Andels Boligforeningen Smedehuset

Referat fra ordiner generalforsamling den 24. oktober 2018

Onsdag, den 24. oktober 2018, kl. 19:00, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Smedehuset med en dagsorden i h.t. vedteegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i foreningens egne
lokaler, Ryesgade 70, st. th., 2100 Kgbenhavn @.

Til stede var 22 medlemmer, heraf 2 var repraesenteret ved fuldmagt, af 26 mulige.

Foreningens formand Rie Holm b@d velkommen til denne ordinaere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Carsten Volden blev valgt som dirigent og Carsten Hecht som referent — begge fra SJELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2- Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Bestyrelsen brugte de fgrste mgder i 2017 til at gennemga ejendommens tilstandsrapport og forsgg pa at
finde en egnet ny radgiver. Med to nye medlemmer var der en del ting der skulle orienteres om.

HANDV/ZRKERE

Pa vvs-siden har der vaeret et par teeringer, der er udbedret.

Der er udskiftet et defekt tagvindue Ryesgade 70 A,5. og et vindue med vandskade fra de fgrste altaner, pa A
4. Th. har faet udskiftet lysningen. Desveerre er arbejdet udfgrt sd darligt at vi nu forsgger at fa enten
tgmrermester eller anden tgmrer til at udbedre mangler. Sagen kgrer sin stille gang.

NYE ALTANER

Desvaerre har vi en vandskade fra en af de nye tagaltaner. Vi har sat den nye radgiver pa sagen. Vores tidl.
Entreprengr og radgiver at finde fejlen, men finder vi den vil de blive stillet til regnskab for udgiften, hvis den
kan fgres tilbage til deres arbejde.

SVAMP/RAD | DE FRSTE ALTAND@RE

| et par ar har der vokset en rgdlig svamp ud af en altandgr pa 70.5. Sagen blev anmeldt til forsikringen med
gnske om at fa tjekket alle altandgre. Forsikringen sendte sagen retur, og bad os om, selv at sta for en
svampeundersggelse. Dette blev gjort, der blev fundet 7 dgre med rad og svampeangreb. Dette skyldes
manglende rad- og svampebehandling af dgre fgr opsaetning. Desuden spiller den megen vandpavirkning vi
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havde sidste ar ogsa ind. Resultaterne af svampe/rad undersggelsen er sendt retur til adm. som sender hele
sagen retur til forsikringen.

NYT LASESYSTEM

Efter flere tilfaelde af breekkede nggler, bestilte vi et nyt lasesystem, hvor ngglerne ikke kan kopieres. Ofte er
problemet med braekkede nggler, at det er en kopi nggle i darligt metal. Alle fik udleveret 3 stk. Nggler betalt
af foreningen, desuden kunne der tilkgbes flere nggler. Alle disse nggler skal ved salg returneret til bestyrelsen.
Der ligger en kgbsseddel i mappen for hver andel.

Ngglerne passer nu til alle foreningens faelles dgre.

ROGALARMER

Alle r@galarmer blev ved arets fgrste feellesarbejde gennemgaet og udskiftet, og der blev suppleret op med
nye, der hvor der manglede. . Desuden blev der sat nye op pa loftet. Ingen ma fjernes, hvis de hyler og skal
have nye batterier, sa hent et hos bestyrelsen eller givdem besked.

FALLESARBEJDER

Der har veeret 2 x feellesarbejde, og vores fornemmelse er, at der har veeret en god stemning og der er virkelig
blevet arbejdet igennem.

Vi har endelig faet fjernet klaver og pengeskab og siger tak til de 3 staerke maend.

Visiger pa foreningens vegne ogsa tak til alle jer andre der har knoklet med kost og spand, malerruller, pensler,
hgjtryksspulere, gryder potter og mad.

Iflg. vedteegterne er bestyrelsen fritaget for at deltage i feellesarbejdet, derfor har vi nu besluttet at dele os i
to grupper, der tager ansvaret for henholdsvis forar- og efterarsarbejdet.

HAVEOMRADET

Ad omveje blev vi involveret i omlaegning af grusarealet i garden. Det blev ikke som vi havde habet og tegnet
og snakket om, men nu er det der og vi haber i har gleede af det og bruger af krydderurterne til husbehov.
Planen er, at der skal laves nok en kasse, der skal sta parallel med cykelskuret. Her skal roserne plaseres, sa de
far optimale vaekstvilkar. Roserne v. 70 A skal ogsa flyttes, da ladcyklerne skal ud af skurene og placeres langs
vaeggen. Der kommer nogle ringe i belaegningen til at I1dse dem fast til. Det er kun smedehusets ladcykler der
skal sta langs vores hus. @vrige foreninger skal selv finde plads til deres ladcykler. Denne beslutning er taget af
gardlauget.

OMLAEGNING AF LAN

| feb. 2018 besluttede bestyrelsen at arbejde pa omlaegning af vore lan, da renten var historisk lav. Sjeldani
havde ansat Winnie, der er ekspert i disse ting og har kontakter til kreditforeninger og banker. Hun
udarbejdede forskellige tilbud. Pa en ekstraordinaer GF blev omlagningen vedtaget, sadan at vi fik et |an med
10 ars afdragsfrihed et og et andet med afdrag. Samtidig forhgjede vi lanet med 1,5 mill. uden af stige i det
arlige afdrag. Dette |an er d.d. endnu ikke feerdig behandlet. Vi afventer feerdigmelding fra administrator.

KORTTIDSUDLEJE/UDLAN

Der har veeret nogle fa der har korttidsudlejet deres lejligheder og en andelshaver der har fremlejet sin
lejlighed. To andelshavere har udlejet veerelser. Vi ggr igen opmaerksom pd, at man ved korttidsudleje er
forpligtet til at give bestyrelsen besked. @vrige fremleje /udleje skal ske iflg. vedtaegter.

VALUAR
26. julivar Mikkel valuar forbi for at bese ejendommen igen. Han lovede at vi havde den nye vurdering indenfor
en mdr. tid.
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RADGIVER HOS SJELDANI
Sonny har sggt nye graesgange og vi har faet nok en Carsten. Carsten varetager alt vedrgrende vores ejendom.

AIR B&B

Regeringen har vedtaget nye regler for udlejning. Dvs. at man fremover maksimalt kan udleje 70 dage om aret.
Alle indtaegter indberettes fra delegkonomiske app til skat. Dette haber vi snarest bliver skrevet ind i vore
vedtaegter.

NY DAGLIG RADGIVER

Efter lang tids s@gning, fik vi et tip om en god radgiver, som andre her i garden bruger. Han hedder Kaveh og
er iraner, deraf det fine navn. Kaveh har forskellige handvaerkere tilknyttet, som vi haegter os pa til forskellige
opgaver. Vi haber der er garanti for ordentlig arbejde, da handvaerkerne ellers mister de opgaver de ellers ville
fa fra ham.

Om ikke alt for leenge gar Kaveh i gang med at gennemga vores tilstandsrapport, der er fra 2011, for
ejendommen. Der er ting i rapporten som er udfgrt og andre der skal tjekkes op pa. Efter denne gvelse, skal vi
sd have prioriteret de arbejder der venter, dette ggres i samarbejde med Kaveh. Stgrre opgaver vil blive
forelagt pa en ekstraordinzer generalforsamling, til vedtagelse.

VASKERI

Maskinerne har givet lidt problemer i det seneste ar, men da vi har en serviceaftale med Electrolux, kommer
de hurtigt og far udbedret div. problemer.

Iflg. regler for brug af vaskeri, skal man tage sit tgj ud af maskinerne nar dette er feerdig vasket/ terret, da
andre stari kg. Der gnskes at man strammer op omkring dette, da der kan ligge vadt vasketgj i vaskeriet i flere
dage.

Man opfordres til at overholde sidste vasketid, da det stgjer fra vaskeriet om aftenen. Sidste vask ma sattes
over kl. 2000.

NYE OPGAVER

Vi har netop sagt ja tak til et tilbud pa rottespaerre i gaden og vandopstigningssikring af 3 kloaker i keelderen.
Disse arbejder vil ga i gang i den narmeste fremtid. HUSK at lukke laget pa jeres toiletter, rotter er gode
klatrere og nar det bliver koldere og der rodes ved kloaker, sgger de nye veje.

Der var hverken spgrgsmal eller kommentarer til beretningen.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3- Arsra pport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2017/2018, som havde veeret offentliggjort pa foreningens
hjemmeside forud for generalforsamlingen, grundigt. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa
201.201 kr. | resultatet er der medregnet et kurstab pa 473.808 kr. (i forbindelse med omlaegningen af
foreningens realkreditlan) samt afskrivninger pa 20.487 kr., sa foreningens likviditetsmaessige overskud var pa
292.964 kr.
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Dirigenten oplyste, at der snart kommer et nyt regelseet, som valuarer skal fglge, nar de udarbejder
valuarvurderinger. Der kan derfor veere usikkerhed om, hvordan foreningens fremtidige valuarvurderinger
kommer til at se ud. Hvis det nye regelsaet betyder, at foreningens fremtidige valuarvurderinger bliver lavere
end den nuvaerende, ma andelshaverne forvente en tilsvarende lavere andelsvaerdi. Administrator anbefaler,
at foreningen veelger at anvende en konservativ valuar.

Som noget nyt (i henhold til Erhvervsstyrelsens bekendtggrelse af 30. maj 2018), skal fglgende nggletal fremga
af andelsboligforeningens generalforsamlingsreferat:

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering

F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 47.800.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 22.269 kr. pr. m2

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 12.780.574 kr.

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 5.954 kr. pr. m2

Boligafgift

H1  Manedlig boligafgift ... 44,25 kr. pr. m2

Teknisk andelsvaerdi

K1  Andelsveerdi ... 11.500 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsatningsaktiver ... 5.131 kr. pr. m2
K3 Teknisk andelsveerdi ... 16.631 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1  Erderudarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Ja (2011) / Nej
Frivaerdi
P1  Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... -4 %

Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens veerdi i andelsveerdiopggrelsen) ... 71 %
| forhold til foreningens @vrige nggletalsskemaer, finders der i dette nggletalsskema oplysninger om
foreningens vedligeholdelsesplan, idet det anses for vaesentligt, at andelsboligforeninger har en opdateret
vedligeholdelsesplan, sa nuveerende og kommende medlemmer af foreningen har et overblik over kommende
stgrre vedligeholdelsesprojekter. SJELDANI anbefaler, at vedligeholdelsesplaner opdateres mindst hvert 3. ar.

Pa spgrgsmal bekraeftede dirigenten, at foreningen havde en sund gkonomi.

Desuden blev der spurgt til andelskronevaerdien og vurdering, idet foreningen gerne ville slippe af med den
forholdsvis store udgift til en valuar en gang om aret.

Hertil svarede dirigenten, at den naeste offentlig vurdering forventes i 2019, men det vides ikke med sikkerhed,
hvornar den naeste offentlige vurdering kommer. Den naeste offentlige vurdering forventes at ligge teet pa
markedsprisen, sa valuarvurderinger bliver muligvis overflgdige.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 11.500 kr. pr. m2 (sidste ar: 11.000 kr. pr. m2).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.
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Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2018/2019, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere
uaendret i 2018/2019.

Pa et spgrgsmal herom blev det oplyst, at foreningens bank var Danske Bank, hvilket affgdte en lille snak om
skift af bank pa grund af hvidvaskningssagen. Bestyrelsen kan treeffe beslutning om skift af bank, safremt de

matte finde det formalstjenligt.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ads- Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - vedr. fejning af gade og gard
Bestyrelsen fremlagde forslag om, at safremt der ikke er en teenager, der gnsker at patage sig fejeopgaven,
eller at denne fratraeder fejeaftalen, foreslar vi, at vi gar tilbage til den oprindelige ordning, hvor beboerne
fejer pa skift. Ordningen gar ud p3, at andelshaverne pa skift fejer hver weekend efter en liste pa opslagstavlen.
Safremt man ikke overholder sin fejepligt, palaegges man en afgift pa kr. 250,-, der opkraeves via huslejen.
Lister og opkraevning administreres af bestyrelsen.

| forslaget blev “teenager” udskiftet med "beboer over 13 ar.”

Der var en kort debat, hvor blandt andre ting blev spurgt om det kunne vaere en voksen, men det var man ikke
interesseret i, da dette nok ville blive for dyrt.

Desuden blev der spurgt til aflanningen, og om arbejdsopgaven kunne deles mellem flere. Aflanningen udggr
pt. 150 kr. pr. gang, og hvis der er flere om buddet, vil posten kunne deles mellem flere.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 — vedr. vedtaegtseendring vedr. orienterer om nye Iejere

Bestyrelsen foreslog fglgende tilfgjelse til vedteegtens § 11.4:

Nuvaerende formulering:

11.4 Fremleje eller 1an af enkelte vaerelser er tilladt. Andelshavere som benytter denne ret, opfordres
til at meddele dette til bestyrelsen.

Blev foresldet aendret til:

114 Fremleje eller 1an af enkelte vaerelser er tilladt. Andelshavere som benytter denne ret, opfordres
til at meddele dette til bestyrelsen. Der henstilles til at man orienterer om nye lejere pa opslag i
alle opgange.

Begrundelse: Det giver tryghed og kendskab at vide, hvem der bor i ejiendommen.

Efter nogle fa kommentarer blev forslaget enstemmigt vedtaget.
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Forslag 3 — vedr. YouSee

Bestyrelsen foreslog, at den interne beslutning fra GF '94 om obligatorisk deltagelse i faelles TV-grundpakke
ophaves.

Baggrund: Pa ordinzer generalforsamling i 1994 blev det vedtaget ved afstemning, at alle lejligheder skulle
tilmeldes feelles TV-grundpakke fra KTAS Kabel TV (i dag YouSee).

Lovgivning fra 2016 siger imidlertid, at alle skal kunne vaelge deres egen TV-udbyder. Dermed ogsa at man skal
kunne opsige en gaeldende aftale individuelt, uden at det far pavirkning pa @vrige andelshaveres fortsatte
aftale.

Da aftalen er indgdet kollektivt, skal den dog ogsa ophaeves kollektivt. Men det er altsa kun den interne aftale
i foreningen. lkke den kontrakt med YouSee, som den enkelte fortsat har ret til at beholde til samme pris.

Ved den efterfglgende debat kom det blandt andre ting frem, at jo feerre der gnsker at deltage, desto dyrere
ville prisen formodentlig blive, og da det pa grund af streamingtjenester er et svindende marked, vil det ogsa
blive dyrere af den grund. Bestyrelsen oplyste, at TDC ikke ma fjerne anlaegget.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 4 — vedr. forhgjelse af vaskem(z)nt-pris

Bestyrelsen forslog en forhgjelse af prisen pa vaskemgnter, sa indtaegten svarer bedre til udgifterne for drift
af vaskeri. Prisen for vaskemegnter er ikke blevet forhgjet siden indfgrelse af feellesvaskeriet, desuden er
indtjeningen for salg af mgnter faldet meget siden indfgrelsen.

Bestyrelsen foreslog en forhgjelse af prisen pr. vaskemgnt fra kr. 5,- til kr. 7,50 stk.

Her var en lidt leengere debat, hvor fglgende blev vendt/kom frem:
e Vaskemgnter kontra abonnement med betaling af et fast manedligt belgb plus bedre udvalg i

vaskeprogrammer m.v.
e Mulighed for at forslaget kunne vaere en midlertidig Igsning.
e Ved handsopraekning fandt man frem til at mange — naesten alle — benytter vaskeriet.
e Mulighed for at lease maskiner.
e Mulighed for at kgbe brugte maskiner.
e Prisen ikke steget i 20 ar.

En andelshaver fremkom med aendringsforslag om, at prisen i stedet kunne veaere 15 vaskemgnter for
100 kr., svarende til 6,67 kr. pr. vaskemgnt.

Der skal benyttes to vaskementer til en vask.

Herefter gik man til afstemning, hvor man stemte om det mest vidtgaende forslag fgrst.

Ved afstemning blev det vedtaget at fastsaette prisen for en vaskemgnt til 7,50 kr.

Forslag 5 —vedr. andring af regler for hUdeI’
Andelshavere Laura Detlefsen og Jonas Springborg foreslog, at foreningens vedtaegter andres saledes, at det
skal veere tilladt at holde hund.
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Folgende tilfgjes i foreningens vedtaegt § 12

12.3 Det er pr. 31/11/2018 tilladt at have hund i AB Smedehuset. Andelshavere som har hund, har
ansvar for, at den ikke stgjer ungdigt.

Begrundelse: Ligesom der er mange, der er katteelskere, er vi ogsa mange, der er glade for hunde. Nar man

opdrager sin hund ordentligt kommer den ikke til at veere | til gene over for andre, og vi mener derfor, at det

ber veere op til den enkelte andelshavere, om de vil tage ansvaret for at have hund.

Forslaget havde veeret oppe i 2017, men blev altsa genfremsat her dog med en andring — foreslaet af
dirigenten — af ordene "den ikke stgjer ungdigt”, til “ikke er til vaesentlig gene.”

Der blev debatteret meget om larm, og hvordan man definerer vaesentlig gene, og hvorfor det kunne veaere
tilladt at have en kat, nar man ikke ma have hund.

Vaesentlig gene kunne eksempelvis vaere, hvis hunden ggr vedvarende hver dag, eller hvis den urinerer pd
gulvet, sd underboen far fugtpletter i loftet.

Endvidere blev der talt om eventuel indfgrelse af hundereglement, og en andelshaver fortalte om en forening
hun kendte til, hvor ca. halvdelen af andelshaverne havde hund, og hvor det havde skabt et teettere
sammenhold mellem andelshaverne.

En andelshaver foreslog alternativt, at man kunne vedtage en prgveordning (dispensation) i et ar for en hund
til Jonas pa samme vilkar som beskrevet i forslaget, dog saledes at safremt man ikke efter et ar gnskede at
vedtage ordningen for alle, sa ville Jonas naturligvis stadig pa vilkar som beskrevet i forslaget have lov til at
beholde hunden til hundens dgd.

For god ordens skyld skal det bemaerkes, at der pa dette tidspunkt var 22 andelshavere reprasenteret, og at
der fgrst blev stemt om det mest vidtgaende forslag stillet af Jonas, samt at forslaget kraevede kvalificeret
flertal, da der var tale om en vedtaegtsaendring.

Forslaget om andring af foreningens vedtaegt samt aendringsforslaget blev ikke vedtaget.

Forslag 6 — vedr. frem Ieje

Efter aftale, fremsendes fglgende forslag til GF. Hvis det viser sig at foreningen i forvejen fglger den foreslaede
praksis, udgar mit forslag og behgves naturligvis ikke at tages op pa GF.

Forslag vedr. A/B Smedehusests praksis i forbindelse med fremleje.

Ifglge Sjeldani, er der to mader en bestyrelse kan handtere midlertidig fremleje og udlan pa. Foreningen kan
frit vaelge imellem:

A: Beboeren printer en lejekontrakt pa Sjeldanis hjemmeside og afleverer den i udfyldt og
underskrevet tilstand til bestyrelsen.
B: Beboeren anmoder Sjeldani om at udfylde selvsamme lejekontrakt, mod et gebyr pa 2.100 kr.

Andelshavere Jonas Springborg foreslog, at viimplementerer metode A, eftersom der ikke er nogen forskel for
bestyrelsen og vi som beboere saledes kan spare en stor udgift.

Der var en debat om fremleje og korttids udlejning (tre maneder hgjst), hvor der ved fremleje skal udarbejdes
en tidsbegraenset fremlejekontrakt, og hvor man ved korttids udlejning blot skal meddele dette til bestyrelsen.
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Bestyrelsen slog fast, at de ikke mente, at det ville vaere rimeligt, at de bade skulle bruge tid pa gennemgang
af fremlejekontrakter, eller tage ansvar for at godkende disse, da de ikke mente, at de havde den professionelle
viden, der skulle til. Derfor havde de lagt arbejdet hos SJELDANI.

Dirigenten forklarede, at SJELDANI gerne udfgrte arbejdet med enten at udarbejde fremlejekontrakter, eller
at kontrollere disse, og at prisen altsa var den samme — pt. 2.100 kr. for udarbejdelse eller gennemgang af en

fremlejekontrakt.

Forslagsstilleren trak forslaget, hvorfor det ikke blev taget til afstemning.

Ad6,70g8- Valg

Pa denne generalforsamling var Bestyrelsesmedlem Morten Borbjerg og Jakob Christensen pa valg og begge
modtog genvalg. Derudover gnskede bestyrelsesmedlem Jonas Springborg at udtraede af bestyrelsen. Som nyt
bestyrelsesmedlem for eet ar blev Esben Haarder Paludan valgt.

Som suppleanter blev Jean-Louis Lochet og Silje Berggreen valgt.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Rie Holm pa valg 2019
Bestyrelsesmedlem Esben Haarder Paludan pa valg 2019
Bestyrelsesmedlem Lotte Tania Rosenholm pa valg 2019
Bestyrelsesmedlem Morten Borbjerg pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Jakob Christensen Pa valg 2020
1. suppleanter Jean-Louis Lochet pa valg 2019
2. suppleanter Silje Berggreen pa valg 2019
Intern revisor Michael Jensen pa valg 2019

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.
Genvalgt som administrator blev: SJELDANI Boligadministration AS
Genvalgt som revisor blev: Ri Statsaut. Revisorer — her blev der dog samtidig givet

bemyndigelse til bestyrelsen til eventuelt i Igbet af aret at
ansaette ny ekstern revisor.

Ad9- Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

De seneste maneder havde der vaeret lidt lange svartider, ligesom svarene havde vaeret upraecise fra
administrator side, sa selv om foreningen havde vaeret og var glade for at have SIELDANI som
administrator, sa matte det gerne veere bedre.
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Andels Boligforeningen Smedehuset

Der blev talt om lunkent vand (ca. 30 grader) i koldtvandshanen og manglende tryk — her blev det
naevnt fra bestyrelsens side, at man i Igbet af det kommende ar ville fa opdateret foreningens
vedligeholdelsesplan, der p.t. er ca. syv ar gammel.

Bestyrelsen blev takket for deres arbejde med applaus.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen haevet, og formanden takkede for god ro og orden ca. kl.
21:20.

Husk, at du kan finde alle relevante oplysninger om foreningen pa:

http://thorogmimer.sjeldani.dk/

(Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden)
Carsten Volden (dirigent) og Rie Holm (formand).
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