Andelsboligforeningen S m e d e h U S et

Referat fra ordiner generalforsamling den 2. oktober 2024

Onsdag den 2. oktober kl. 17:00, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Smedehuset med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i adresse.

Tilstede var 19 medlemmer, 3 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 22 stemmer.

Foreningens forperson Silje Berggreen bgd velkommen til denne ordinaere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Carsten Volden blev valgt som dirigent og Lene Hansen som referent — begge fra SIELDANI.
Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Behandling af forslag om andring af foreningens vedtaegt forudsatte, at mindst 2/3 dele af foreningens
medlemmer var til stede. Dette krav var ogsa opfyldt.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Det har veeret et begivenhedsrigt ar i Smedehuset. Siden sidste GF er sket fplgende:

- Lejekontrakten med Ry70 er blevet fornyet

- Vihar startet processen op omkring salg af feelleslokale, som er en leengere proces grundet bl.a. Forskellige
godkendelser og ansggninger samt ventetid hos kommunen til behandling af ansggning.

- Vihar faet udbetalt stgtte til isolering af gavlen fra Kgbenhavns Kommune pa ca. 30.000 kr.

- Vihavde juletrae igen i ar og den arlige juletraestaending blev afholdt med glggg og sebleskiver.

- Der blev takket nej til 1 ars eftersyn af gavlisolering (efter radgivning fra Trio/EtPlus)

- Udarbejdet vandskader (Stgrre vandskade i Julies lejlighed (70 C 4) samt flere mindre vandskader efter det
voldsomme vejr i november 2023 - hos Silje og Mikkel (70, 4), Stefan og Tanja (70, 3) og hos Julie)

- Afholdt to vellykkede faellesarbejder der har staet pa en del malerarbejde af gavl, veegge, hoveddgre,
vinduer i faelleslokale. Desuden er vaskeriet blevet shinet op, der er blevet ryddet op i keelder, veerkstedet
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og redskabsrummet er blevet ryddet op, t@rreloftet er blevet organiseret bedre, havemgbler er blevet
slebet og olieret og selvfglgelig er der blevet beskaret planter og rengjort trappeopgange.

- Afholdt et godt beboermgde, hvor vi bl.a. snakkede om det kommende vinduesprojekt, salg af
feelleslokalet, oprensning af udsugningskanaler og udskiftning af punkterede ruder - tak for fremmgdet til
dem der kom.

- Igangsat udskiftning af punkterede ruder.

- Faet to nye vaskemaskiner

- Tilstoppet aflgb fra tagaltan 70, 5 sal udbedret.

Vi har i ar brugt vores radgivere EtPlus til udbedring af bade vandskade og til hjaelp med salg af faelleslokalet.

Deres radgivning Igber i ar op pa ca. 70.000 kr.

Andet nyt

Vi har faet en ny beboer, Rebekka, der er flyttet ind hos Anton 70A, 4. sal

Vi arbejder i bestyrelsen pa at fordele nogle af husets opgaver mellem flere andelshavere. Dette, da vi synes
det er vigtigt at vi er flere der er med til at varetage den vigtige drift af vores forening og sa vi er endnu flere
til at Igfte de opgaver der er til drift af en andelsforening. Nar vi er flere der hjaelpes ad kommer vi leengere
med de opgaver der skal Igftes.

Vi er i bestyrelsen glade for den indsats der bliver gjort i dagligdagen af beboerne:

- Turnusordning med renggring af faellestoilet og -bad.

- Turnusordning med renggring af maskiner i vaskeriet.

- Fejeornding

- Udskiftning af lyspaerer og batterier i rggalarmer

- Renggring/vedligeholdelse af udsugningskanalerne pa loftet.

- Hjeelp til facilitering af beboermgde

Vi har faet et "nyt" system til deling af dokumenter, mailadresser, mm. Flatcom. Hermed en opfordring til alle
at oprette jer derinde.

Det kommende ar byder pa:

- Udskiftning af punkterede ruder

- Salg af faelleslokalet

- Maling af vinduer, nar feelleslokalet er solgt (vedtaget pa seneste generalforsamling)

@nsker
At endnu flere andelshavere har lyst til at patage sig en lille opgave, der vil lette bestyrelsens arbejde, sa vi
sikrer de bedst mulige forhold for driften af vores forening.

Stefan orienterede om status pa omdannelsen af feelleslokale til andelslejlighed. Lige nu afventer vi
byggetilladelse fra kommunen, nar den kommer skal der laves en landinspektgropmaling af lejligheden. Der
er usikkerhed om BBR-oplysningerne om lejlighedens stgrrelse er korrekt. Der er gennemfgrt en brandteknisk
gennemgang af lejligheden. Der skal findes en Igsning, som sikrer at ogsa den nye lejlighed far et pulterrum.
Bestyrelsen vil lade kgber gennemfgre sd mange forandringer i lejligheden som muligt.

Et medlem foreslog, at vaskeriet flyttes til kaelderen, sa der i det nuvaerende vaskeri kan etableres pulterrum
til den nye lejlighed.

Beretningen blev med applaus taget enstemmigt til efterretning.
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ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2023-2024, som havde veeret offentliggjort pa foreningens
hjemmeside forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 11.473 kr.,
hvilket er vaesentligt paenere end budgetteret. Omkostningen til omdannelse af falleslokalet til beboelse
forventes fgrst i indevaerende regnskabsar.

Foreningens reserver blev drgftet, idet der pa en tidligere generalforsamling blev truffet beslutning om, at
reserverne skal udggre 20 %. Bestyrelsen oplyste, at det er hensigten at reserverne igen skal komme op pa 20
%, men for at undga et fald i andelsvaerdien bliver det ikke i ar.

Ved afstemning blev andelsvaerdien fastsat til 19.678,82 kr. pr. m2 (sidste ar: 19.678,82 kr. pr. m2).

Arsrapporten blev enstemmigt godkendt.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2024-2025, som havde vaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Bestyrelsen foreslog at boligafgiften stiger med 2 % pr. 1.11.2024.

Ombkostning til omdannelse af faelleslokale til beboelse forventes at blive afholdt i dette regnskabsar, hvorfor
resultatet forventes at blive noget lavere.

Budgettet og boligafgiftsstigningen blev enstemmigt godkendt.

Ads - Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til omlaegning af lan

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — i samrdd med administrator — at omlaegge foreningens realkreditlan,
safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen geelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder andring af lantype, Igbetid, afdragsprofil og gvrige lanebetingelser. Bemyndigelsen geelder frem til
naeste ordinzere generalforsamling.

Det blev besluttet at en omlaegning skal veere til et fast forrentet lan.

Det blev foreslaet, at foreningens skal afdrage pa realkreditlan ved en laneomlaegning. Dette ndringsforslag
blev ikke vedtaget.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 - Vedtagtsendring vedrgrende ansvar for forandringer i lejlighed

Bestyrelsen forslar, at foreningens vedtaegt andres sa den tager hgjde for den seneste hgjesterets dom fra
2023, hvor ansvar for skader som sker i forbindelse med andelshaverens forandringer i lejligheden. Bestyrelsen
foreslar derfor fglgende tilfgjelser i foreningens vedtaegt:
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§ 10 Forandringer (tilfgjelse)

10. 5 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed,
uanset om der er fgrt tilsyn. | tilfeelde, hvor der kraeves byggetilladelse efter byggelovgivningen eller
tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden arbejdet
iveerksaettes. Ved forandringer, der kraever udfgrelse af autoriserede handvaerkere, skal andelshaveren
dokumentere, at den/de udfgrende handveerkere er autoriserede og har tegnet passende
ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaettes.

10. 6 Safremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-7, kan
bestyrelsen kreeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren ikke
reetablering inden fristens udlghb, kan foreningen fa reetablering udfgrt for andelshaverens regning eller
andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders varsel.

10. 7 En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder handelig skade, der er forarsaget af de
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af andre,
herunder selvstaendigt virkende tredjemand.

§ 20 Eksklusion (Tilfgjelse punkt d)

201 | fglgende tilfeelde kan en andelshaver ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr af
bestyrelsen:

A) Safremt en andelshaver trods pakrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift,
pakravsgebyr eller andre skyldige belgb af enhver art.

B) Safremt en andelshaver trods pakrav ikke betaler skyldige renter og afdrag for lan i
pengeinstitut, for hvilket foreningen har ydet garanti.

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

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

E) Safremt en andelshaver optrader til alvorlig skade eller ulempe for foreningens
virksomhed eller andre andelshavere.

F) Safremt en andelshaver i forbindelse med overdragelse af andelen betinger sig en stgrre
pris end godkendt af bestyrelsen.

G)  Safremt en andelshaver ggr sig skyldig i forhold, svarende til de, der efter lejelovens
bestemmelser berettiger udlejeren til at ophaeve lejemalet.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 3 — Stigning 2% pa Boligafgiften pr. 1.11.2024

Bestyrelsen stiller forslag om at boligafgiften stiger med 2% pr. 1.11.2024. Dette forslag blev behandlet under
dagsordenens punkt 4 Budget.

Det blev som aendringsforslag foreslaet, at der hvert ar skal ske en regulering af boligafgiften med 2 % pr. 1.
juli, fgrste gang 1. juli 2025. Dette ndringsforslag blev ikke vedtaget.

Dirigenten oplyste, at boligafgiftens stgrrelse i henhold til foreningens vedtaegt skal besluttes hvert ar pa
foreningens ordinaere generalforsamling.

Forslag 4 — Rensning og modernisering af Centralsug

Bestyrelsen stiller forslag om at der anvendes max 125.000 kr. til rensning og modernisering af forenignens
centralsug. Udgiften betales af foreningens likvide beholdning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
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Forslag 5 — Udbedring af Vandskade i opgang 70 B

Bestyrelsen stiller forslag om at der anvendes max. 115.000 kr. til udbedring af vandskade i opgang 70 B.
Projektet finansieres ved anvendelse af foreningens opsparede midler.

Motivation: Byggeteknisk radgivning, Etplus, har registeret vandskade pa lysninger og gerigter ved visuel
kontrol af loftsvindue i opgang 70B. Etplus er kommet med to mulige scenarier (se nedstdende prisoverslag)
og foreslar selv, at det indvendige arbejde pdbegyndes fgrst sdledes, at man kan bedgmme, hvor stor skaden
er. Derudover anbefaler de, at der afsaettes yderligere 20.000, - til uforudsete udgifter samt fakturering af
honorar til Etplus. (timepris 1.375 kr. inkl. moms). Indvendige arbejder overslagspris ca. 25.500 kr. ekskl. moms
eller 31.875 kr. inkl. moms. Udvendige arbejder (med lift) overslagspris ca. 47.000 kr. ekskl. moms eller 58.750
kr. inkl. moms.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 6 — Udeladelse af udfardigelse af valuarrapport i 2025

Bestyrelsen stiller forslag om at der i 2025 ikke indhentes valuarrapport (med mindre det er et krav fra
foreningens revisor), da der er kommet ny lovgivning.

Motivation: Der kan spares ca. 16.500 kr. arligt, de ar der ikke udfzerdiges en valuarrapport. Andelskronen har
ligget rimelig stabilt de seneste ar, hvorfor en arlig valuarrapport bliver mindre ngdvendig. Desuden er der
meget lidt udskiftning i foreningen.

Det er ikke lengere et krav, at fa udfaerdiget en ny valuarvurdering arligt. Der kan dog vaere nogle undtagelser.
Bestyrelsen har undersggt, at det ikke er et krav fra vores revisor, og at der derfor kun er krav til en ny
valuarrapport hvert tredje ar (en valuarrapport er geeldende i 42 maneder). Vi har faet fglgende svar fra vores
revisor: "En valuarvurdering kan siden april 2024 nu benyttes i 3 ar i andelsvaerdiberegningen, og da foreningen
har opfgrt ejiendommen til kostpris under aktiver, sa vil dette veere tilfaeldet her. Smedehuset kan derfor spare
lidt penge, men skal huske en ny hvert 3. ar pr. 30. juni."

Bestyrelsen foreslar, at der ikke indhentes en ny valuarrapport til naste regnskab, altsa i 2025. Det vil blive
vurderet arligt, om der er behov, hvorfor dette forslag evt. vil blive stillet igen til naeste ar, hvis det er
bestyrelsens vurdering, at det heller ikke er ngdvendigt naeste ar.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 7 — vedtaegtsaendring vedr. Iejlighedssa mmen Iaegning

Bestyrelsen stiller forslag om at foreningens vedtaegt sendres saledes at lejligheder ikke kan sammenlagges
lodret, at sammenlagte lejligheder maksimalt ma vaere pa 150 m2 samt at der altid skal vaere mindst til sma
lejligheder (50 m2 eller mindre) i foreningen.

Nuvaerende formulering:

13.2 Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i nedenstaende raekkefglge:

Q) Andre andelshavere i foreningen efter anciennitet. En andelshavers anciennitet starter fra det
tidspunkt andelshaveren overtager en andelslejlighed i Smedehuset. Anciennitet nulstilles ved
overtagelse af lejlighed jf. litra C. Overdrages boligen til et medlem af foreningen, har
bestyrelsen indstillingsretten til den nu ledige bolig. Fortrinsretten er betinget af, at den
fortrinsberettigede andelshavers andelsbolig friggres, saledes at denne andelsbolig fgrst
tilbydes efter anciennitet og dernast til de indtegnede pa ventelisterne i
overensstemmelse med reglerne i litra C, D, og E og derefter til den person, som indstilles af
den andelshaver, der flytter ud af andelsboligforeningen, jf. litra F.
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Foreslas andret til (tilfgjelse)
132 Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i nedenstdende raekkefglge:

Q) Andre andelshavere i foreningen efter anciennitet. En andelshavers anciennitet starter fra det
tidspunkt andelshaveren overtager en andelslejlighed i Smedehuset. Anciennitet nulstilles ved
overtagelse af lejlighed jf. litra C. Overdrages boligen til et medlem af foreningen, har
bestyrelsen indstillingsretten til den nu ledige bolig. Fortrinsretten er betinget af, at den
fortrinsberettigede andelshavers andelsbolig friggres, saledes at denne andelsbolig f@rst
tilbydes efter anciennitet og dernast til de indtegnede pa ventelisterne i
overensstemmelse med reglerne i litra C, D, og E og derefter til den person, som indstilles af
den andelshaver, der flytter ud af andelsboligforeningen, jf. litra F.

Hvis en andel szlges til lejlighedssammenlaegning geelder fglgende forudsaetninger:
Lejligheder ma ikke sammenlaegges lodret. Sammenlagte lejligheder ma maksimalt vaere pa
150 m2. | ejendommen skal der altid mindst vaere 10 lejligheder pa 50 m2 eller mindre.

De gvrige bestemmelser i § 13.2 sendres ikke.

Forslaget blev vedtaget.

Ad6-8-Valg

Pa valg var bestyrelsesmedlemmerne Morten Borbjerg Jakobsen, Stefan Frederiksen og Signe Andersen. Kun
Stefan Frederiksen gnskede genvalg. Som nye bestyrelsesmedlemmer blev Eva Garde, Rie Holm og Nina Tvede
Kastrup valgt. Hele bestyrelsen modtog applaus.

Som suppleanter blev Mathis K. Berggreen og Louis Vincent genvalgt.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Forperson Silje Berggreen pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Sara W. Christensen pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Eva Garde pa valg 2026
Bestyrelsesmedlem Stefan Frederiksen pa valg 2026
Bestyrelsesmedlem Rie Holm pa valg 2026
Bestyrelsesmedlem Nina Tvede Kastrup pd valg 2026
1. suppleanter Mathis K. Berggreen pa valg 2026
2. suppleanter Louis Vincent pa valg 2025

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.
Der blev ikke valgt intern revisor.

SJELDANI Boligadministration AS blev genvalgt som administrator. Ri Statsaut Revisorer blev genvalgt som
revisor.

Ad9 - Eventuelt
Fglgende blev drgftet dette punkt:

Et medlem anbefalede, at foreningen far lavet en brandrapport for hele ejendommen.
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Et medlem oplyste, at der har veeret problemer med litiumbatterier, som er selvantaendt og anbefalede, at
foreningens husorden andres for at sikre at dette ikke sker i denne ejendom. Bestyrelsen opfordrede alle til
at opbevare litiumbatterier i en stalkasse i lejlighederne.

Feaellesarbejder er hyggelige at deltage pa og alle opfordres til at deltage ved fremtidigt feellesarbejde.
Renoveringen af vaskeriet er i gang, men det ma forventes at det kommer til at tage nogen tid. Et medlem
anbefalede, at foreningen fremover kgber de billigste vaskemaskiner og sa blot udskifter dem, nar det er

ngdvendigt, i stedet for at bruge penge pa vedligeholdelse af maskinerne.

Det blev kraftigt papeget, at der ikke ma hensta ting (sko, mgbler eller andet) pa trappeopgangene af hensyn
til brandsikkerhed.

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 20:38.

Husk at du altid kan finde referater fra generalforsamlinger, regnskaber og foreningens andre dokumenter pa:
beboer.sjeldani.dk/forening/smedehuset

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden ---
Carsten Volden (dirigent) og Silje Berggreen (forperson).
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Andelsboligforeningen S m e d e h planStyrelsen

| henhold til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt
om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

Al
A2
A3

F1

Fla

F2

F3

H1

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn AB Smedehuset
Adresse Ryesgade 70 & 70A-C, 2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 69 07 87 10
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 2. oktober 2024 |

Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi

Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveerdien [] ] []

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Seet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 [] ||

Kr. Gns. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 61.500.000 kr. 28.645 kr.

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip. Anvendes f.eks. anskaffelsesprisen, ved beregning
af andelsveerdien, angives ejendommens anskaffelsespris.

Generalforsamlingsbestemte reserver 11.260.570 kr. | 5.245 kr.

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Gns. Kr. pr. andels-m2 ar

Boligafgift | 719 kr.

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.
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K1

K2

K3

L1

Teknisk andelsvaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsvaerdi | 19.679 kr.
Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Gald — omsaetningsaktiver | 4.543 kr.

Foreningens nettogeeld divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2). Nettogaelden beregnes som
geeldsforpligtelser minus omsaetningsaktiver, jf. balancen.

Teknisk andelsvaerdi 24.222 kr.

Summen af K1 og K2. Nar en andelsboligforening har optaget et eller flere |an er andelshaverne via deres
medlemskab af foreningen forpligtet til at betale for foreningens geeld. Den tekniske vaerdi bestar saledes af
prisen for andelsboligen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens samlede geeld.

Vedligeholdelse

Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? ] O]
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | 83 %

(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen - geeldsforpligtelser i alt) / regnskabsmaessig veerdi af ejendommen
* 100 %. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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