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Referat fra ordiner generalforsamling den 3. april 2025

Torsdag den 3. april 2025 kl. 17:00, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Kongovej 17-21 med en dagsorden iht. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i keelderen under
Kongovej 17-21

Tilstede var 16 medlemmer, 0 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 16 stemmer.

Lars Thorsager fra SJELDANI bgd velkommen til denne ordinaere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Lars Thorsager blev valgt som dirigent og Erik Petersen som referent — begge fra SIELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Formand Jacob Ellehammer bemaerkede, at det havde veeret et stille ar, hvor der ikke var sket sa meget i
foreningen.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

Ad3-,&rsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2024, som havde veeret offentliggjort forud for generalforsamlingen.

Foreningen havde indtaegter for 618.573 kr. og udgifter for 505.071 kr. og dermed et overskud pa kr. 73.174
kr. Efter afdrag pa foreningens prioritetsgeaeld var likviditetsresultatet dog endt med et lille underskud pa 5.561
kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 760,6892 kr. (sidste ar: 760,2339 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt godkendt.

Side 1

Penneo dokumentnagle: 3WX5G-TQPKZ-X4DUZ-O0M8U1-AHNO8-UW6XO



as Kongove] 17-21

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2025, som havde veeret offentliggjort forud for generalforsamlingen.
Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere uaendret i 2025.

Budgettet blev enstemmigt godkendt.

Ad 5 - 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 gaelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder @ndring af lantype, Igbetid, afdragsprofil og gvrige lanebetingelser. Bemyndigelsen gzelder ogsa op-
og nedkonvertere foreningens realkreditlan. Bemyndigelsen geelder frem til naeste ordinzere
generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 2 - Vedtagtsendring vedrgrende ansvar for forandringer i lejlighed

Bestyrelsen forslar, at foreningens vedtaegt aendres, sa den tager hgjde for en hgjesteretsdom fra 2023, som
viste, at ansvar for skader, som sker i forbindelse med andelshaverens forandringer i lejligheden, ikke leengere
med sikkerhed kan placeres hos andelshaveren. Konsekvensen af dommen er, at andelsboligforeninger nu i
hgjere grad har behov for at sikre sig, at andelshaveres ombygninger ikke medfgrer skade pa felles ejendom,
da det efterfglgende kan vaere vanskeligt for foreningen af placere et ansvar og fa udbedret skader, der ofte
kan veere meget kostbare at fa udbedret.

Bestyrelsen foreslar derfor fglgende udvidede tekst i foreningens vedtaegt:
§ 10 Forandringer

(10.1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i boligen. Forandring skal anmeldes
skriftligt for bestyrelsen senest tre uger inden den bringes til udfgrelse. Bestyrelsen kan ggre indsigelse
efter stk. 3, hvilket skal ske inden tre fem uger efter anmeldelsen, og ivaerksaettelse af forandringen
skal da udskydes, indtil der er opnaet enighed med bestyrelsen, eller det er fastslaet, at indsigelsen
var uberettiget. Foreningen kan kraeve, at andelshaveren refunderer rimelige udgifter til at fa
forandringen vurderet af en fagmand.

(10.2) Safremt forandringerne gnskes udfgrt af hensyn til zeldre/handicappede kan bestyrelsen ikke blankt
naegte godkendelse, men alene stille krav til arbejdets udfgrelse jf. stk. 3 og stk. 4 og alene naegte
godkendelse, safremt forandringerne medfgrer vaesentlige gener for de g@vrige beboere i
ejendommen. Bestyrelsen kan betinge godkendelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning.

(10.3) Alle forandringer skal udfgres handvaerksmaessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter.
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(10.4) Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed,
uanset om der er fgrt tilsyn. | tilfeelde, hvor byggetilladelse kraeves efter byggelovgivningen eller
tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises for bestyrelsen, inden
arbejdet iveerkszettes, og efterfglgende skal ibrugtagningsattest forevises. Ved forandringer, der
kraever udfgrelse af autoriserede handveerkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de
udfgrende handvaerkere er autoriserede og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentation
skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaettes.

(10.5) Bestyrelsen kan betinge en forandrings gennemfgrelse af, at andelshaveren tegner forsikring eller
stiller anden passende sikkerhed for skader pa ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en
forandrings gennemfgrelse af, at en af bestyrelsen udpeget fagmand fgrer tilsyn med arbejdet.
Foreningen kan kraeve, at t andelshaveren refunderer rimelige udgifter til forsikring og tilsyn.

(10.6) Safremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-5, kan
bestyrelsen kraeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren ikke
reetablering inden fristens udlgb, 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
20. 1 En andelshaver kan ekskluderes af foreningen og brugsretten til andelsboligen bringes til ophgr af
bestyrelsen safremt andelshaveren:
A) trods pakrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift, pakravsgebyr eller andre
skyldige belgb af enhver art,
B) groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt og trods pakrav ikke foretager den ngdvendige
vedligeholdelse inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,
Q) foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og trods pakrav ikke foretager
reetablering inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 10, stk. 6,
D) optraader til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksomhed eller andre andelshavere,
E) i forbindelse med overdragelse af andelsboligen betinger sig en stgrre pris end godkendt af
bestyrelsen, eller
F) gar sig skyldig i forhold svarende til de, der efter lejelovens bestemmelser berettiger udlejeren til
at ophave lejemalet.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Ad6-7-Valg

Formand Jacob Daugaard Ellehammer flytter fra foreningen og gar derfor af, sa der i ar skulle vaelges en ny
formand, i fgrste omgang for et ar. Herudover var ogsa bestyrelsesmedlem Silas Kocak Pind fraflyttet
foreningen, sa der skulle veelges et nyt medlem, i fgrste omgang frem til 2026. Derudover var
bestyrelsesmedlem Casper Lund Fischer og suppleant Marie Byrholtz Andersen pa valg.

Valdemar Anders Petersen blev valgt som ny formand.
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Casper Lund Fischer blev genvalgt, mens Kim Kofoed og Christoffer Pedersen blev valgt som nye
bestyrelsesmedlemmer. Som suppleant blev Marie Byrholtz Andersen genvalgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Valdemar Anders Pedersen pa valg i 2026
Bestyrelsesmedlem Kim Kofoed pavalgi2027
Bestyrelsesmedlem Christoffer Pedersen pa valg i 2027
Bestyrelsesmedlem Casper Lund Fischer pavalgi2026
Suppleant Marie Byrholtz Andersen pa valg i 2026

Bestyrelsen blev med applaus takket for deres arbejde.

Som revisor blev revisionsfirmaet Dansk Revision genvalgt.

Ad 8 - Eventuelt

Fglgende blev drgftet under dette punkt:

En andelshaver gnskede, at der blev brugt ressourcer pd en gartner til haven. Efter diskussion tog enkelte
medlemmer initiativ til at indkalde til en feelles arbejds-/havedag, som vil blive koordineret med bestyrelsen.

Bestyrelsen vil i samme ombaering — sammen med SJELDANI — kigge pa foreningens kontrakt med viceveerten
i forhold til dennes aftalte arbejdsopgaver.

En beboer udtrykte gnske om, at mgblerne i nr. 17 udskiftes, da bordpladen er Igs.

Der blev spurgt om der i ar vil komme et juletrae i haven, hvilket den nye bestyrelse bekraeftede. Bestyrelsen
vil skrive ud vedrgrende en evt. juletraes-/lyskeedeansvarlig, nar julen kommer teettere pa.

Der blev spurgt om hvor mange beboere, der havde problemer med trykket pa vandet. Otte beboere
markerede herefter ved at raeekke handen op.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen havet kl. 17:50.

Husk at du altid kan finde referater fra generalforsamlinger, regnskaber og foreningens andre dokumenter pa:

beboer.sjeldani.dk/forening/kongovej

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og bestyrelsen ---
Lars Thorsager (dirigent), Valdemar Anders Pedersen (formand), Kim Kofoed (bestyrelsesmedlem),
Christoffer Pedersen (bestyrelsesmedlem) og Casper Lund Fischer (bestyrelsesmedlem)
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bolig og

a8 Kongovej 1/-21 planstyrelsen

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

Al
A2
A3

F1

Fla

F2

F3

H1

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn Andelsboligforeningen Kongovej 17-21
Adresse Kongovej 17-21, 2300 Kgbenhavn S
CVR-nr. 21129410
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 15. april 2025

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.

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

Kr. Gns. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 33.700.000 kr. 21.275 kr.

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

Generalforsamlingsbestemte reserver 2.373.718 kr. 1.499 kr.

De generalforsamlingsbestemte reserver. Det kan f.eks. vaere opsparing til vedligeholdelse af
ejendomme eller opsparing til impdegaelse af veerdiforringelse af ejendommen.

Gns. Kr. pr. andels-m2 ar

Boligafgift | 386 kr.

Boligafgiften er det belgb, som andelshaverne betaler til at deekke foreningens feelles udgifter. Tallet
beregnes ved manedsudgangens indtaegt (den forventede indtaegt uden fradrag) ganget med 12

og divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).
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K1

K2

K3

L1

Teknisk andelsvaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsvaerdi | 19.709 kr.

Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Gaeld — omsaetningsaktiver | 1.151 kr.

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

Teknisk andelsvaerdi 20.860 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? ] [ |
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | 93,3%

(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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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Kim Kofoed

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: c6b75e7d-35f4-4154-91ba-746bfcc41c68
IP: 80.62.xxx.XXX

2025-04-16 18:42:04 UTC Mit 2D o

Casper Lund Fischer

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: 92833f03-5f05-41aa-b6d2-2ale4e2ce2be
IP: 89.233.xxX.XXX

2025-04-18 19:50:40 UTC

Mit 2D &

Valdemar Anders Pedersen
Bestyrelsesformand

Serienummer: 7bd012f1-fa93-484f-844d-fefeceac9a53
IP: 77.241.XXX.XXX

2025-04-20 15:27:38 UTC M it z. o

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er
valideret vha. den matematiske hashvaerdi af det originale dokument. Alle
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Christoffer Pedersen

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: 08881c5b-fe8b-42da-903a-2b1681f04aba
IP: 37.96.XXX.XXX

2025-04-18 09:33:30 UTC Mit 2D 0

Lars Thorsager Jensen

SJELDANI BOLIGADMINISTRATION ApS CVR: 35677968
Dirigent

Serienummer: f48cd4f4-5eb9-49f5-971a-9d338fde2b22
IP: 217.74.XXX.XXX

2025-04-18 21:37:57 UTC M it z. o

Sadan kan du verificere, at dokumentet er originalt

Nar du abner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uzendret siden
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale
underskrifter er vedhaeftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale
underskrifter.
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