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Generalforsamlingsprotokol

for

" Ejerforeningen Sortedamshus ™
(matr.nr. 2388 & 2441 af Udenbys Kla=debo Kvt.)

Ar 2013, den 23. maj kl. 17:00, afholdtes ordinaer generalforsamling i “Ejerforeningen
Sortedamshus, matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Kleaedebo Kvarter”, hes Valdal Advo-
katfirma, ejendomsadministrationen, @ster Allé 33, 2100 Kgbenhavn @, med fglgende
dagsorden, jfr. vedtaegternes § 13:

1. Valg af dirigent

Afle=ggelse af &rsberetning for det senest forlsbne &r — herunder bestyrelsens orien-
tering om gardlauget "Kgbkes G&rd”

3. Forelaeggelse til godkendelse af regnskab med revisorpategning

Forslag fra medlemmer

Ian Peerless & Gert Schou stiller forslag om drgftelse af mulighederne for en fremtidssikret ny
intern kabling i ejendommen til brug for levering af bredb@nd samt TV- og Radiosignaler.

Bestyrelsens fremleeggelse og vedtagelse af vedligeholdelsesplan
Fremlaaggelse til godkendeise af budget for nseste regnskabsar
Fremlaggelse af forelgbigt budget for 2013 til orientering

Valg af medlemmer til bestyrelsen

@ g

Valg af indtil 2 suppleanter til bestyrelsen
10. Valg af statsautoriseret revisor
11. Eventuelt

--- 00000 ---
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Fglgende var til stede eller repraesenteret ved fuldmagt:

Fordelingstal
m. stemmeret

1 Ian Peerles & Karen Jgrgensen 5,60
2  Eva Agir Falster & Christian U. Bro Miuller 6,07
3  Pernille Moll & Peter Elsborg 6,07
4  Jane Juncker-Jensen 6,07
5 Marie & Hans Jgrgen Poulsen 6,07
6 Ulla Godtfredsen 5,10
7 G. Oberg " 5,50
8  Elwira Skomorowska 5,50
9 Dorrit Knudsen 5,50
10 Carsten Kaag 5,50
12 W.M. Tofte Family Foundation - uden stemmeret (4,21)
13 John Svenningsen & Bente Juul Svenningsen v/rettet fuldmagt (4,30)
15  W.M. Tofte Family Foundation - uden stemmeret (4,01)
17  W.M. Tofte Foundation v/fuldmagt 4,30
20  Lene Borrrits & Geert Schou 1,07
21  Pernille Moll & Peter Elsborg 1,07
24 lLene Borrits & Geert Schou 0,78
Total 71,70

W.M. Tofte Family Foundation tillaegges i henhold ejerlejlighedsloven § 2, stk. 4, stem-
meret for én lejlighed med fordelingstal 4,30, og der var saledes fremmgdt 71,70 stem-
meberettigede ud af 92,56 mulige stemmefordelingstal og svarende til 77,46 %.

Ejendomsadministrationen var repraesenteret ved ejendomsadministrator Flemming Bie.
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Dagsordenen blev gennemgdet som fglger:

Ad pkt. 1:

Valg af dirigent:

Administrator Flemming Bie, bgd velkommen til den ordinzere generalforsamling og tilbgd
sig som dirigent og referent af mgdets hazndelser, og Flemming Bie valgtes enstemmigt.

Dirigenten konstaterede med de tilstedevaerendes samtykke, at generalforsamlingen var
lovligt indkaldt samt beslutningsdygtig, idet generalforsamlingen blev afholdt inden ud-
gangen af maj maned og var indkaldt med et behgrigt varsel pé 21 dage.

Ad pkt. 2:

Aflzeggelse af 8rsberetning for det senest forlabne &r - herunder bestyrelsens orientering
om g8rdlauget "Kabkes G&rd” - til godkendelse samt bestyrelsens fremlaggelse af og
vedtagelse af vedligeholdelsespian

Dirigenten overlod ordet til foreningens formand Pernille Moll.

Formanden aflagde beretning, som vedlaegges referatet og tillige var runddelt pa ejen-
dommen forinden generalforsamlingen (er tillige vedheeftet naerveerende referat).

Beretningen gav anledning til en del kommentarer med speciel fokus pa bekaempelse af
graffiti efter afslutningen af den naert forestdende nymaling af facaden, pa behovet for

renovering/maling af gadedgre og kaaldervinduer samt dagligdagen med Jeudan som
samarbejdspartner pa renholdnings-omradet.

I forlzengelse af en tidligere udarbejdet handlingsplan for bevoksning op ad facaden, blev
det foresldet, at der plantes roser pa facaden mod gaden som afskaermning mod yderli-
gere angreb af graffiti, men dog med disse forhold til afklaring forinden:

o at pdkrasven og naturlig afvanding sikres udfert pd en sddan made, at sokkel og
fundament ikke tager skade

o at der fortsat er uhindret adgang til overmaling af eventuelle angreb af graffiti

o at Igbende vedligeholdelse og beskaering kan holdes pa et fornuftigt niveau

Bestyrelsen tilsluttede sig dette forslag, og tilfajede, at den nu valgte maling til facaden
er af en meget diffusionsaben type, der Isbende skal sikre nedvendig anding til muren,
men taler ikke overmaling/lakering af anden type malina/lak, da andingen herved hin-

dres.
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Forsamlingen tilkendegav, at bestyrelsen og det til lejligheden nedsatte blomsterudvalg
(Karen Deth & Jane Juncker-Jensen), kan arbejde videre med dette projekt med referen-
ce til bestyrelsen, og med en imgdekommet belgbsramme pa maksimalt kr. 50.000 incl.
moms. Tidligere bestyrelser har indhentet kommunens godkendelse, og det blev tilfgjet,
at roser ogsa kan forventes at tjene som et effektivt veern mod graffiti.

Pa forespgrgsel om nyt vedrgrende maling af gadedgre og kaeldervinduer, kunne besty-
relsen oplyse, at disse renoveringsarbejder ikke i gjeblikket er medtaget i de kendte ved-
ligeholdelsesprojekter, men kommentarer om et snarligt behov er noteret af bestyrelsen.

Bestyrelsen kunne tilfgje, at der ikke for naervaerende er fuldt tilfredshed med samarbej-
det med servicefirmaet Jeudan, hvorfor der arbejdes med en Igsning, hvor der entreres
med en alternativ leverandgr i kombination med et yderligere samarbejde med Valdal
Advokatfirma med sigte pa bistand til bestyrelsen med afholdelse af bestyrelsesmgder
(indkaldelse, referater og opfelgning).

Bestyrelsen tilfgjede tillige, at der udestdr en gennemgang af ejendommens loftsarealer
for bl.a. at sikre en fortsat taet tagkonstruktion.

Endvidere blev der spurgt til tidshorisonten for de afsluttende arbejder knyttet til fugtsik-
ringsprojektet, og bestyrelsen kunne bekraefte, at arbejdet fortsaetter nu med afslutning i
et lgbende flow henset til vejrliget.

Afsluttende oplaeste dirigenten de fra Bente og John Svenningsen modtagne kommenta-
rer til beretningen, og salydende:

" Bestyrelsen har ikke i beretningsperioden afholdt bestyrelsesmader, og fert en autoriseret
protokol jvnf. para. 19 i foreningens vedtsegter. Af foreningens hjemmeside fremgar det at
der ikke er afholdt bestyrelsesmader siden 6. februar 2012. Heller ikke Valdal kender til pro-
tokoller fra bestyrelsen i den p8gaeidende periode.

Bestyrelsen har ikke haft bemyndigelse til at overskride budgettet for de af generalforsam-
lingen vedtagne vedligeholdelsesudgifter. Der burde veaere indkaldt til generalforsamling for
at 5 den nedvendige bemyndigelse.

Den oparbejdede gaald til REBO p§ 341.725 som er oparbejdet i 2012 og forfalden | 2013 er
ikke godkendt af en generalforsamling. Bestyrelsen kan ikke alene foretage en sddan disposi-
tion.

12011 blev der indkaldt til ekstraordinzer generalforsamling for at gennemfere en bevilling
p8 ca. 20.000 kr. Valdal fastslog ved denne lejlighed at belgb p& omkring 20.000 kr ikke
kunne bevilges af en bestyrelse . Der skal en generalforsamling til.

Det er kritisabelt at bestyrelsen gennemforer et vedligeholdelsesprojekt til omkring en million
kr. uden at indhente tilbud.

Vi blev ngdt til at henvende os til kommunens forvaltning for at f§ gennemfart meget nad-
vendige vedligeholdelsesarbejder af kloakkerne og belaegningen i gdrden. Foreningen blev
pdlagt at udbedre forhold som var sundhedsfarlige pga. rotter, utaette daeksler og en sund-
hedsfarlig fedtbrend .
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Vi henvendte os til bestyrelsen inden henvendelsen til kommunen, men fik aldrig svar. Det
drasn der blev nedlagt i g&rden for en del &r siden, er kun nedgravet i 40 cm dybde. Ca 1.5
mtr. draan er opgravet. Det var fuldstaendig tilstoppet af jord og slam.

Drazn skal for at kunne fungere veere nedgravet i niveau med kaaldergulvet. Ejendommen er
reelt uden dran.

Det er kritisabelt at bestyrelsen ikke sikrer et tilsyn med ejendommens faelles arealer med.
Tre stjdine by-cykler var blevet placeret i ejendommens fyrium over en langere periode.
Firmaer med adgang til keelderen har udtrykt fdrundrfng over placeringen. Forvaltningen be-
kraeftede at by cyklerne var stjine, og cyklerne blev afhentet. Formanden for bestyrelsen
har bekreeftet at man ikke kender til forholdene. Den nye bestyrelse bar undersgge dette
neermere.

Efter at have rddfart os med et advokatfirma, finder vi det berettiget at stemme imod virk-
somhedsberetningen. Det er ikke acceptabelt at vi som medlemmer af en forening, hvor
mediemskabet er obligatorisk, er pdlagt et gkonomisk ansvar for beslutninger som ikke er
truffet i overensstemmelse med foreningens vedtasgter og generalforsamlingens beslutnin-
ger. ”

Bestyrelsen kommenterede dette indlaeg med, at der Igbende er afholdt bestyrelsesmg-
der, og efter bestyrelsens opfattelse, er de gkonomiske rammer forbundet med det kon-
krete fugtsikringsprojekt, ikke overskredet, da der for sa vidt angar tillzegsleverancerne
alene er tale om forhold af karakter som uforudsete vedligeholdelsesarbejder.

Bestyrelsen kommenterede ikke yderligere dette indlaeg, men praeciserede, at der natur-

ligvis bliver afholdt regelmeaessige bestyrelsesmgder, hvor der tillige bliver fgrt at kort re-
ferat.

Fra forsamlingen blev det ligeledes og i samme forbindelse tilkendegivet, at en del af de
udfarte og/eller igangvaerende arbejder skal opfattes som vedligeholdelsesarbejder, der-
for ikke oprindeligt indeholdt i arbejderne direkte knyttet til fugtsikringen og den gkono-
miske overskridelse er som sadan af akut og patvungen karakter.

Omkring Kgbkes Gaard, hvor Ian Peerlees er indtradt i bestyrelsen som repraesentant fra
E/F Sortedamshus, kunne det fra Karen Jorgensen (pa Ian’s vegne) tilfgjes, at der har
vaeret afholdt et kort mgde i g8rden med en rundtur og der har vaeret gennemfgrt en sa-
kaldt cykel-razzia.

Til livet under gardlauget fremkom der fglgende kommentarer:

o Cykelstativer er gamle/rustne og hensat uhensigtsmaessigt
o For mange Christiania-cykler, som fylder meget

o Lasen i porten virke ikke optimalt

o Bedre handtering af affald, sa svineri undgas

Foreningens repraesentant vil fglge op pa disse punkter.
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Beretningerne under &t blev herefter godkendt med én stemme imod (Bente og John
Svenningsen i henhold til szerlig fuldmagt), ingen blanke stemmer og samtlige gvrige
stemmer for.

Ad pkt. 3:

Forelzeggelse til godkendelse af regnskab med revisorpdtegning.

Dirigenten gennemgik regnskabet 2012 med resultatopggrelse, balance samt de tilknyt-
tede noter.

Resultatopggrelsen viste indteegter for i alt kr. 783.763 og udgifter for kr. 745.490, hvor-
af kr. 250.000 er henlagt som reserve. Arets resultat blev derfor et overskud pg kr.
38.273.

Dirigenten fortsatte til foreningens balance, som viste aktiver for i alt kr. 1.269.773 og
passiver for det samme, dirigenten konkluderede herefter, at aktiv- og passivsiden ba-
lancerede.

Egenkapitalen er i 2012 blevet reduceret med kr. 750.000 og udggr pr. 31. december
2012 kr. 883.479 omfattende hhv. Grundfond med kr. 199.847 og Henlagte Reserver
med kr, 683.632.

Dirigenten oplaaste de fra Bente og John Svenningsen modtagne kommentarer til dette
punkt og salydende:

“ I medfer af det tidligere naevnte, vil vi ikke kunne godkende et regnskab hvor en
del af udgifterne ikke er besluttet i overensstemmelse med de bemyndigelser be-
styrelsen har f3et.

Revisionen har heller ikke haft adgang til bestyrelsens protokoller, og kan derfor ik-
ke efterpreve beslutningsgrundlaget.”

Der var fra bestyrelsen eller fra forsamlingen ingen kommentarer til dette indlaag.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt af alle tilstedevaerende og alene med én
stemme imod fra Bente og John Svenningsen i henhold til szerlig fuldmagt.

Ad pkt. 4:
Forslag fra medlemmer

lan Peerlees og Geert Schou har udarbejdet et notat om de fremtidige muligheder for mod-
tagelse af TV- og radiosignaler samt bredbdnd og fastnet telefoni (notatet var vedlagt ind-
kaldelsen).
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P& denne baggrund gnskes en dreftelse om foreningens investering i en ny kabling fra kael-

der til de enkelte lejligheder, der kan ansids til kr. 80-100.000, og primeert for at skabe

grundlag for en fremtidssikret losning.

Geert Schou motiverede gnsket om en beslutning om foreningens investering med hen-

visning til bl.a. drgftelsen pa sidste ars generalforsamling, og kunne supplere med IT-

udvalgets opfattelse af vigtigheden af at fremtidssikre den interne kabling i ejendommen.

En lang raekke spgrgsmal af mere eller mindre teknisk karakter blev alle behgrigt besva-
ret, og da der gjensynligt er flere opfattelser af det reelle behov i ejendommen, blev det

med dirigentens accept, og pa baggrund af et forslag fra Geert Schou, besluttet, at IT-
udvalget (Ian Peerlees og Geert Schou) snarest muligt udarbejder et spgrgeskema til

runddeling i ejendommen, og med opfordring til alle ejere om at tilkendegive behov, gn-

sker og krav til de her bergrte forhold.

Forsamlingen tilsluttede sig denne model.

Ad pkt. 5:
Behandlet under dagsordenens pkt. 2.

Ad pkt. 6:

Fremlseggelse til godkendelse af budget for nasste regnskabsar.

Dirigenten gennemgik foreningens budget for 2013 samt 2014, og bemeerkede, at fzel-
lesbidrag var haavet til kr. 800.000 i 2013 og til kr. 820.000 i 2014.

Note Regnskab | Budget | Budget
2012 2013 2014
Fellesbidrag 780.000 | 800.000| 820.000
Renteindtegter 3700 3.000 2.000
Indtzegter i alt 783.700 | 803.000 | 822.000
Forbrugsafgifter 13.300 | 15.000 17.000
Renholdelse 228.000|240.000 | 240.000
Administration 116.900|122.000| 125.000
Vedligeholdelse 134.500 | 150.000| 150.000
Henlzggelse til reserve 250.000|250.000| 250.000
Udgifter i alt 745.700 | 777.000 | 782.000
Arets resultat 38.000 | 26.000 40.000
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Da der ikke var spargsmal til budgettet, blev budget 2013 samt oplaeg til 2014 sat til af-
stemning og enstemmigt vedtaget.

Stigningen i 2013 (kr. 20.000 fordelt p& ejerne efter fordelingstal) opkraaves fordelt lige-
tigt over 3. og 4. kvartal her i 2013 sammen med de vanlige kvartalsvise ydelser.

Ulla Godtfredsen foreslog, at eventuelle stigninger i faellesudgifterne fremover blev ved-
taget og drgftet pa en sadan made, at reguleringer far effekt fra starten af budgetdret,

og bestyrelsen imgdekom dette forslag med en positiv tilkendegivelse om at arbejde i
denne retning.

Ad pkt. 7:
Fremleeggelse af forelgbigt budget for 2014 til orientering.

Behandlet under dagsordenens pkt. 6.

Ad pkt. 8:
Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Pernille Moll (formand) og Carsten Kaag var begge villige til genvalg, mens Jane Juncker-
Jensen ikke gnskede at genopstille.

I stedet blev Karen Jgrgensen foreslaet og nyvalgt med enstemmighed.
Bestyrelsen er herefter saledes sammensat:

Pernille Moll
Carsten Kaag

Karen Jgrgensen

Ad pkt. 9:
Valg af indlil 2 suppleanter til bestyrelsen.

Svend Deth var villig til genvalg, og Jane Juncker-Jensen opstillede som ny suppleant, og
begge blev valgt med akklamation.

Ad pkt. 10:
Valg af statsautoriseret revisor.,

Erik Munk statsautcriserede revisorer genvalgtes enstemmigt.
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Ad pkt. 11:
Eventuelt.

Dirigenten gjorde opmearksom p2 at under punktet eventuelt kan alt drgftes men intet
endeligt vedtages.

Bestyrelsen oplyste, at der sammen med administrationen arbejdes for en optimering af

foreningens forsikringsdeaskning, og herunder en udvidelse af daekningen bl.a. med besty-
relsesansvar.

Behovet for en snarlig indsats for at genoprette ejendommens vinduer blev indgdende
drpftet, og der blev nedsat et udvalg til at undersgge muligheder og gkonomi, og med
henblik pd en vurdering af, om vinduerne skal renoveres eller udskiftes.

Dette udvalg bestar af Dorrit Knudsen & Peter Elsborg og vil Isbende orientere bestyrel-
sen, og der var enighed om, at hvis de indledende undersggelser matte kraeve brug af
f.eks. lift til at undersgge specifikke forhold i hgjden, kan udvalget disponere over for-
eningens midler hensat til lsbende vedligeholdelse og efter forudgaende aftale med be-
styrelsen.

I samme forbindelse blev det fra flere sider tilkendegivet, at der muligvis kan mangle iso-

lering i lysningspartierne rundt om vinduernes yderkarme og/eller at denne isolering er af
et meget begranset omfang.

Endelig blev det tilfgjet, at der i opgangene er hensat 2 store cykler samt 3 barnevogne,
og ejermandene bedes vaere opmaerksom pa reglerne for brug af indgangspartierne. Et
par af ejermandene meldte sig, og der var enighed om, at Husordenen skal efterleves
det skrevne og pd en made, s& der er fri adgang for alle besggende og ligeledes uhindret
adgang af hensyn til krav fra Brandvasen m.fl.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden, og generalforsamlingen blev heavet kl.
19. 15,

Bestyrelsen: Dirigent:

(D
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Pernille Moll
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