NIELS E. VALDAL (H) JESPER M. KOEFOED (H)

PETER BOGELUND (H)  BO VADT CHRISTENSEN (H) KARSTEN N. MULLER
VAGN OHLSEN (H) CHRISTOPHER T. HERMANN CLAUDIA S. JORGENSEN v VALDAL
OSTER ALLE 33 - 2100 KOBENHAVN @ - TLF 35385800 \ l ADVOKATFIRMA

EJENDOMSADMINISTRATIONEN

J.nr. 691000 be/lo

Generalforsamlingsprotokol
for
Ejerforeningen Sortedamshus
matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Klzdebo Kvarter

Ar 2007, den 12. juni 2007, afholdtes ordinar generalforsamling i “Ejerforeningen Sorte-
damshus, matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Kladebo Kvarter” hos Valdal Advokatfirma,
Gster Allé 33, 2100 Kobenhavn @, med folgende dagsorden, jfr. vedtagternes §§ 13.

1. Valg af dirigent.

2. Aflaeggelse af drsberetning for det senest forlebne ar - herunder bestyrelsens orien-
tering om gardlauget "Kobkes Gard" - til godkendelse.

3. Foreleggelse til godkendelse af regnskabet med revisorpategning.
4. Forslag fra medlemmer.
5. Bestyrelsens fremlaeggelse af vedligeholdelsesplan.
6. Forelzggelse til godkendelse af budget for nzeste regnskabsar.
7. Fremlazggelse af budget for efterfelgende ar til orientering.
8. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Bestyrelsens medlemmer er:

Ambrogio [annone

Dorrit Knudsen

Gudrun Lund

Bestyrelsen vaelges for 1 ar ad gangen.

9, Valg af indtil 2 suppleanter til bestyrelsen.

10. Valg af statsautoriseret revisor.
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11. Eventuelt.

00000

Ejendomsadministrationen var reprasenteret ved advokat Bo Vadt Christensen og ejendoms-
administrator Lene Olsen.

Til stede var felgende lejligheder:

Ambrogio Iannone og Carla L. Wilson Packness

Gudrun Lund

Peter Elsborg

Jane Juncker-Jensen

Hans J. Poulsen

Lene Hougaard

Gunilla Oberg, v/fuldmagt til Dorrit Knudsen

Elwira Skomorowska, v/fuldmagt til Dorrit Knudsen

Dorrit Knudsen

Carsten Kaag

Hans Peter Svendler Nielsen

W.M. Tofte Family Foundation, v/fuldmagt til Elise og Svend Deth
Else & Steen Relster, v/ fuldmagt til Dorrit Knudsen

W.M. Tofte Family Foundation v/fuldmagt til Svend Deth
Anne-Marie Rolev & Diederik Postma v/fuldmagt til Svend Deth
W.M. Tofte Family Foundation, v/fuldmagt til Elise og Svend Deth
Lene Borrits & Geert Schou

Peter Elsborg

Dagsordenen blev gennemgéet som folger:

Ad pkt. 1:

Advokat Bo Vadt Christensen valgtes som dirigent for generalforsamlingen.

Han konstaterede med samtykke fra de fremmedte, at generalforsamlingen var lovlig indkaldt
og beslutningsdygtig.
Ad pkt. 2:

Dirigenten overlod ordet til foreningens formand, Ambro Iannone, der bed velkommen til de
fremmedte og til ingenier Thorkild Serensen, som var inviteret for at redegere for en del af de

vedligeholdelsesarbejder, der patenktes udfert pd ejendommen.
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Formanden opfordrede de tilstedeveerende medlemmer til at fortsette dialogen omkring til-
standsrapporten og de byggearbejder, der skulle udfores. Bestyrelsen enskede en tilkendegi-
velse fra medlemmerne om hvad de skulle ga videre med. Der var udarbejdet 2 scenarier for
finansiering, dels ved opsparing, dels kombination af opsparing og ekstraopkravning. For-
manden pegede pa vigtigheden af at komme i gang, da det er et stort og tidskreevende projekt
der skal igangsattes.

Formanden beklagede, at altanprojektet ikke var kommet videre. Det tidligere forslag blev
trukket tilbage pa den ekstraordinare generalforsamling, som blev atholdt den 25. april 2007
bl.a. p4 grund af udformningen af altanerne. Bestyrelsen havde habet p4, at det kunne nas at fa
udarbejdet nyt materiale til den ordinere generalforsamling. Dette havde desvearre ikke veret
muligt, og han pegede pa muligheden for, at afholde en ekstraordinzer generalforsamling

i lobet af sommeren, hvor et nyt forslag vil blive fremlagt til afstemning.

Bestyrelsen mente, at det nappe ville vaere realistisk, 1 den nzzrmeste fremtid, at f& gennem-
fort et storre projekt med salg af loft til indretning af lejligheder.

I konsekvensen heraf var det bestyrelsens enige opfattelse, at der ikke leengere var vaesentlige
indvendinger med, at Gert Schou og Lene Borrits indretter tagterrasse.

Gert Schou og Lene Borrits fremkommer snarest med detaljeret plan (arkitekttegninger) til
bestyrelsen séledes, at et forslag kan veere gennemarbejdet og indstilles til godkendelse pa
forstkommende ekstraordinzre generalforsamling.

Formanden nzvnte, at der var taget fat pa en losning omkring graffitiproblemet pa facaden.
Ejendomsinspektor Steen Jorgensen fra Valdal Advokatfirma indhenter tilbud. Han afventer
en besigtigelse af en ejendom, hvor der er anvendt en speciel metode, sa det fremover vil vare
lettere at fjerne grafitti.

Formanden afsluttede beretningen med at opfordre alle il ikke at parkere ting og sager pa fal-
lesarealerne.

Formandens skriftlige beretning er vedlagt som supplement.

Et medlem forespurgte, hvorfor altanprojektet ikke var med pé dagsordenen.

Formanden henviste til sin beretning, hvor han beklagede, at materialet til det nye altanprojekt
desveerre ikke var klart, sa det kunne nas at fa det med pa den ordinzre generalforsamling.

Bo Vadt Christensen forklarede, at der skal foreligge et precist forslag med tegninger, skitser
m.v. som kan sattes til afstemning. Hvis ikke disse ting er pa plads, skal der startes forfra, sa-
fremt bare ét medlem protesterer.

Da flere havde spergsmal og kommentarer til altanprojektet, blev det besluttet at genoptage
debatten under punktet eventuelt.
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Et medlem spurgte til gardlauget "Kobkes Gérd".

Jane Junker plyste, at der endnu ikke forela referat fra den seneste generalforsamling som var
atholdt den 25. maj 2007. Hun oplyste videre, at referatet ville blive lagt ud pa gérdlaugets
hjemmeside. Jane Junker oplyste ogsé, at hun deltog i 2-3 meder om aret, og at andre - hvis
de havde lyst - var velkomne til deltage/overtage posten. Referat bliver udsendt til samtlige
medlemmer, s& snart det modtages. Ambro oplyste, at administrationsomkostningerne til
gérdlavet er steget til det dobbelte.

Beretningen blev herefter taget til efterretning.
Ad pkt. 3:

Bo Vadt Christensen fremlagde regnskabet, som udviste et overskud pa kr. 106.978.
Regnskabet blev enstemmigt vedtaget.

Ad pkt. 4:
Der var ikke modtaget nogle forslag.
Ad pkt. 5:

Bo Vadt Christensen foreslog at man - set i lyset af, at alle punkterne kunne droftes samlet -
slog punkterne 3, 6, og 7 sammen. Alle var enige heri.

Ambro fremlagde bestyrelsens forslag til det forestende renoveringsarbejde. Bestyrelsen sy-
nes det er en god idé at spare op til vedligeholdelsesplanen. Bestyrelsens mél er, at der bliver
sparet op séledes, at der vil veere 600.000 kr. i slutningen af 2008. Ambro henviste til det reg-
neark, der var omdelt med ny periodisering af opgaverne over en 3 érs periode. Han efterlyste
debat om hvilke ting, der forst skulle arbejdes videre med, og ville gerne have, at medlem-
merne i dag besluttede, om bestyrelsen skulle g& videre med scenario 1 eller scenario 2.

Et medlem forespurgte hvad opsparingen skulle bruges til, nar vedligeholdelsesplanen allige-
vel kreevede indbetaling af ekstraordinzre faellesydelser.

Hertil svarede Ambro, at der allerede til naste ar var prioriteret med bl.a. udskiftning af fald-
stammer, og at bestyrelsen syntes det ville vaere en god idé allerede nu at begynde opsparing,
for ikke at fa en stor opkraevning. Han formodede, at der allerede til naeste ar vil komme en
regning pa ca. 600.000-1 mill. kr.

Bo Vadt Christensen papegede, at hvis opsparingen blev pabegyndt nu, skulle medlemmerne
ikke betale 1 mill. kr. i 2008. Et medlem tilkendegav, at det var i orden med opsparing.

Bo Vadt Christensen papegede pa ny, at man kunne veelge én af to muligheder, lobende op-
sparing eller betaling i 2 store "hug".
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Der var sporgsmal fra et medlem omkring fundament, kzlder o.s.v.

Ingenior Thorkild Serensen oplyste, at det ville blive undersegt om fundamentet "stod med
fodderne i vand". Hvis dette viste sig at vare tilfzldet, ville firmaet sorge for dreenpla-
der/isolering saledes, at eventuel vand forsvinder ned i et dreen. Dette betyder, at betonen go-
res vandtaet og afhjzlpes i 80 % af tilfzldene. Dette burde vere tilstreekkeligt - men man kun-
ne naturligvis ikke garantere at det var nok. Der skal foretages en gennemgang af kaeldre for
at kunne konstatere, hvor meget fugt der er. Ingenigren oplyste yderligere, at der ikke er fugt i
de indvendige skillevaegge. Udgiften til denne renovering vil andrage max. 430.000.

Ambro henviste til sikkerhedsmassige problemer, idet 22 barende stélbjzlker far et par ar si-
den var korroderet af fugt.

Et medlem spurgte om stalbjzlkerne var lavet. Det blev oplyst, at de var udskiftet for 2-3 ar
siden.

Der var spergsmal til ingenieren om, hvor sikker man var pé, at de proj ekterede fugtarbejder
var tilstreekkelige.

Ingenioren oplyste, at keeldergulve forst skulle undersoges grundigt. Han mente dog ikke det
ville vere nodvendigt at gere noget ved de vandrette flader. Han havde set ejendommen, og
mente, at keldergulvene var i orden. Hvis ikke, kan der valges en losningsmodel der bestar i
at bore huller i ydervaeggen og sprejte veske ind i hullerne. Herefter vil der ikke leengere kun-
ne treenge fugt ind.

Dette er dog en kostbar affzre, idet prisen andrager 1.500-2.000 kr. pr. lobende meter.
Andre lgsningsmodeller kunne veere at fa opsat ventilation/mekanisk udluftning i keldrene.

Han gentog, at de projekterede mindre omfattende arbejder 1 80 % af &ldre etagebebyggelser
er tilstreekkelig.

Der var spergsmal til om det ville vaere en god idé at bruge en affugter. Ingenieren mente ikke
dette var en god idé, idet en affugter typisk bruger 4-6 kilowatt pr. time. Det vil vaere meget
dyrt, at have dette som en varig lgsning.

Ingenigren oplyste, at faldstammerne i ejendommen ikke "havde det s godt". Der var skjulte
faldstammer, og nogle sad meget tet pa etageadskillelsen. Han papegede, at der her kunne
blive problemer, hvis trzzet havde faet vand/fugt, sa der 1 vaerste fald var dannet svampespo-
rer.

Der var spergsmal fra et medlem om, hvordan faldstammerne bliver skiftet.

Ingenieren svarede, at der var flere fremgangsmader: Enten ved at spule eller fore rorene.
Hvis rerene sidder midt i en vaeg vil man sztte en ny op ved siden af. Hvor rererne kan nedta-
ges vil nye blive sat op. Det blev papeget, at der ikke var inkluderet maling af faldstammerne
efterfolgende.
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Ambro spurgte, hvor meget planlgsningsprisen kunne afvige. Ingenigren svarede, at prisen
holder indenfor 10-15 %. Ingenigrfirmaet vil dog forinden arbejdet igangszttes lave en effek-
tiv registrering for at se, om planlaegningsbelebet holder.

Ambro spurgte om ingenigren kunne give et rad om, rekkefolgen af arbejderne.
Ingenioren anbefalede at skifte de vade installationer farst, og herefter de vade gulve i kelde-
ren.

Ambro ville gerne have oplyst, om opgaven kunne lgses samlet i 2008, og om hvor meget
hver enkelt beboer vil blive generet af arbejdet.

Hertil oplyste ingenieren, at det formentlig vil tage 3-4 uger for hver opgang. Faldstammerne
vil blive udskiftet pa en gang, altsa ikke i sma bidder. I den periode vil der altid vare koldt
vand, dog interimistisk. Der kan blive tale om at lukke for det varme vand 2-3 dage i hand-
varkernes arbejdstid. Det vil ikke vaere muligt at bade i udskiftningsperioden pa grund af fare
for utetheder.

Ambro spurgte, hvor lang tid det ville tage at udbedre fundament og kalder.

Ingenioren oplyste, at der ville ga ca. 6 uger, og at dette bade gjaldt gade og gard. Beboerne
métte dog paregne en del gener i form af maskiner, jord- og grusbunker fra opgravningen
m.m.

Ambro stillede spergsmal til tidshorisonten for s vidt angik vedligeholdelsesplanerne 12012.
Ingenioren oplyste, at det ville tage ca. 2-3 uger pr. facade bade til gade og géard. Han oplyste
endvidere, at stilladset vil blive flyttet i takt med arbejdets udforsel.

Ambro forespurgte, hvem der havde det juridiske ansvar, ejerforening contra byggefirmaet.
Bo Vadt Christensen oplyste samstemmende med ingenieren, at der skal tegnes en All Risk
forsikring, som typisk ville koste ca. 3.000 kr. pr. méned. Ved sterre byggearbejder anvendes
desuden AB 92 som kontraktgrundlag. Den radgivende ingenier har desuden ansvaret for bl.a.
tilsynspligt samt for udbetaling af a/conto begeringer m.v.

Da der ikke var flere sporgsmal til ingenier Thorkild Serensen, takkede bestyrelsen for hans
tid og deltagelse i generalforsamlingen.

Der blev herefter holdt 10 minutters pause.
Bo Vadt Christensen gennemgik herefter teknikken i scenario 1 og 2 og bad generalforsam-

lingen om at tage stilling til, hvilket scenario generalforsamlingen kunne g4 ind for.
Generalforsamlingen var indstillet p4, at scenario 2 blev gennemfert.
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Hermed vil der ske opsparing, men dog saledes, at der ma forventes en ekstraordinzr op-
kraevning pa ca. 50.000,- kr., pr. lejlighed.

Bo Vadt Christensen foreslog, at der pé ordinzr generalforsamling i 2008 blev vedtaget en
sidan ekstraordinzr opkravning.

Budgettet blev vedtaget med disse bemarkninger.

Ad pkt. 6
Punktet er behandlet under pkt. 5

Ad pkt. 7
Punktet er behandlet under pkt. 5

Ad pkt. 8
Dorrit Knudsen gnskede ikke genvalg.
Bestyrelsen takkede for det arbejde, hun havde udfort som bestyrelsesmedlem.

Ambrogio lannone blev valgt.
Gundrun Lund blev valgt.
Carsten Kaag blev valgt.

Bestyrelsen er valgt for 1 ar.

Ad pkt. 9
Jane Junker blev valgt som suppleant.
Hans Peter Svendler Nielsen blev valgt som suppleant.

Ad pkt. 10
Dirigenten oplyste, at Revisionsfirmaet Bruun-Pedersen er villige til at modtage genvalg, og
revisionsfirmaet genvalgtes enstemmigt.

Ad pkt. 11

Dorrit Knudsen redegjorde for altanprojektet og beklagede, at materialet ikke var naet frem
tidsnok til, at det kunne szttes til afstemning pé generalforsamlingen. Altanudvalget havde
virkeligt lavet et stort stykke arbejde, og med det nye materiale var der forsogt taget hajde for
stort set alt bl.a. arkitekturen, @stetikken, lysindfald m.m. Altanerne i det nye projekt er bl.a.
gjort mindre for at gge lysindfaldet hos en del beboere.
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Der var en del debat omkring projektet, og generalforsamlingen blev enige om at afholde en
ekstraordinar generalforsamling, tirsdag den 21. august 2007 k1. 17.00 med altanprojektet pa
dagsordenen.
Sammen med indkaldelsen til den ekstraordinzre generalforsamling vil forslag til nyt altan-
projekt vaere vedlagt.

©
Ambro oplyste, at der var problemer med dertelefonanlegget i nummer 65. Han ville indhen-
te tilbud hos en anden elektriker end den s@dvanlige for reparation subsidieert udskiftning.
Der er nu opsat nye lamper i opgangene. Medlemmerne var meget tilfredse med resultatet.

Da der ikke var flere spergsmal blev generalforsamlingen hevet k1. 18.50.

Bestyrelsen _ Dirigent

Tor  Bo YADT CHELS P ="V,




Formand beretning

Vedligeholdelse plan
Fremvisning af de nye scenarioer
Da det ikke har varet muligt at sende et grundigt redegerelse af
rapport som aftalte ved den ekstraordinaer generalforsamling. | stedet
for har vi inviterer ingenigr Thorkild Sgrensen som vil besvar
medlemmer kritiske spargsmal vedr. tilstandsrapport

Hvilken vej skal vi ga!
Omfang af renovering arbejde vil vaere kravende for bestyrelse og da
processen er i forvejen meget komplicerer vi vil gerne vide, helst i dag,
hvilken vej vil vi g& med henblik pa at bruge vores tid og energi
optimalt. Det vil sige at vi gerne vil have i slut af dette made en
principiel beslutning om hvilken af de to finansierings model vi valger.

Altan projektet
Som draftet ved sidste ekstraordinar generalforsamling er der gnsket
fra nogle medlemmer at udfgre udvendigt altaner mod gard. Forslaget
blev trukket tilbage sidste gang pga. nogle indvendinger. Og blive der
besluttet at forslaget vil blive presenter igen pa den ordinare
generalforsamling eventuelt med en ny udformning af altaner.
Der er sket det, dels pga. tidsmangler at det ikke har varet muligt at
stille forslaget til behandling til dette made. Derfor vil jeg pa
bestyrelse vegne varsle en nyt ekstraordinzr forsamling i den
narmeste fremtid og som | vil fa brev herom. Men dette burde ikke
forhindre at vi alligevel kan drgfte sagen igen.



Gert Schou og Lene Borrits

Graffitti

Som navnte tidligere og som de fleste ved har GS og LB gnsket |@nge
at etablere en tagterrasse. Ved generalforsamling i 2001 blev
bestyrelse bemyndig til at forhandler videre med GS og LB for
udformning af deres gnskede tagterrasse. Bestyrelsen har i gennem de
sidste 5 ar prgvet at inddrage projektet ind i E/F overordne projektet
bl.a. taglejlighed projektet. Det skal understreges at GS og LB har
medvirket konstruktive til denne proces da de har varet villige til at
afgive ca. 90 m2 af deres arealer til E/F. ~

Gert og Lene har ventet talmodige (eller utdlmodighed) for en lasning
som | dag ser de lang vak.

Derfor finder i bestyrelse ikke flere indvendinger eller grundet imod
projektet. Vi forsla at forhandler videre med GS LB til en endelig
udformning af projektet.

Som | har bemarket vi har varet plaget af graffiti og det ser ud at blive
varre og varre. Steen Jgrgensen fra Valdal ejendoms administration er
pa sagen. Han kamper for at finde en endelig lzsning pa problemet.

Steen Jargensen har indhentet nogle tilbud (fra ALL REMOVE) og snart
vil han kommer tilbage til os med anbefaling om hvordan vi skal gribe
problem hen.

Men vi kan ikke ga udenom at vi skal bruge nogle penge for maling af
facade. (5 meter op til 69.000 eller 3 meter op til 29.000)

Orden i huset

@konomi

Lang om lenge har vi faet Carsten Jacobsen til at rydde ordentligt op
ned i vores kalder, og derfor vi appellere til ikke parkere flere private
ejendele og andre sager pa fazlles arealer.

Vi kommer ud igen i &r med et overskud. Dette skyldes primar at Vi
har sat stand by nogle af de renovering opgaver. Vi har ogsa varet
gode til at spare op. Men set de fremtidigt aktiviteter i huset har vi
valgt at skrue op for opsparing konto i budget for 2007 og 2008.
Dette vil betyde at vi vil have en opsparing pa ca. 600.000 kr. ved
slutning af 2008.



