Velkommen til Andelsboligforeningen!

Stort tillykke med din nye lejlighed, og velkommen til vores forening. At boien
andelsboligforening er noget seerligt; vi ejer ejendommen i feellesskab, og derfor passer vi
ogsa pa den, og hinanden, i faellesskab.

For at give dig den bedste start i vores smukke, gamle ejendom, har vi samlet de vigtigste
praktiske informationer og husregler, som du far brug for fra dag ét.

Om andelsboligforeninger

En andelsboligforening er en forening af andelshavere, der i faellesskab ejer og driver en
beboelsesejendom. Vi/foreningen er underlagt ”Lov om andelsboliger og andre
bofaellesskaber” (andelsboligloven), men derudover bestemmer vi, via vores vedtaegter, selv
hvordan vi driver vores forening.

Nar du keber en andel i foreningen, bliver du medlem og medejer/andelshaver i foreningen.
Som andelshaver far du brugsretten til en bestemt lejlighed, men ejer den ikke - vi ejer
bygningerne og lejlighederne i feellesskab. Nar du bliver andelshaver, forpligter du dig desuden
til at overholde foreningens vedtaegter og husorden.

Rgrholmsgades historie

Nar du gar igennem porten og laser dig ind i din lejlighed, treeder du samtidig ind i en levende
del af Kgbenhavns historie. Rarholmsgade og de omkringliggende gader skad op i den gyldne
byggeboom-eera i slutningen af 1800-tallet, efter at Ksbenhavns gamle volde faldt, og byen
endelig fik lov til at udvide sig uden for Indre By.

Vores smukke ejendom i nummer 10 blev opfart i midten af 1880'erne (omkring 1883-1886) og
star i dag som et klassisk eksempel pa datidens historistiske arkitektur. Det betyder, at der
blev keelet for detaljerne: de hgje paneler, den detaljerede stukkatur i loftet og de massive,
brede fyrretreesplankegulve, som har overlevet mere end 140 ars slid, fester og hverdagsliv.

Vores andelsboligforening blev stifteti 2017, ved at vi tog et stort feelles lan og kebte os ud fra
lejeforholdet.

Drift af foreningen

Bestyrelsen bestar af dine naboer, som pa frivillig basis varetager den daglige ledelse af
foreningen og sgrger for at fare de beslutninger ud i livet, som vi i faellesskab vedtager pa
generalforsamlingen. Vores bestyrelse bestar af fire til fem medlemmer, som veelges af
generalforsamlingen for to ar ad gangen. For at sikre en god kontinuitet, sa alle ikke skiftes ud
pa én gang, er halvdelen af bestyrelsen pa valg hvert ar, sa der altid er erfarne kreefter i
rummet. Derudover veelges der suppleanter for et enkelt ar ad gangen, som star klar til at
treede til, hvis et medlem flytter eller stopper i lgbet af aret.



Alle myndige beboere, der rent faktisk bor i eiendommen, har fuld ret til at stille op og gare en
forskel, uanset om man er officiel andelshaver, segtefeaelle eller et voksent husstandsmedlem,
dog ma der af principielle arsager hgjst vaelges én person fra hver lejlighed ad gangen.

Efter valget fordeler bestyrelsen selv rollerne som formand, neestformand og sekretaer
imellem sig, og sekretaeren sgrger altid for at skrive et officielt referat fra bestyrelsesmgderne,
sa arbejdet kan dokumenteres.

For at sikre fuld gennemskuelighed og retfeerdighed er der desuden en meget vigtig regel i
vores vedtaegter om personlige szerinteresser: Et bestyrelsesmedlem ma aldrig deltage i
behandlingen eller afggrelsen af en sag, hvis vedkommende selv eller en teet pargrende har
personlige eller gkonomiske interesser i spil, for eksempel i forbindelse med en specifik
renoveringsansggning for deres egen lejlighed eller en konkret nabosag. Dette sikrer, at alle
andelshavere i huset altid far en fuldsteendig fair, ensartet og uvildig behandling.

e Kontakt os pa: roerholmsgade10@gmail.com

Administration af boligforeningen varetages af en professionel administrator. Administrators
opgave er blandt andet at fgre foreningens regnskaber, men administrator varetager ogsa en
lang raekke andre opgaver for foreningen herunder specielt alt administration af gkonomi i
forbindelse med boligafgifter/husleje samt k@b og salg af andele.

e Administrator: Gitte Illum

e E-mail/Tlf: gitte@byogbolig.com

e Virksomhed: By og Bolig ejendomsadministration
El, vand, varme, postkasse og dgrtelefon

e EL Du skal selv tilmelde dig en el-leverandgr pa din indflytningsdato. Hvis du er i tvivl,
er Andel Energi i vores omrade.

e Vand og varme: Dette afregnes typisk aconto over din boligafgift og afleeses
automatisk én gang om aret via de elektroniske malere pa dine radiatorer.

o Postkasser og dartelefon: Nar du skal have navn pa din postkasse og dgrtelefon, kan
du skrive en mail til bestyrelsen

Maling: Du kan fglge dit forbrug over Ista appen, login fas via ejendomsadministrator
Vaskekaelder og depotrum

| keelderen har vi et feelles vaskeri og et depotrum per beboer. For at bruge vaskemaskinen
booker du en tid ved at haenge en haengelas i skemaet pa vaeggen.
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Nagler

Gardnagler kan kabes i flere eksemplarer hos Keypartner hos @ster Sagade 36, 1357
Kgbenhavn K.

Nagler til opgangen og din der kan ke@bes i Saborg hos xxx.
De vigtigste husregler

For at bevare nabofreden og passe pa vores feelles rammer, har vi et par simple spilleregler.
Det hele star i vores husorden, som du far tilsendt ved indflytning. Et par vigtige regler er:

e Roiejendommen: Der skal generelt veere ro efter kl. 22:00 og far kl. 07:00. Hvis du
holder fest eller stgjer i forbindelse med renovering (slibning af gulve, boring i
murveerk), sa haeng en seddel op i opgangen minimum tre dage far. Boring og banken
ma kun ske i tidsrummet naevnt ovenfor. Hvis fester er varslet mindst tre dage far, sa
kan reglerne i rimeligt omfang fraviges.

« Trappeopgangen: Dette er vores feelles flugtvej. Det betyder, at der af hensyn til
brandsikkerheden ikke ma sta sko, barnevogne, flyttekasser eller storskrald pa
trapperne.

o Affald og storskrald: Folg sorteringsguiden i garden. Storskrald og byggeaffald fra din
renovering ma ikke smides i foreningens almindelige containere, det skal du selv kare
pa genbrugsstationen med.

Endnu en gang: Rigtig hjertelig velkommen til. Vi haber, du falder hurtigt og godt til i dit nye
hjem!

De bedste hilsner,

Bestyrelsen



En gennemgang af nogle af de vigtigste vedtaegter

Hvad ma lejligheden bruges til? (§ 7)

Din andelsbolig er fgrst og fremmest dit hjem og ma som udgangspunkt udelukkende
benyttes til privat beboelse. Hvis du drammer om at drive en mindre virksomhed eller liberalt
erhverv hjemmefra, skal du altid ansgge bestyrelsen om tilladelse farst. Det er en klar
betingelse, at arbejdet ikke medfarer kundebesag, skiltning pa facaden eller fysiske
ombygninger, der er til gene for dine naboer — og sa skal det selvfalgelig veere tilladt efter
kommunens regler.

For at sikre, at vi alle passer pa rammerne, kan foreningen oprette en officiel boligaftale med
dig, som fastsaetter reglerne for, hvordan lejligheden ma bruges. Det er vigtigt at tage disse
retningslinjer alvorligt; hvis en andelshaver overtraeder boligaftalen groft, har bestyrelsen jf.
vedtaegterne ret til at ekskludere vedkommende og bringe brugsretten til lejligheden til opher.

Vedligeholdelse og feellesskab: Hvem fikser hvad? (8 9)

Da vi ikke har en viceveert i foreningen, skal du selv tilkalde handvaerkere, nar der skal
repareres eller fikses noget inde i din lejlighed. Som andelshaver star du nemlig selv for alt det
almindelige, indvendige vedligehold. Det geelder de helt naere ting i hverdagen som dine aflab,
toiletter og harde hvidevarer, men ogsa vedligeholdelse og udskiftning af gulve, kekkenborde,
vinduesruder samt ldse og handtag pa dine dgre og vinduer. Du har ogsa ansvaret for
lejlighedens egne malere og HPFI-relee.

Foreningen tager sig til gengeeld af ejendommens ydre skal, de feelles lodrette faldstammer og
—hvad der er meget rart at vide — hele ejendommens varmeanlaeg. Det betyder, at radiatorer,
termostater og varmergr inde i din egen stue faktisk er foreningens ansvar, og du ma derfor
ikke selv flytte eller pille ved dem. Hvis du opdager fejl og mangler pa selve bygningen eller
vores feelles faciliteter, skal du blot give bestyrelsen besked pa feellesmailen.

Selvom vi betaler os fra langt de fleste faste pligter, sdsom trappevask og den store pasning af
haven, opfordrer vi altid til, at man tager del i faellesskabet. Det gar vi bedst ved at holde
gardhaven, vaskekaelderen og andre feellesarealer rene og paene, rydde op efter os selv og
efterlade tingene, som vi selv gnsker at finde dem. Hvert ar har vi ogsa en hyggelig, feelles
garddag, hvor vi mgdes for at ordne mindre ting og vedligeholde vores granne rammer i
feellesskab.

Husk dog at tage dit indvendige ansvar alvorligt; hvis en andelshaver groft forsgmmer sin
lejlighed, sa bygningen eller naboerne tager skade, har foreningen ret til at fa arbejdet udfart
for din regning eller i yderste konsekvens ophaeve brugsretten til lejligheden. Hvis du dremmer
om starre renoveringer, kan det i mange tilfeelde godkendes som forbedringer, der gger



lejlighedens veerdi, men det kraever altid en skriftlig godkendelse fra bestyrelsen, fgr arbejdet
ma pabegyndes.

Renovering og ombygning: Husk at spgrge forst (8 10)

Hvis du drammer om at eendre lejlighedens indretning, for eksempel ved at flytte veegge,
&endre lofter, renovere badeveaerelse eller laegge nye rgr, har du som udgangspunkt rigtig stor
frihed til det. Det er dog et krav, at alt arbejde udferes helt efter bogen og falger de officielle
byggeregler. Derfor skal du altid anmelde dine renoveringsplaner skriftligt til bestyrelsen
senest fem uger far, arbejdet efter planen skal starte. Bestyrelsen har herefter tre uger til at
gare indsigelse, hvis de vurderer, at projektet strider mod reglerne eller vil veere til stor gene for
de andre beboere.

Hvis dit projekt kreever en officiel byggetilladelse fra kommunen, eller hvis der er tale om
opgaver, som skal udfgres af autoriserede fagfolk (hvilket altid geelder for el og VVS), skal du
fremvise byggetilladelsen samt handveerkernes autorisationer og forsikringspapirer til
bestyrelsen, inden | gar i gang. Skulle dit byggeri ggre det ngdvendigt at fa adgang til en af dine
naboers lejligheder (f.eks. for at koble nye rar pa faldstammen), skal du varsle dette over for
naboen mindst fire uger i forvejen og sgrge for at veere til mindst mulig gene.

Veer opmeerksom pa, at du selv har det fulde erstatningsansvar, hvis der opstar skader i
ejendommen som fglge af din renovering — ogsa selvom der er tale om et rent uheld. Hvis du
bygger uden at give besked, eller hvis arbejdet udfares i strid med reglerne, kan bestyrelsen
kreeve, at du fgrer lejligheden fuldsteendigt tilbage til dens oprindelige stand for egen regning,
og i yderste konsekvens, kan det fgre til eksklusion af foreningen.

Regler for fremleje og udlejning (§ 11)

Hvis du i en periode har brug for at fremleje eller udlane din lejlighed — for eksempel pa grund
af et midlertidigt studieophold eller en udstationering — har du mulighed for at ggre det i op til
to ar af gangen. Det kraever blot en skriftlig godkendelse fra bestyrelsen, og det er muligt at
ans@ge om en forlaengelse, nar de to ar er gaet. Hvis det er din helt naere familie (som dine
barn, bagrnebarn, foreeldre eller bedsteforaeldre), der flytter ind, geelder der dog slet ingen
tidsbegraensning.

Nar du fremlejer, skal du huske, at det skal sta direkte i lejekontrakten, at din lejer har faet
udleveret foreningens vedtaegter og husorden. Det er nemlig dig som andelshaver, der har det
fulde ansvar for, at din lejer opfarer sig ordentligt. Hvis du i stedet blot gnsker at leje
lejligheden ud i ny og nee til ferieformal — for eksempel gennem Airbnb — har du ret til at
korttidsudleje boligen i maksimalt seks uger om aret. Her har du naturligvis ogsa ansvaret for,
at dine feriegeester overholder husordenen og ikke er til gene for naboerne. Skulle der opsta
problemer, hvor geesterne ikke overholder ejendommens regler, har bestyrelsen ret til at lukke
for din mulighed for korttidsudlejning i en periode pa to ar.



Den dag du skal videre: Regler for salg og overdragelse (8 13)

Nar du en dag beslutter dig for at flytte og seelge din andelsbolig, har du som udgangspunkt
fuld ret til selv at veelge, hvem der skal kgbe din lejlighed og overtage din andel. Det er nemlig
den absolutte fgrste prioritet i vores vedteegter. Bestyrelsen skal dog altid godkende den nye
kaber, og hvis de mod forventning skulle veelge at naegte godkendelsen, skal de give dig en
skriftlig og saglig begrundelse senest tre uger efter, du har indstillet kaberen.

Hvis en af dine naboer i foreningen gnsker at skifte bolig internt og overtage din lejlighed, har
de dog ogsa en steerk fortrinsret. Skulle der opsta en situation, hvor en lejlighed bliver helt fri
uden en direkte kagber — for eksempel hvis en nabo rykker internt og efterlader sin gamle
lejlighed tom - bruger vi et meget fair og demokratisk system i foreningen: Her far alle
andelshavere i ejendommen mulighed for at indstille én interesseret kaber hver, hvorefter
bestyrelsen treekker lod om reekkefglgen. P4 den made har alle i huset en lige chance for at
hjeelpe venner eller familie ind i foreningen, hvis der opstar en ledig plads.

Sadan fastseettes prisen ved salg (§ 14)

| en andelsboligforening ma en lejlighed aldrig saelges til overpris, og den endelige salgspris
skal altid godkendes formelt af bestyrelsen. Den maksimale pris regnes ud efter en fast
formel, som bestar af den officielle andelsvaerdi, der er vedtaget pa den seneste
generalforsamling, lagt sammen med veerdien af de forbedringer og det tilpassede inventar,
der er lavet i lejligheden over tid. Nar veerdien af dine renoveringer skal ggres op, tager man
udgangspunkt i dine indsendte kvitteringer, hvorefter veerdien falder en smule hvert ar pa
grund af almindelig alder og slitage efter Andelsboligforeningernes Feellesrepreesentations
(ABF) officielle tabeller. Hvis du selv har udfgrt noget af arbejdet, kan dine egne arbejdstimer
ogsa teelles med i lejlighedens veerdi, og de afregnes efter en fastsat standardtimelgn.

Hvis du aftaler at seelge lgse ting som gardiner eller mgbler med til den nye kgber, skal det ske
til en fair pris, og kgberen har fuld ret til frit at fortryde kgbet af disse l@se genstande helt frem
til selve overtagelsesdagen. Skulle der opsta uenighed mellem dig, kaberen eller bestyrelsen
om, hvad forbedringerne eller lejlighedens stand reelt er veerd, overlader vi afggrelsen til en
uvildig og professionel ekspert fra ABF. Eksperten kommer ud, gennemgar lejligheden og laver
en endelig vurdering, som er bindende for alle parter.

Sadan foregar selve salget og indflytningen (§ 15)

Nar en lejlighed i foreningen skifter heender, foregar det efter en fast og tryg procedure, der
beskytter bade kaber og seelger. Farst og fremmest skal der oprettes en skriftlig
overdragelsesaftale, som bestyrelsen skal godkende, hvor hele kebesummen er brudt preecist
ned i andelsveerdi, forbedringer og eventuelt l@sgre. Inden aftalen overhovedet ma skrives
under, har kaberen krav pa at fa udleveret alle foreningens vigtige dokumenter, herunder
regnskab, budget, vedteegter og de officielle nggleoplysningsskemaer, som bestyrelsen har



pligt til at levere inden for ti arbejdsdage efter en anmodning. For at alt det praktiske falder pa
plads, skal keaberen sgrge for, at hele den samlede kabesum er gaet ind pa foreningens
bankkonto senest fem hverdage fgr selve overtagelsesdagen.

Det absolut vigtigste punkt for dig som ny andelshaver er dog den feelles gennemgang af
lejligheden, som sker i dagene lige efter, du har faet naglerne. Her kigger du og bestyrelsen
boligen igennem for at sikre, at vedligeholdelsen og renoveringerne stemmer overens med det
aftalte. Som ny kaber skal du veere saerligt opmaerksom her, da du jf. vedteegterne kun har otte
dage fra overtagelsesdagen til at gagre indsigelse mod eventuelle fejl og mangler. Hvis du
opdager rimelige mangler inden for fristen, kan bestyrelsen nemlig tilbageholde et passende
belgb fra seelgers godtgarelse, sa du er sikret, at pengene fgrst udbetales, nar fejlene er
udbedret. Nar alt er godkendt, og eventuelle udestaende varme- eller huslejeregninger er
modregnet, udbetaler foreningen pengene til seelgeren senest ti hverdage efter
overtagelsesdagen.

Generalforsamlingen: Foreningens demokrati (8 21 & § 22)

Generalforsamlingen er foreningens absolut gverste myndighed, og det er her, vi i feellesskab
treeffer alle de store beslutninger om vores ejendom, budgetter og husleje. Den ordinzere
generalforsamling afholdes én gang om aret i efteraret, da vores regnskabsar slutter den 30.
juni. Bestyrelsen melder datoen ud i god tid mindst fire uger i forvejen, og selve den officielle
indkaldelse med dagsordenen modtager du med 14 dages varsel. Hvis du har et specifikt
forslag, du gerne vil have, at foreningen skal stemme om - for eksempel et nyt projekt i garden
eller en aendring af feellesreglerne — skal formanden have det skriftligt senest otte dage for
generalforsamlingen, sa alle kan na at szette sigind i det.

Til selve mgdet har hver lejlighed én stemme, og bade du, din aegtefeelle eller andre myndige
medlemmer af din husstand har fuld ret til at deltage, stille forslag og tage ordet. Skulle du
veere forhindret i at dukke op, behaver din stemme ikke at ga tabt; du kan nemlig give en
skriftlig fuldmagt til enten din partner, et husstandsmedlem eller en nabo i foreningen, sé de
kan stemme pa dine vegne — dog ma hver andelshaver hgjst medbringe én fuldmagt for en
anden. Skulle der opsta helt akutte eller store emner i lgbet af aret, som ikke kan vente pa det
arlige mgde, har enten bestyrelsen, administratoren eller en fijerdedel af andelshaverne
desuden mulighed for at indkalde til en ekstraordineer generalforsamling.



