ADVOKAT NIELS L. v o
MIZOERL T FOR RAEETER

ADVOKAT PETER BOGELUND
MBUERET FOR HRUESTERE:

ADVOKAT VAGN OHLSEN
MBOERET FOR HAESTERET

ADVOKAT JESPER KOEFOED
MPDERET FOR HAJESTERET

ADVOKAT NICOLAI MALLET
MQDERET FOR LANDSRET

@STERBAOGADE 82 - 2100 KOBENHAWN O

* 31385000

J.nr. 691000

Ar 1989, onsdag den 31. maj, kl. 17.00, afholdtes i Fredens Kir-
ke, Ryesgade 68, store sal, 2100 Kebenhavn @, ordinzr general-
forsamling i ejerlejlighedsforeningen "Matr.nr. 2388 og 2441 af
Udenbys Kladebo Kvarter", beliggende Sortedam Dossering
65A-B/Helgesensgade 1 med folgende dagsorden:

Valg af dirigent.
Afleggelse af drsberetning for det senest forlebne &r.

3. Forelzggelse til godkendelse af regnskabet for 1988 med
revisorpdtegning.

4. Forelaggelse til godkendelse af budget for 1989.
Forslag fra medlemmer.

6. Forslag fra bestyrelsen:

a) Tagrenovering.
b) Forslag om udarbejdelse af tilstandsrapport for hele
e jendommen.

c) Pzllesantenneanlag.

7. Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af suppleanter til bestyrelsen.
Valg af statsautoriseret revisor.

10. Eventuelt.

Madt var:

Ford.tal:

5,50 Ole Nielsen og Jytte Lundberg tillige med fuldmagt

fra



5,50
5,10
37,24

5,50
6,07
4.30
4,27
4,27

6,07
5’60

Dagsordenen

Ad pkt.

Ad pkt.

1l:

2:

R.G. @berg og Ivan Divac

Toni og Seren Partoft

Advokat Henning Levin pd vegne af

Peter Oppekjer og Grace Tofte Foundation
Marianne og Peter Mai

Peter Berliner og Birgitte Hommelgaard
Jesper Moller og Karsten Henriksen

Geert Schou

Alice Waldner gennem fuldmagt til

Astrid @stergaard

M. og H.J. Poulsen tillige med fuldmagt fra
P.M. Juhl

advokat Nicolai Mallet.

blev gennemglet sdledes:

Adokat Nicolai Mallet valgtes til dirigent og kon-
staterede, at generalforsamlingen var lovligt ind-
kaldt og beslutningsdygtig, hvilket de medende sam-
tykkede i.

Dirigenten foreslog herefter en andring i den ud-
sendte dagsordens rzkkefelge, sdledes at pkt. 6
blev behandlet umiddelbart efter pkt. 3 og slledes,
at underpunkterne i pkt. 6 blev behandlet i rakke-
felgen b, c, a, idet en sddan gennemgang af dagsor-
denspunkterne ville vaere mere hensigtsmessig. De
fremmadte samtykkede heri.

Ole Nielsen aflagde pd bestyrelsens vegne &rsberet-
ning og oplyste herved bl.a., at der har waret fo-
retaget arkitektgennemgang af ejendommen, i hvilken
forbindelse der blev konstateret rdd og svamp i et
omfang, der af arkitekten blev betegnet som et

"pant angreb". R3dgivende ingenier Sten Jetbjerg har
herefter i umiddelbar tilknytning til gennemgangen
udarbejdet projektmateriale, hvorefter omkostninger-
ne til en udbedring af den konstaterede skade an-
slds til kr. 100.000,00. Ifelge ingenioren mitte ar-
bejderne igangsattes straks, da der bestod sammen-



styrningsfare. Ole Nielsen oplyste, ar arbejderne

nu var afsluttet og afregnet af entreprenerfirma
A.M. Olsen for et samlet beleb pd kr. 72.965,54. Be-
styrelsen anbefalede at bruge foreningens mindre
formue til denne post i det omfang, den var til-
strakkelig hertil.

Ole Nielsen redegjorde herefter narmere for spergs-
mdlet vedrerende tagrenoveringen og henviste i den
forbindelse til det tidligere vedtagne tilbud fra
firmaet PJH BYG, der imidlertid ikke l®ngere eksi-
sterede. Administrator havde efter foreningens on-
ske udarbejdet entreprisekontrakt til PJH BYG i hen-
hold til firmaets tilbud pd& tagrenoveringen, men
brevene til PJH BYG kom retur med postvasenets pé-
tegning om, at adressaten var ubekendt pd den plgazl-
dende adresse.

Ole Nielsen bemzrkede i evrigt, at bestyrelsen
fandt det hyppige personaleskift hos administrator
uheldigt og at man har varet inde pd overvejelser
om udskiftning af administrationen.

Endvidere bemerkede Ole Nielsen, at udskiftning af
kedel i varmeanlagget har kostet foreningen ca. kr.
3-4.000,00.

Der har ogsd kunnet konstateres en woldsom stigning
i tyverier i ejendommen, der har medfert, at derkar-
me har mdttet skiftes i forbindelse med indbrud og
indbrudsforseg. Nogle beboere har bestemt sig for

at installerede overvdgningsanlag gennem SECURITAS.

Endvidere orienterede Ole Nielsen om et brev, som
foreningen havde modtaget fra forsikringsselskabet
BALTICA med oplysning om, at nogle af badevarelses-
gulvene var knzkket og at ogsd@ en de. af faldstam-
merne trangte til udskiftning. Bestyrelsen ville se-
nere p4 generalforsamlingen indstille hele ejendom-
men gennemgéet af en ingenier med hemblik p& at fo-
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retage prioritering og prisansattelse af nedvendige
og enskelige udbedringsarbejder.

Vedrerende fazllesantenneanlagget havde bestyrelsen
modtaget et par tilbud fra forskellige firmaer pd
@sterbro. Ole Nielsen henviste i den forbindelse
til dagsordenen pkt. 6 c, hvor spsrgsmldlet om fal-
lesantenneanlagget ville kunne dreftes.

Herefter blev ordet givet frit for bemerkninger til
formandens beretning, i hvilken forbindelse advokat
Henning Levin udbad sig en forklaring p&, hvorfor
tagrenoveringen ikke var afsluttet og hvorfor eje-
ren af restlejlighederne ikke var blevet orienteret
om eventuelle problemer.

Bestyrelsesmedlem Geert Schou bemzrkede hertil, at
der efter vedtagelsen i maj 1988 var opstdet en rak-
ke misforst8elser mellem administrator og bestyrel-
sen om spergsmilet vedrerende tilsyn med tagrenove-
ringen, misforst8elser, der trak en afklaring om-
kring antagelsen af PJH BYG ud til efterdret 1988,
hvorefter man af hensyn til vejrforholdene beslutte-
de at vente vinteren over. I forlret opstod sd pro-
blemerne med PJH BYG, der ojensynlig ikke eksistere-
de l=ngere og i hvert fald ikke reagerede pd det af
administrator fremsendte udkast til entreprisekon-
trakt. Efter at tiden alligevel var sd8 langt frem-
skredet, fandt bestyrelsen de- mest korrekt at fore-
legge sagen for generalforsam.ingen igen.

Advokat Henning Levin efterlyste p8 ny en bedre ori-
entering fra bestyrelsen, i hvilken forbindelse ad-

ministrator beklagede, at der ikke som tidligere af-
talt med bestyrelsen automatisk blev udsendt refera-
ter til advckat Levin, ndr administrator havde mod-

taget s@danne fra bestyrelsen.
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Ole Nielsen understregede, at bestyrelsen altid
fremsendte administrator kopi af referaterne og at
aftalen om, at advokat Levin skulle have tilsendt
disse referater i fremtiden mAtte overholdes.

Som yderligere begrundelse for at udskyde tagprojek-
tet til for8r/sommer 1989 fremdrog Ole Nielsen de
betydelige forsikringsomkostninger, s@fremt tagreno-
veringen var blevet igangsat i efterdret.

Hans Jorgen Poulsen gav udtryk for sin utilfredshed
med, at referatet af generalforsamlingen den
30.5.1988 forst blev fremsendt til underskrift den
30.7.1988. Administrator erklarede sig enig i kri-
tikken og bebudede, at fremtidige referater blev ud-
sendt indenfor et tidsrum af indtil 2 uger efter ge-
neralforsamlingens afholdelse.

Karsten Henriksen udtrykte sin utilfredshed med ad-
ministrators svartider med hensyn til forespergs-
ler, hvilket for hans vedkommende blev aktuelt i
forbindelse med hans ejerlejlighedskeb.

Geert Schou opleste i forbindelse med den almindeli-
ge kritik af administrator forsikringsselskabet
BALTICA's brev modtaget hos administrator den
2.5.1989 og bemzrkede herved, at administrator bur-
de have vejledt bestyrelsen om det hensigtsmessige
i, at forsikringsselskabet ferer tilsyn med de ar-
bejder, der udferes p& e iendommen og som kan have
indflydelse p& f.eks. dmkning af svampeskader.

Soren Partoft enskede oplyst, hvorvidt administra-
tor stod fast pd det kontraktsmessige opsigelsesvar-
sel pd et halvt &r til den 1.7. Administrator er-
kendte i den forbindelse forskellige uregelmazssighe-
der ved administrationer. og beklagede disse. Imid-
lertid er der ikke tale om kontraktstridige for-
hold, der kunne begrunde et bortfald af det aftalte
opsigelsesvarsel.



Ad pkt. 3:

Ad pkt.6 b:

Advokat Henning Levin understregede, at ejendommens
sterrelse ger det uinteressant for en administrator
at have med ejendommen at gere, og at foreningen ik-
ke skal forvente sig en bedre service andetsteds,
gselv om ogsd8 han mdtte vare enig i en del af den

fremforte kritik.

Advokat Nicolai Mallet gennemgik det af ejerforenin-
gens generalforsamlingsvalgte revisor udfazrdigede
drsregnskab for regnskabsfret 1988 og besvarede her-
under speorgsmll fra de fremmedte.

Jesper Moller enskede nermere oplysning vedrerende
posten "forbrugsafgifter" pd regnskabets side 1 og
administrator kunne oplyse, at belebet bl.a. omfat-
ter kloak og en del af varmeudgifterne.

I forbindelse med posten "ingenierhonorar vedreren-
de svapeunderspgelse"” blev indholdet af svampeunder-
segelsen dreoftet og administrator anmodede om at
fremsende underseogelsens resultat til samtlige med-
lemmer.

Advokat Henning Levin bemzrkede vedrerende punktet
"mellemregning med stamejendommen" p& regnskabets
side 2, at der for et beleb svarende til kr.
29.331,74 ikke lsbende kan vare blevet betalt husle-
je for vicevartlelligheden.

Peter Berliner fcrespurgte narmere om posten "hen-
sat til tagrepara-ion®", i hvilken forbindelse admi-
nistrator kunne oplyse, at dette (kr. 17.534,40)
var et indefrosset beleb fra tidligere indbetalin-
ger p& opkrazvningstidspunktet foretaget til dette
formdl af hver enkelt lejlighed. Regnskabet blev
herefter enstemmigt godkendt.

Geert Schou redegjorde for bestyrelsens synspunkter
vedrerende udarbejdelsen af en tilstandsrapport for
hele ejendommen imdeholdende prioriterringsliste,



tidsangivelser og skensmessige belgbsangivelser for
de arbejder, der af den sagkyndige skennes nedvendi-
ge indenfor et kortere eller lazngere tidsrum.

Tilstandsrapporten er ment som et grundlag for, at
ejerforeningen kan lazgge en plan med hensyn til
fremtidige udgifter vedrerende istandsattelses- og
vedligeholdelsesarbejder. Taget er i den forbindel-
se en sag for sig.

Bestyrelsen havde herved varet i kontakt med ingeni-
prfirmaet Jan R. Christoffersen, der skennede, at

en sddan tilstandsrapport vil kunne udarbejdes for
et beleob af ca. kr. 20.000,00. Omkostningsbelebet
afhanger dog i hej grad af arbejdets omfang.

Geert Schou pdpegede samtidig, at samme ingenier
samtidig ville kunne anmodes om at fere tilsyn med
tagrenoveringen, da vedkommende i forbindelse med
sin udarbejdelse af tilstandsreapporten vil opnd et
grundigt kendskab til ejendommen.

Henning Levin mente, at man ikke kom ud af stedet,
sdfremt man engagerede en ingenier til endnu engang
at gennemg8 ejendommen. Betalingen til ingenier
Sten Jebjerg ville vare spildt, s8fremt man nu skif-
tede til et andet ingenisrfirma. Hertil bemerkede
Gert Schou, at initiativet med henvendelsen til Jan
R. Christoffersen var foranlediget af, at de resul-
tater med hensyn til planlagning af ejendommens
fremtidige mdgifter, som man har kunnet opnd i sam-
arbejde med administrator, ikke har vare tilfreds-
stillende.

Generalforsamlingen vedtog herefter feolgende beslut-
ningsforslag:

"Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at
foranledige udarbejdet tilstandsrapport vedrerende



Ad pkt.6 c:

ejendommen indenfor en belsbsramme af indtil kr.
40.000,00."

Vedtagelsen skete med samtlige lejligheders stemmer
for og ingen imod, medens advokat Henning Levin for
restlejlighederne undlod at stemme.

Ole Nielsen oplyste, at bestyrelsen havde anmodet
et firma om at se p4 ejendommens antenneanlzg, spe-
cielt med hensyn til udvidelse til flere kanaler,
navnlig TV2. Et konkret tilbud pd total udskiftning
af anlagget beleber sig til ca. kr. 30.000,00, me-
dens en tilslutning til KTAS’s hybridnet vil medfe-
re en tilslutningsafgift pd kr. 6.300,00 med tillzg
af et lebende ménedligt gebyr p& p.t. ca. kr. 55,00
pr. lejlighed for at vare tilmeldt hybridnettet.

Ejerforeningen havde endnu ikke modtaget endegyl-
digt svar fra administrator vedrerende ejerforenin-
gers pligt til overfor de udlejede lejligheder at
skabe grundlag for etablering af tilslutning, der i
ovrigt skulle kunne ske allerede primo juni for net-
op denne ejendoms vedkommende, idet der ifelge op-
lysninger fra KTAS allerede var indlagt hybridnet

p& Blegdamsvej og i Ryesgade.

P4 baggrund af orienteringen og bestyrelsens indfor-
anledige blev felgende beslutningsforslag sat til
afstemning:

"Gene-alforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at
foraniedige installeret nyt fzllesantenneanlag og

at tilslutte ejendommen til hybridnettet indenfor

en be.ebsramme af kr. 40.000,00."

For dette forslag stemte efter fordelingstal 36,74,
imod stemte 41,51, medens 11,17 undlod at stemme.

Advokat Henning Levin, der for ejerne af restlejlig-
hederne stemte imod, begrundede sin holdning med,
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at han fandt adskillige andre arbejder end udskift-
ning af antenneanl®gget vigtigere.

Geert Schou gjorde herefter rede for mulighederne
for individuel tilslutning af enkelte medlemmer til
hybridnettet. Herefter stod tilslutningsafgiften pda
kr. 6.300,00 til KTAS fast, medens den lebende mi-
nedlige afgift ville belobe sig til ca. kr. 50,00
eller kr. 100,00 alt efter, om man gnskede et be-
granset udbud af kanaler eller gnskede at udnytte
hybridnettets muligheder fuldt ud. Disse betalinger
ville vere inklusive leje af et antenneanlag.

Der var blandt de fremmedte enighed om, at bestyrel-
sen forestlr koordineringen af initiativer vedreren-
de individuel tilslutning.

Ad pkt.6 a: Geert Schou oplyste, at bestyrelsen ogs& i forbin-
delse med tagsagen havde varet i kontakt med ingeni-
or Jan R. Christoffersen og anmodet om hans vurde-
ring. Efter ca. 1 times besigtigelse af ejendommen
havde ingenier Christoffersen anslf8et udbedringsom-
kostningerne til ca. kr. 400-450.000,00, ligesom
han havde tilbudt at forestd hele tagsagen for et
honorar beregnet som 12% af den kalkulerede bygge-
sum (dog max. 12% af kr. 450.000,00, uanset hvad
nermere undersegelser vedrorende istandsattelsesom-
kostningerne mdtte vise). Det var herved hans hen-
sigt at "starte pd en frisk" for helt at kunne std
inde for sagen, idet der dog naturligvis skulle ta-
ges udgangspunkt i allerede foretagne undersesgel-
ser. En trediedel af det beregnede honorar ville
sfelge ingenier Christoffersen dakke udarbejdelsen
af en specificeret redegerelse over de nedvendige
arbejder, sdledes at ejerforeningen p& dette stade
ville kunne tage fornyet stilling til omfanget af
de arbejder, der enskes gennemfert.

Pelgende forslag blev herefter sat til afstemning:
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"Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at
engagere ingenierfirmaet Jan R. Christoffersen til
at forestd byggesagen vedrerende tagrenoveringen i
henhold til det af bestyrelsen under generalforsam-
lingen refererede oplag fra ingenierfirmaet. S&-
fremt omkostningerne under tilbudsgivningen incl.
moms viser sig at ville overstige kr. 500.000,00,
orienterer bestyrelsen forud for igangsattelsen af
arbejderne medlemmerne sdledes, at der gives disse
mulighed for at foranledige ekstraordinzr general-
forsamling indkaldt. Generalforsamlingen palagger
bestyrelsen at holde medlemmerne lgbende orienteret
om sagen."

For dette forslag stemte efter fordelingstal 85,15,
imod stemte 4,27.

Et medlem forespurgte, hvorvidt en facaderenovering
ikke burde foretages samtidig med tagrenoveringen,
idet man i s fald ikke behevede at betale for en
ny stilladsleje p& et senere tidspunkt. Gert Schou
bemerkede hertil, at generalforsamlingen kunne pé-
lagge bestyrelsen at lade tilstandsrapporten udar-
bejde for tagrenoveringen igangsazttes, s@ledes at
der betids forelld et fornuftigt beslutningsgrundlag
ogs8 for sdvidt angdr f.eks. facaderenoveringen.

Advokat Henning Levin udbad sig i forbindelse med
tagsagen legbende orientering fra bestyrelsen, sdle-
des at han pd vegne sin klient kan foretage de ned-
vendige dispositioner i forbindelse med finansierin-
gen.

Peter Berliner bemzrkede, at han fandt det uhel-
digt, séfremt stilladserne blev stillet op i juli
mdned af hensyn til indbrudsfaren i sommerferieperi-
oden. Samme holdning havde en del af de evrige frem-

medte.



Ad pkt. 4:
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Geert Schou redegjorde med henvisning til det til
medlemmerne udsendte budgetforslag for 1989 for de
enkelte poster. I henhold til tidligere beslutning
under denne generalforsamling udgdr udgiften p& kr.
40.000,00 til fallesantenne. Til gengzld m& budget-
tet foreges med en udgift pd kr.(72.965,54 i forbin-
delse med trappereparationen. Dette beleb skal beta-
les i indevarende &r og det er bestyrelsens hold-
ning, at betaling - i hvert fald delvis - md ske
gennem 1988-overskuddet.

I regnskabet for 1988 androg medlemmernes tilgodeha-
vende kr. 27.844,54, hvilket belgb sammen med det
indefrosne beleb p8 kr. 17.534,40 udger i alt kr.
45.378,94. Der mangler herefter kr. 27.586,60 til
dazkning af omkostningrne vedrerende trappereparatio-
nen, sdfremt generalforsamlingen beslutter sig til
ikke at udbetale 1988-overskuddet til medlemmerne.

Bestyrelsen foreslog derfor felgende punkter vedta-
get til finansieringen af trappereparationen:

1) Posten "Sadvanlig vedligeholdelse" i budget-
forslaget forhejes med kr. 30.000,00.

2) Der betales ikke overskud for 1988 til med-
lemmerne.

3) Det hensatte indefrosne beleb kr. 17.534,40 an-
vendes til delvis dekning af omkostningerne ved
trappereparationen.

Ole Nielsen bemzrkede, at selv om tagrenoveringen

betaltes via det lebende budget, kunne seperat fi-
nansiering for hvert enkelt medlem ske via kredit-
forening under forudsaztning af, at arbejderne var

betalt. Medlemmerne kan hos administrator indhente
nezrmere oplysning om betalingstidspunkterne og der
rekvirere betalingskvittering til forevisning for

kreditforeningen.



Ad pkt. 5:
Ad pkt. 7:
Ad pkt. 8:
Ad pkt. 9:
Ad pkt.10:

A
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Bestyrelsens forslag til ®ndring af det fremsendte
budgetudkast, hvorefter det samlede budget for 1989
andrager kr. 360.000,00, herunder de ovennavnte 3

punkter, vedtoges enstemmigt.

Der var ikke indkommet forslag fra medlemmerne til
behandling pd8 denne generalforsamling.

Til medlemmer af bestyrelsen valgtes:
Geert Schou

Seoren Partoft og

Jesper Moeller.

Til suppleanter til bestyrelsen valgtes:

Ole Nielsen og
Peter Berliner.

Som statsautoriseret revisor genvalgtes
RevisorCentret.

Der var ingen bemerkninger til dette punkt.
Generalforsamlingen havet.
Kebenhavn, den'shg 1989

For bestyrelsen: Som dirigent:

o Rl o

NICOLAI MALLET
Advokat




