bestyrelsesar-


bejdet indebærer mere end blot fem-seks årlige møder; der løses mange praktiske opgaver un-


dervejs, som måske ikke altid er synlige for alle andelshavere. Men et godt samarbejde internt i 


bestyrelsen betyder, at alle opgaver bliver løst, uden at det bliver et voldsomt arbejdspres for 


det enkelte bestyrelsesmedlem. 


Jeg vil derfor gerne afslutningsvis benytte lejligheden til at sige en stor tak til hele bestyrelsen 


for deres indsats. Marianne håndterer foreningsmailen og utallige praktiske opgaver, Michael 


tager sig af alt det håndværksmæssige, Lea styrer sneberedskabet og samarbejdet med Fors 


effektivt, og Børge holder omhyggeligt styr på økonomien - hver især bidrager I med jeres kom-


petencer. En kæmpestor tak til jer alle. 


Vi skal heller ikke glemme suppleanterne Preben og Catharina, som - selvom de ikke er faste 


bestyrelsesmedlemmer - deltager i alle møder og hjælper til, hvor der er behov. 
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Også en stor tak til jer. Jeres indsats er uvurderlig for foreningen. 


På bestyrelsens vegne 


Flemming Fage Sørensen 


Formand, AB Æblegården 
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Vedtægtsændringer vedr. udestuer og 
gulvbelægning. 
Nuværende fast praksis ønskes indskrevet i vedtægten. 


Tilføjelse af § 9, stk. 9. 


Udestuer er registreret som kolde udestuer og betragtes som udeareal. Der må 
ikke etableres fast varmeinstallation i udestuen. Udestuens betongulv indgår i 
bygningens konstruktion og skal kunne ventilere og afgive fugt. Andelshaveren 
er forpligtet til at sikre, at udestuen ikke udvikler fugt-, kondens- eller 
skimmelskader, herunder ved korrekt udluftning og rengøring. Ønsker 
andelshaveren at etablere anden gulvbelægning end rå betongulv, må der 
alene anvendes hårde og til udearealer egnede materialer, som ikke hindrer 
ventilation eller betongulvets mulighed for at afgive fugt, herunder 
eksempelvis klinker eller træfliser med ventilation under. Etablering eller 
ændring af gulvbelægning i udestuen betragtes som en forandring og skal 
anmeldes og godkendes i henhold til § 10. Såfremt gulvbelægning er uegnet 
eller medfører eller indebærer risiko for fugt-, kondens- eller skimmelskader, 
kan bestyrelsen kræve forholdet lovliggjort eller gulvbelægningen fjernet for 
andelshaverens regning inden for en fastsat frist, jf. stk. 7 og § 10, stk. 7. 


Tilføjelse af § 10, stk. 12. 


Etablering, ændring eller udskiftning af gulvbelægning i udestuer anses som en 
forandring. Sådanne arbejder må ikke iværksættes uden forudgående skriftlig 
anmeldelse til og godkendelse fra bestyrelsen i overensstemmelse med 
nærværende § 10. 


Motivation: 


Bestyrelsen foreslår, at vi får skrevet vores praksis omkring udestuer og 
gulvbelægning ind i vedtægterne. 


Baggrunden er, at vi ved flere fraflytninger har konstateret fugt og 
skimmelsvamp i udestuerne. Udestuerne er registreret som kolde udestuer, og 
betongulvet er en del af bygningens konstruktion. Det skal kunne ventilere og 
afgive fugt. 


Når der bliver lagt tætte eller uegnede gulve, kan fugten ikke slippe væk, og 
så opstår der risiko for skimmel og skader på ejendommen – og det kan blive 
både dyrt og ubehageligt. 


Bestyrelsen har derfor rådført sig med en tømrer, som anbefaler, at der kun 
bruges hårde materialer, der er egnet til udearealer, og som ikke hindrer 
ventilation. 
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Formålet med forslaget er ikke at begrænse nogen unødigt, men at forebygge 
skader, beskytte ejendommen og skabe klare og ens regler for alle – både 
nuværende og kommende andelshavere. 


Ved at skrive reglerne ind i vedtægterne sikrer vi: 


• at forebygge fremtidige fugt- og skimmelskader. 


• at beskytte bygningens konstruktion. 


• at tydeliggøre andelshaverens ansvar. 


• at sikre ensartede og klare retningslinjer. 


• at reducere risikoen for tvister ved fraflytning. 


Det handler altså om sund fornuft og om at passe på vores fælles ejendom og 
fælles økonomi. 
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Forslag om ændring af vedtægternes § 10 
(Forandringer) 
Baggrund:  


Den 25. august 2023 fik vi en uventet afgørelse fra Højesteret. Afgørelsen handler om en andelshavers ansvar 
for installationer udført i andelshaverens andelsbolig. Det har før afgørelsen været opfattelsen, at en 
andelsboligboligforening altid kunne henholde sig til sit medlem, dvs. andelshaveren, hvis der skete skader 
som følge af installationer, som andelshaveren fik udført i sin andelsbolig. Dette hang sammen med 
lejelovens ansvarsbestemmelser, som ifølge tidligere retspraksis kunne anvendes tilsvarende på 
andelsboligforhold. Det har afgørelsen fra Højesteret imidlertid ændret på.  


Den konkrete sag drejede sig om en andelshaver (A og B), der havde fået tilladelse fra bestyrelsen til at 
etablere et nyt badeværelse i deres andelsbolig. A og B indgik aftale med en hovedentreprenør om at udføre 
arbejderne, og hovedentreprenøren antog en elektriker som underentreprenør til at etablere el-gulvvarme. 
Ved arbejdernes afslutning forårsagede udstrømmende vand fra et beskadiget rør skader hos underboen og 
på foreningens ejendom. Der var enighed om, at beskadigelsen af vandrøret var sket ved elektrikerens 
fastgørelse af gulvvarmekabel. Foreningen forsøgte at henholde sig til A og B for betaling for udbedring af 
skaderne. Men det afviste Højesteret. Højesteret mente ikke, at der var grundlag for at pålægge A og B 
erstatningsansvar efter en analogi af lejelovens bestemmelser om ansvar.  


Afgørelsen er uhensigtsmæssig. Den har skabt usikkerhed om, hvorvidt en andelsboligforening kan henholde 
sig til den enkelte andelshaver for betaling for udbedring af skader, som den enkelte andelshaver er nærmest 
til at bære risikoen for. I stedet risikerer andelsboligforeningen at skulle gøre sine erstatningskrav gældende 
direkte mod den skadevoldende entreprenør og/eller underentreprenør, dvs. personer eller virksomheder, 
som andelsboligforeningen ikke selv har entreret med. Alt imens skaderne skyldes installationer, som en 
andelshaver selv har fået udført i sin andelsbolig.  


Der har været debat om afgørelsen. Der er dog bred enighed om, at ansvaret kan forsøges reguleret i 
vedtægterne med henblik på at minimere andelsboligforeningens risiko. Ligesom der må kunne stilles 
rimelige krav når en andelshaver udfører forandringer i sin andelsbolig, f.eks. i form af krav om sikkerhed, 
forsikring og fagkyndigt tilsyn.  


Boligexperten har på den baggrund lavet en opdatering af bestemmelsen omkring andelshavers forandringer 
i deres standardvedtægter, som foreslås vedtaget i A/B Æblegården.   


Forslag:  


Bestyrelsen stiller forslag om ændring af vedtægternes § 10.   


Nuværende ordlyd § 10: 


Stk. 1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2 
og 3. Forandringer skal udføres håndværksmæssigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i 
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. Forandringer skal anmeldes skriftligt 
til bestyrelsen senest 5 uger inden de iværksættes. 


Stk. 2) Ønskes forandringerne udført af hensyn til ældre eller handicappedes særlige behov, kan 
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bestyrelsen betinge forandringernes gennemførelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning. 
 
Stk. 3) Vurderer bestyrelsen, at den ansøgte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at 
forandringen vil medføre væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen 
gøre indsigelse inden 3 uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kræve, at andelshaveren 
refunderer rimelige udgifter til at få forandringen vurderet af en fagmand. Gør bestyrelsen 
indsigelse, skal iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er opnået enighed med 
bestyrelsen, eller det er fastslået, at indsigelsen var uberettiget. 
 
Stk. 4) En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre, af 
redskabsskure og carporte eller til at opsætte eller ændre hegn, medmindre bestyrelsen inden 
arbejdets iværksættelse har godkendt forandringen. Bestyrelsen kan nægte at godkende en 
anmodning om forandring, såfremt bestyrelsen skønner, at forandringen vil være uhensigtsmæssig 
eller stride mod andre andelshaveres interesser. Bestyrelsen kan betinge en forandrings 
gennemførelse af, at andelshaveren tegner en forsikring eller stiller anden passende sikkerhed for 
skader på ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en forandrings gennemførelse af, at 
en af bestyrelsen udpeget fagmand fører tilsyn med arbejdet. Foreningen kan kræve, 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 nødvendigt for at udføre forandringen. Forandringen skal ske med mindst mulig gene for de berørte 
andelshavere. Reetablering i de omkringliggende boliger skal ske inden for en rimelig frist 
fastsat af bestyrelsen. Adgang til boligen skal varsles med 4 uger. 
 
Stk. 6) Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og 
lovlighed, uanset om der er ført tilsyn efter stk. 4. I tilfælde, hvor der kræves byggetilladelse efter 
byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden 
forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. Ved forandringer, der kræver udførelse af 
autoriserede håndværkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udførende håndværkere 
er autoriserede og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentationen skal forevises, inden 
arbejdet iværksættes. 
 
Stk. 7) Såfremt en andelshaver lader en forandring udføre i strid med bestemmelserne i stk. 1-6, 
kan bestyrelsen kræve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren 
ikke reetablering inden fristens udløb, kan foreningen få reetablering udført for andelshaverens 
regning eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophør med 3 
måneders varsel, jf. §20. 
 
Stk. 8) En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder skade, der er forårsaget af de 
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af 
andre, herunder selvstændigt virkende tredjemand. 
 
Stk. 9) Hvis der på en generalforsamling vedtages at iværksætte forbedringer på ejendommen, kan 
et medlem ikke modsætte sig forbedringens gennemførelse. 
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Foreslås ændret til – ny formulering § 10 (de væsentligste tilføjelser er markeret med fed):  


 
§ 10 


Andelshavers forandringer 


Stk. 1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2-7. 
Forandringer skal altid udføres fagmæssigt korrekt og i overensstemmelse med kravene i de på 
udførelsestidspunktet gældende regler i byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter.  
 
Stk. 2) Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger inden de iværksættes. Vurderer 
bestyrelsen;  


a. at en anmeldt forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt., eller  
b. at forandringen vil medføre væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, eller 
c. at stk. 3 ff. nedenfor ikke kan overholdes eller at bestyrelsens opstillede betingelser ikke kan 


opfyldes 
kan bestyrelsen gøre indsigelse inden 3 uger efter, at bestyrelsen har modtaget anmeldelse om 
forandringen. Gør bestyrelsen indsigelse, skal iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er opnået 
enighed med bestyrelsen, eller det ved endelig dom eller forlig er fastslået, at indsigelsen var uberettiget.   
 
Stk. 3) En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre, af redskabsskure, af 
carporte, opsætte hegn eller foretage ændringer på fællesinstallationer eller bygningsdele, herunder hvis 
dette svækker ejendommens bærende konstruktioner, medmindre bestyrelsen inden arbejdets 
iværksættelse skriftligt har godkendt dette. Bestyrelsen kan nægte at give en sådan godkendelse, hvis 
bestyrelsen skønner, at forandringen vil være uhensigtsmæssig eller stride mod andre andelshaveres 
interesser.  
 
Stk. 4) Bestyrelsen kan opstille rimelige betingelser for godkendelse af anmeldte forandringer, herunder at 
der tegnes entrepriseforsikring eller stilles anden passende sikkerhed for foreningens krav mod 
andelshaveren og/eller til opfyldelse af et eventuelt erstatningsansvar, der opstår i forbindelse med eller 
efter forandringens udførelse, også i forholdet til andre andelshavere. Der skal altid anvendes 
momsregistrerede håndværkere med passende ansvarsforsikring, og autoriserede håndværkere ved 
autorisationskrævende arbejde. Håndværkere kan kræves udpeget eller godkendt af bestyrelsen. 
Bestyrelsen kan endvidere kræve at skulle påse arbejdet undervejs med egen teknisk rådgiver, hvilket dog 
ikke fritager eller reducerer andelshaveren og dennes rådgivere og håndværkere for ansvar. Andelshaver 
skal afholde alle udgifter forbundet med andelshaverens udførelse af forandringer og holde foreningens 
skadesløs for de omkostninger, som foreningen måtte få som følge af andelshaverens forandring, 
herunder også evt. udgifter til fagkyndigt tilsyn på vegne af foreningen. Der må ikke udføres selv- eller 
medbyg, når det angår indretning eller renovering af badeværelser.   
 
Stk. 5) Til installationer, der kræver udvidet brug af el, gas, vand eller lignende, kræves godkendelse fra 
bestyrelsen. Godkendelsen kan betinges af, at andelshaver betaler et beløb til dækning af de merudgifter 
for foreningen, som installationen medfører. Beløbet kan fastsættes som en løbende betaling eller et 
beløb til betaling af én gang.  
 
Stk. 6) Ønskes forandringer udført af hensyn til ældre eller handicappedes særlige behov, kan bestyrelsen 
betinge forandringens gennemførelse af retablering ved andelshaverens fraflytning. Foretages retablering 
ikke, kan foreningens eventuelle udgifter til foretagelse heraf modregnes i overdragelsessummen.  
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Stk. 7) Andelshaver skal indhente bygningsmyndighedernes tilladelse, hvor en sådan tilladelse er påkrævet, 
og skal sende en kopi af byggetilladelse, bygningsattest samt alle tegninger og andet bilagsmateriale til 
bestyrelsen. Tilladelsen skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet igangsættes, og i øvrigt under 
forudsætning af bestyrelsens godkendelse iht. stk. 2.  
 
Stk. 8) Andelshaver er altid ansvarlig for enhver skade relateret til forandringer, installationer og 
forbedringer i andelsboligen, som andelshaver selv har udført, ladet udføre (hoved- eller 
underentreprenører), eller som andelshaver har erhvervet i forbindelse med en overdragelse, uanset om 
andelshaver ved overdragelsen har været bekendt hermed. Dette gælder også for skader på 
ejendommen eller andre andelsboliger forårsaget af det her nævnte.  
 
Stk. 9) Andelshaver er i øvrigt erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfærd af 
andelshaver selv, dennes husstand eller andre, som andelshaver har givet adgang til ejendommen og 
lejligheden. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og 
lovlighed, ligesom andelshaveren tillige påtager sig hæftelsen for selvstændigt virkende tredjemand samt 
hændelige skader.  
 
Stk. 10) Er der igangsat forandringer i en andelsbolig uden godkendelse, eller forsømmes en lejlighed groft, 
eller er en andelshavers forsømmelse til gene for de øvrige i ejendommen, kan bestyrelsen kræve fornøden 
reetablering, renholdelse, vedligeholdelse og istandsættelse foretaget inden for en fastsat frist. Krav 
herom skal fremsættes skriftligt og kan også ske ved elektronisk kommunikation. Efterkommes bestyrelsens 
krav ikke, kan bestyrelsen på foreningens vegne bringe andelshavers brugsret til lejligheden til ophør ved 
eksklusion, samt sætte lejligheden i stand for andelshavers regning. I tilfælde af eksklusion kan 
omkostningerne til udbedringen modregnes i overdragelsessummen. 
 
Stk. 11) Hvis der på en generalforsamling vedtages at iværksæ e forbedringer på ejendommen, kan et 
medlem ikke modsæ e sig forbedringernes gennemførelse.  
 
Stk. 12) Etablering, ændring eller udski ning af gulvbelægning i udestuer anses som en forandring. 
Sådanne arbejder må ikke iværksæ es uden forudgående skri lig anmeldelse l og godkendelse fra 
bestyrelsen i overensstemmelse med nærværende § 10. 
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Side 1 af 4 


Vedtægtsændringer vedr. eksklusion § 20. 
Ændres fra: 


Stk. 1) En andelshaver kan ekskluderes af foreningen og brugsretten til 
andelsboligen bringes til 


ophør af bestyrelsen såfremt andelshaveren: 


A) trods påkrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift,
påkravsgebyr eller andre


skyldige beløb af enhver art, 


B) groft forsømmer sin vedligeholdelsespligt og trods påkrav ikke foretager den
nødvendige


vedligeholdelse inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6, 


C) optræder til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksomhed eller
andre andelshavere,


D) i forbindelse med overdragelse af andelsboligen betinger sig en større pris
end godkendt af bestyrelsen, eller


E) gør sig skyldig i forhold svarende til de, der efter lejelovens bestemmelser
berettiger udlejeren til at ophæve lejemålet.


F) Foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i §10 og trods
påkrav ikke foretager reetablering inden udløbet af en fastsat frist, jf. §10 stk.
7.


Stk. 2) Ekskluderes en andelshaver, bestemmer bestyrelsen, hvem der skal 
overtage andelsboligen, og de vilkår overtagelsen skal ske på. Afregning finder 
sted som anført i § 15. Ved overdragelse af andelsboligen finder § 13, stk. 2, 
litra B og C og § 14 tilsvarende anvendelse. Såfremt der ikke er interesserede 
på ventelisterne, afgør bestyrelsen frit, hvem der skal overtage andelsboligen. 


Stk. 3) Andelshaveren skal, indtil andelen er overdraget, fortsat opfylde sine 
forpligtelser overfor foreningen herunder betale boligafgift. Andelshaveren skal 
endvidere medvirke til overdragelse af andelsboligen i fornødent omfang, 
herunder ryddeliggøre andelsboligen samt udlevere nøgler til andelsboligen til 
bestyrelsen på det tidspunkt, som bestyrelsen fastsætter som 
fraflytningstidspunkt. Foreningen er ved salg af andelsboligen berettiget til at 
lade en ejendomsmægler forestå salget for andelshaverens regning. Efter salg 
finder afregning sted som anført i § 15. 
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Side 2 af 4 
 


Ændres til: 


Stk. 1) Bestyrelsen har bemyndigelse til at ekskludere en andelshaver og 
bringe brugsretten til ophør såfremt: 


a) Boligydelse eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt, jf. stk. 2, 
3 og 4. 


b) Andelshaveren trods påkrav ikke betaler skyldige renter og afdrag for lån i 
pengeinstitut, for hvilket andelsboligforeningen har ydet garanti. 


c) En andelshaver ved salg eller køb af sin andelsbolig henholdsvis forsøger at 
afkræve eller afkræver en større pris end godkendt af bestyrelsen, herunder 
ulovlig dusør, eller hvis andelshaverne i sin egenskab som køber medvirker til 
indgåelse af en sådan aftale med sælger, idet bestyrelsen i sidstnævnte 
situation skal være berettiget til at ekskludere både sælger og køber. 


d) Den eksklusive brugsret til andelsboligen benyttes til andet end aftalt, jf. § 
7, og andelshaveren ikke trods andelsboligforeningens indsigelse er ophørt 
hermed. 


f) Andelshaveren groft forsømmer sin vedligeholdelsespligt og trods påkrav 
ikke foretager den nødvendige vedligeholdelse eller betaler omkostningerne 
hertil inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 9. 


g) Andelshaveren, som led i sit medlemskab af foreningen, skal udføre arbejde 
og groft forsømmer sine pligter ved arbejdets udførelse. 


h) Andelshaveren helt eller delvis overlader brugen af andelsboligen til en 
anden i tilfælde, hvor andelshaveren ikke er berettiget hertil jf. § 11 om 
fremleje, og trods bestyrelsens indsigelse ikke bringer forholdet til ophør. 


i) Andelshaveren holder husdyr i strid med § 12 eller husordenen, og 
andelshaveren efter rimeligt påkrav ikke bortskaffer dyret. 


j) Andelshaveren vanrøgter foreningens ejendom. 


k) Andelshaveren udøver eller truer med fysisk vold over for bestyrelsen, 
andre andelshavere eller andelsboligforeningens repræsentanter. 


l) Andelshaveren tilsidesætter god skik og orden, og forholdet er af en sådan 
karakter, at andelshaverens eksklusion er påkrævet. 


m) Andelshaveren er straffet i medfør af § 4 i lov om forbud mod besøgende i 
bestemte lokaler for at have modtaget besøgende i eller ved andelsboligen i 
strid med et forbud nedlagt i medfør af loven. 
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Side 3 af 4 
 


n) En andelshaver handler til alvorlig skade eller ulempe for 
andelsboligforeningen eller andre andelshavere, herunder gentagne gange 
overtræder bestemmelser i andelsboligforeningens vedtægter og husorden. 


o) Andelshaveren tilsidesætter sine pligter efter § 10 om forandringer. 


p) Andelshaveren i øvrigt misligholder sine forpligtelser på en sådan måde, at 
andelshaverens eksklusion er påkrævet. 


Stk. 2) Ved pligtig pengeydelse forstås forfaldne krav, som udspringer 
andelshaverens medlemskab af andelsboligforeningen og andelshaverens 
eksklusive brugsret til andelsboligen. 


Stk. 3) Bestyrelsen i andelsboligforeningen kan kun ekskludere en andelshaver 
fra foreningen og ophæve dennes eksklusive brugsret til lokaler i foreningen 
som følge af for sen betaling efter stk. 1, litra a, hvis andelshaveren ikke har 
berettiget restancen senest 3 bankdage efter, at skriftligt påkrav herom er 
kommet frem til andelshaveren. Påkravet skal være afgivet efter sidste 
rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt angive, at andelshaver kan 
ekskluderes fra foreningen og brugsretten til andelsboligen ophæves, hvis den 
pengepligtige ydelse ikke betales inden fristens udløb. 


Stk. 4) Ved for sen betaling af boligafgift kan opkræves et påkravsgebyr 
svarende til det efter lejeloven lovligt beregnede påkravsgebyr. Gebyret er 
pligtig pengeydelse. 


Stk. 5) Et dødsbo kan ekskluderes i henhold til stk. 1. 


Stk. 6) Efter eksklusion træffer bestyrelsen beslutning om, hvem der skal 
overtage andel og andelsbolig i henhold til § 16, og de vilkår overtagelsen skal 
ske på. Bestyrelsen er bemyndiget til at iværksætte nødvendige retslige skridt, 
herunder anlægge civil retssag og/eller anmode om umiddelbar 
fogedforretning med henblik på at sikre gennemførelsen af 
eksklusionsbeslutningen, såfremt den ekskluderede, ikke anerkender at være 
ekskluderet med rette eller ikke medvirker til fraflytningen, og afleverer 
nøgler. Andelsboligen skal senest 14 dage efter at eksklusionen er skriftligt 
meddelt andelshaveren afleveres i ryddet og lettere rengjort stand til 
bestyrelsen. Måtte der efter fraflytning fortsat henstå løsøre eller andet indbo i 
andelsboligen eller eventuelt depotrum, kan bestyrelsen for den ekskluderedes 
regning og risiko få dette bortskaffet til destruktion, og udgiften hertil kan 
modregnes i provenuet ved eksklusionssalget, og andelsboligforeningen og 
bestyrelsen er uden ansvar for, om noget sådant måtte repræsentere en værdi 
for den ekskluderede. Afregning med fradrag for eventuel boligafgiftsrestance, 
alle udenretlige og indenretlige sagsomkostninger samt alle de med 
eksklusionen og misligholdelsen forbundne udgifter, kan modregnes i 
provenuet, der herefter udbetales til den ekskluderede eller dennes pant- og 
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udlægshavere i prioritetsrækkefølge eller til de, der måtte have denuncieret 
gyldig transport i provenuet efter sædvanlige afregningsprincipper. 
Andelsboligforeningens omkostninger til advokat og administrator for 
håndtering af eksklusionsprocessen samt udgifter eventuel ejendomsmægler 
m.v. efter regning, er alle udlæg, der modregnes i provenuet overfor den 
ekskluderede. Det samme gælder alle sædvanlige udgifter til eventuel 
generalforsamlingsafholdelse, hvis den ekskluderede måtte kræve 
eksklusionsbeslutningen indbragt for en generalforsamling. Stiller vedtægten 
krav om EL- og VVS eftersyn ved almindelige overdragelser, gennemføres 
sådanne også ved eksklusionssalg, ligesom der gennemføres vurdering af 
andelsboligens eventuelle forbedringer og vedligeholdelsesstand, og 
udlæggene hertil modregnes ligeledes i provenuet fra eksklusionssalget. 
Eksklusionssalget sker via andelsboligforeningen, men på vegne af den 
ekskluderede, idet den ekskluderede fortsat bevarer sit mangelansvar overfor 
køberen for eventuelle fejl og mangler samt sin pligt til at tilbagebetale en 
eventuel overprisbetaling. Måtte køberen i stedet for at kræve en sådan 
overpris tilbagebetalt vælge at træde tilbage fra handlen, er eksklusionen 
uberørt heraf, og andelsboligforeningen igangsætter fornyet eksklusionssalg. 


Stk. 7) Den ekskluderede skal, indtil andelen er overdraget til ny andelshaver, 
fortsat opfylde sine forpligtelser overfor foreningen herunder betale boligafgift 
og alle forbrugsudgifter, og disse kan modregnes i provenuet, jf. ovenfor. Den 
ekskluderedes medlemsrettigheder bortfalder ved eksklusionen. 


Motivation: 


Foreningen står stærkere med denne opdateret eksklusionsbestemmelse, 
såfremt foreningen skulle være nødsaget til at ekskludere en andelshaver fra 
foreningen. Ligeledes er det indført i vedtægten her, at gentagende 
overtrædelser af vedtægten og husordenen kan føre til eksklusion. 
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A/B Æblegården 
Forslag til afstemning på den ordinære 


generalforsamling den 21. april 2026 


Forslag: Renovering/omlægning af legepladsarealet 


Bestyrelsen foreslår, at foreningen gennemfører en omlægning af det nuværende 
legepladsareal, idet vedligeholdelse, lovpligtig kontrol og reparationer af legepladsudstyr er 
forbundet med betydelige omkostninger. 


Det foreslås derfor, at legepladsen delvist nedlægges, så sandkassen bevares, mens det 
øvrige legepladsudstyr fjernes. I stedet foreslås etablering af en petanquebane. 


Petanquebanen vil kunne benyttes af alle beboere, og foreningen indkøber et sæt 
petanquekugler, som stilles til rådighed for fælles brug. 


Pris på fjernelse af gynger, faldunderlag, legehus samt etablering af en pentanguebane 


Udgift: Kr. 49.343,75 


Omlægningen vil kunne blive billigere i tilfældet af, at fjernelse af legeplads udstyr kunne 
foretages af andelshavere ved vores fællesdag den 16. maj 2026. 


Beslutning: Generalforsamlingen godkender bestyrelsens forslag om delvis nedlæggelse af 
legepladsen med bevarelse af sandkasse samt etablering af petanquebane. 
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CVR: 394 386 07 -  Dragsholm Sparkasse 0537 1275429 


DaneDA 


Maglekær 


Grundejerforeningen Æblevang
Ved formand Flemming Sørensen
4300 Holbæk 


       12/03-2026 


Det er med fornøjelse vi her kan sende tilbud på nedtagning af legeredskaber og etablering af 
petanquebane. 


Opgravning og bortkørsel af eksisterende legeredskaber: vippedyr/ legehus og gyngestativ 


Optagning og bortkørsel af gummifliser ved gyngestativ 


Reetablering af græs ved vippedyr, og legehus. 


Udgravning af jordstykke ved petanquebane længde x brede x dybde 15 x 4 x 0,1m jorden bruges 
omkring petanquebane så bortkørsel undgås. 


Levering og udlægning af stabilgrus 0-32mm på 15 x 4 x 0,15m ca 19 tons 


Levering og udlægning af stigrus 0-8mm som toplag 15 x 4 x 0,05m ca. 6,5 tons  


Levering og sætning af jernkant 38lbm højde 25cm som kant omkring petanquebane, der vil være 
en synlig kant på 5 cm over bane og græsniveau 


Omkring liggende areal reetableres med græs 


Daniel Lilleskov, Nykøbingvej 99A, 4571 Grevinge 
Tlf: 21244216  Mail: info anno-ren.dk 
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Pris i alt          = kr. 39.475,00 


+25% moms     = kr.   9.868,75 


Total          = kr. 49.343,75 


 


 


Ved alt jordarbejde er følgende gældende: Der tages forbehold for fremmedlegemer, upåviste 
ledninger i jord; samt jordforurening. Når deponeringsafgifter er medregnet i tilbuddet gælder det til 
og med forureningsklasse I. 


 


Det skulle glæde os at udføre opgaven 


 


Med venlig hilsen                                                              
Anno-ren Aps                                                                                     
Daniel Lilleskov  
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