Ejerforeningen Ngrregade 24

Referat af ordinaer generalforsamling 2014

Ar 2014, den 28. maj kl. 17.00 blev der holdt ordinaer generalforsamling i Ejerforeningen Ngrregade 24,
hos CEJ Ejendomsadministration A/S, Meldahlsgade 6, 1613 Kgbenhavn V

For generalforsamlingen foreld fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens aflaeggelse af rsberetning for det senest forlgbne ar.

3. Bestyrelsens forelaeggelse til godkendelse af arsregnskab og status med pategning af revisor.
4, Bestyrelsens foreleeggelse af budget for det Ipbende regnskabsar.

5. Valg af formand for bestyrelsen.

6. Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

7. Valg af suppleant for bestyrelsen.

8. Valg af revisor og revisorsuppleant.

9. Valg af administrator.

10. Behandling af indkomne forslag,
Bestyrelsen og byggegruppen stiller fglgende forslag til behandling og afstemning:

Forslag 1: istandszettelse af ejendommen, Igsning 1 ”"Grundpakke”

Forslaget indeholder gennemfgrelse af en “grundpakke”, der imgdekommer de istandsaettelses og vedli-
geholdelsesbehov, som er beskrevet i Calcon-rapporten, og senere er bekraeftet af

2-T Arkitekter & Ingenigrer efter en grundig ekstragennemgang af ejendommen.

Forslag 2: istandszettelse af ejendommen, Igsning 2 "Grundpakke” + optimering

Forslaget indeholder gennemfgrelse af "grundpakke” fra Igsning 1 plus en raekke optimeringer af ejen-
dommen, herunder navnligt energioptimering i form af facadeisoleringer. | udfgrelsen af denne lgsning
er der taget hgjde for eventuel senere montage af solceller.

@konomisk oversigt (likviditetsbehov) specificeret pr. Lejlighed jvf. Fordelingstal med Igsning 1 og Igsning
2 sidestillet til sammenligning.

Forventet finansiering over 20 ar med fgrst en byggekredit og efterfgigende falleslan, jfr. tilsagn fra Ny-
kredit Bank ApS. Den é&rlig og manedlige ydelse pé fellesldnet er beregnet efter fordelingstal. Lanet er
variabelt forrentet. Endelige lAnedokumenter vil fgrst fremkomme, nér og hvis l&nebehovet opstar.

11 - Eventuelt.

Ad 1 Valg af dirigent.
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Formanden Claus Gramstrup bgd velkommen til generalforsamlingen og Hanne Funch fra CEJ Ejendoms-
administration A/S blev valgt som dirigent og referent.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslut-
ningsdygtig for s& vidt angik punkterne pa dagordenen, idet 16 ejerlejligheder ud af 24 og et samlet for-
delingstal pd 2.215 ud af 2.891 var repraesenteret pa generalforsamlingen, heraf 6 ejerlejligheder ved
fuldmagt.

Ad 2 Bestyrelsens aflaeggelse af arsheretning for det senest forlgbne ar.

Formand Claus Gramstrup berettede om begivenhederne i arets lpb som fplger:

Arsrapport
Formanden indledte beretningen med at oplyse, at der igen i ar er et positivt driftsresultat. Denne gang

p& 67.556 kr. Arsregnskabet vil blive gennemgaet senere.

Byggegruppe
Formanden takkede byggegruppen, for deres store engagement og hjeelp i forbindelse med renoverings-

projektet. Formanden papegede, at han var glad for, at byggegruppen er repraesenteret af ejere fra alle
"husene” i ejerforeningen.

Vandskade

Der har varet en stgrre vandskade, fordrsaget af et sprunget vandrgr i et uopvarmet rum pa tagterras-
sen. Forsikringen havde afvist at deekke skaden. Skaderne er udbedret, og sagen afsluttet, uden udgift for
ejerforeningen.

Dortelefon
Der er stadig tilbagevendende problemer med dortelefonen. Den er sidste &r, forspgt repareret flere

gange, desvaerre uden at det er lykkedes til alle tilfredshed. Konklusionen har veeret, at det ikke er muligt
at fa det nuvaerende dgrtelefonanlaeg til at virke optimalt. Der er | renoveringsprojektet budgetteret med
et nyt dgrtelefonanlaeg.

Rotter

Der har vaeret enkelte omstraefende rotter i garden, heldigvis ikke pa grund af sammenfaldne kloakker,
men antageligt, p& grund af den almindelige affaldshandtering. Alle beboere bedes vaere opmaerksom-
me p4, til kekkenaffald skal i containeren som er beregnet til kgkkenaffald. Containeren star i affalds-
rummet i det bagerste baghus.

Nattelarm

Bestyrelsen er blevet kontaktet af ejere, der oplever nabolarm fra andre ejere i ejerforenin-
gen. Formanden opfordrede alle beboere til at vaere mere opmaerksomme pa at tage forngdent hensyn
til de gvrige beboere og fortsat at bevare et godt og positivt naboskab. Formanden gjorde opmaerksom
pa, at den nye bestyrelse vil veere mere konsekvens overfor eventuelle stgjende personer.

HOFOR

Bestyrelsen er blevet skriftligt kontaktet af HOFOR, der har varslet omlaegning af fijernvarmeleverancen
fra damp til almindeligt fjernvarme. Det er p& nuvaerende tidspunkt usikkerhed om hvornar konverterin-
gen vil ske, men formentligt i Igbet af 2015. Selve installation af nyt anlaeg sker uden omkostninger for
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ejerforeningens medlemmer. Dog skal der paregnes udgifter for forening til udskiftning af rediatorventi-
ler i de enkelte lejligheder samt justering heraf.

Byggeinfo
Bestyrelsen havde indkaldt og afholdt info. mgde om renoveringsprojektet. Desvaerre var der kun 3 ejere

udover byggegruppen som deltog. Der blev stillet relevante spgrgsmal pd mgdet, som skriftligt er besva-
ret og udsendt til alle ejere.

Da emnet er et selvstaendigt punkt p& dags ordenen, vil der senere blive mulighed for spgrgsmal og drgf-
telse, nar emnet bliver behandlet.

Dirigenten konstaterede herefter, at beretningen var taget til efterretning.

Ad 3 Bestyrelsens forelaeggelse til godkendelse af arsregnskab og status med pategning af revisor.
Administrator Hanne Funch gennemgik &rsrapporten for 2013 i hovedtraek.

Arsrapporten for 2013, der udviste et overskud pa 67.586 kr., og den regnskabsmaessige egenkapital pa
108.716 kr., var udsendt til alle ejere forinden generalforsamlingen.

De enkelte poster blev gennemgaet, og da der ikke var spgrgsmal til drsrapporten, blev regnskabet en-
stemmigt godkendt.

Ad 4 Bestyrelsens forelaeggelse af budget for det Isbende regnskabsar
Budgettet for 2014 blev gennemgdet af Hanne Funch.
Budgettet udviser et samlet feellesbidrag pa 640.000 kr., svarende til uaendret kr. 221,38 pr. fordelingstal.

Budgettet blev enstemmigt godkendt som forelagt.

Ad 5 Valg af formand for bestyrelsen.
Claus Gramstrup genopstillede og blev genvalgt som formand for bestyrelsen.
Ad 6 Valg af andre medlemmer til bestyrelsen,

Henrik Kjelin og Martin Axelsen genopstillede og blev valgt til bestyrelsen.

Bestyrelsens sammensaetning er som fglger:

Formand, Claus Gramstrup, 24 A, 4.
Martin Axelsen, 24 A, 3.th.
Henrik Kjeling, 248, 3.th.

Ad 7 Valg af suppleant til bestyrelsen.
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Winnie Nielsen, 24A, 1., blev enstemmigt valgt som suppleant.
Ad 8 Valg af revisor.

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Redmark, Dirch Passers Alle 76, 2000 Frederiksberg, blev en-
stemmigt valgt.

Ad 9 Valg af administrator
CEJ Ejendomsadministration A/S, blev enstemmigt valgt.
Ad 10 Indkomne forslag.

Forslag 1: istandszettelse af ejendommen, Igsning 1 "Grundpakke”
Forslaget indeholder gennemfgrelse af en grundpakke, der imgdekommer de istand-
saettelses-og vedligeholdelsesbehov, som er beskrevet i Calcon-rapporten, og senere er
bekraeftet af 2-t arkitekter & ingenigrer efter en grundig gennemgang af ejendommen.
Pakken vil bringe ejendommen i en vedligeholdelsesmaessig rigtig god stand, og arbej-
derne bliver udfgrt i hgj kvalitet, sd resultaterne ogsa er holdbare og fordelagtige i
fremtiden.

Forslag 2: istandseettelse af ejendommen, Igsning 2 "Grundpakke” + optimering
Forslaget indeholder gennemfgrelse af ”grundpakke” fra Ipsning 1 plus en reekke optimeringer
af ejendommen, herunder navnligt energioptimering i form af facadeisoleringer. | udfgrelsen af
denne Igsning er der taget hgjde for eventuel senere montage af solceller.

Claus Gramstrup og Morten fra T4 Arkitekter gennemgik forslagene, som er betegnet som Igsning 1 og 2
pa det udsendte materiale.

Herefter blev ordet givet frit.

Jan-Erik Svensson, ejer af lejlighed 26, indledte debatten, med at udtrykke sin utilfredshed med, at pro-
jekterne ikke var detaljeret, sdledes, at det er specificeret, hvad der skal laves pa hver enkelt bygning,
b&de hvad angar behandling (arbejde), og pris pd det som skal udfgres. Det er hans indtryk, at de 3 byg-
ninger som ejerforeningen bestar af, er i meget forskelligt vedligeholdelsesstand.

Han mente ogsa, at det blev aftalt pa den ekstraordinzere generalforsamling afholdt 5. Dec. 2013, at det
pa det udsendte materiale, som ligger til grund for beslutningen, skulle omkostningsfordelingen pa de
enkelte huse fremga.

Ydermere sagde Jan-Erik Svensson, at lejlighederne i sin tid, blev udbudt til salg, er solgt til meget forskel-
lig pris pr. kvadratmeter, alt afhaengig af i hvilken bygning lejligheden I3.

Ejendommen ud mod Ngrregade, blev solgt samlet til en kgber, som efterfglgende skulle istandsaette
hele ejendommen. Dette skete ikke, af forskellige indtrufne omstaendigheder, lejlighederne blev solgt i
den stand, som de fremstod.

Jan-Erik Svensson holdning blev bakket op af andre ejere.

Formanden gjorde opmaerksom pé at lejlighederne i forhuset, i modsztning til Jan-Erik Svensson opfat-
telse, faktisk er blevet istandsat, bortset fra 1. Sal.
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Byggegruppen var meget utilfreds med, at de ejere som ikke kunne bakke op om projektet, ikke havde
tilkendegivet deres mening tidligere, om ikke andet, s3 var mgdt om til informationsmgdet, hvor maske
en del af usikkerheden, kunne veere blevet afklaret. Byggegruppen har brugt rigtigt mange resurser og
fritid for at praesenterer forslagene i dag.

Morten fra T2 Arkitekter, blev bedt om han kunne komme med et skgn pd, hvordan udgifterne fordeler
sig. Umiddelbart er det sveert pd stdende fod at svare pa. Det afhaenger ogsa af, hvordan det skal opgg-
res, om f.eks. isolering af varmergr, vedrgrer det hver enkelt bygning, eller er det et samlet projekt. Det
er spgrgsmal som han ma afklare med byggegruppen.

Morten oplyste, at det ikke er umuligt at opstille og lave en beregning. Hvert enkelt arbejde er udbudt,
beskrevet og prissat.

Projektet har vaeret i udbud og 4 entreprengrer. Det er endnu ikke besluttet, hvem bestyrelsen efter 2T
Arkitekters rad veelger.

Henrik fra bestyrelsen meddelte, at det var hans indtryk, at fordelingen ikke er, at alle omkostningerne
udelukkende skal bruges p3 24 A, men fordeles jeevnt pa alle husene. Desvaerre ma alle ejere nok konsta-
tere, at det arbejde som Teaekker Group ApS har udfert, ikke er udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt. Det
har efterfglgende vist sig mange forskellige steder pa alle bygninger, og ikke kun pa ejendommen ud
mod Ngrregade.

Ved handsopraekning blev det tilkendegivet, at det kun er pakke 1, som der skal arbejdes videre med.
Efter en leengere debat, for og imod projektet, blev pakke 1 sat til afstemning.

For forslaget stemte 8 — med fordelingstal 1.109

Imod forslaget stemte 8 — med fordelingstal 1.016.

Forslaget blev ikke i sin nuvaerende form (uden specifikationer) godkendt. Det blev dog aftalt, at der skal
afholdes en ekstraordineer generalforsamling, i neer fremtid, hvor det mere specifik vil fremgd, hvilke
arbejder (pris), der skal udfgres pa de enkelte bygninger.

Alle udtrykte gnske om, at det pa naeste ekstraordinzere generalforsamling, vil blive afklaret, hvilke pro-
jekter der kan godkendes og arbejdes videre med.

Det blev aftalt at der inden den ekstraordinzere generalforsamling bliver afholdt et ny bygge-info-mgde
for alle medlemmer, hvor der igen kan spgrges ind til byggeprojektet og den udbedte projekt-
specifikation der udarbejdes 2-T Arkitekter. Projektspecifikationen udsendes til alle medlemmer inden
byggeinfomgdet.

Byggelan og feelleslan

@konomisk oversigt (likviditetsbehov) specificeret pr. Lejlighed jvf. fordelingstal med
lgsning 1 og Igsning 2 sidestillet til sasmmenligning.

Forventet finansiering over 20 ar, fgrst en byggekredit og efterfplgende felleslan, jfr. til
sagn fra Nykredit Bank ApS. Den arlig og manedlige ydelse pa feelleslanet er beregnet efter for
delingstal. Lanet er variabelt forrentet. Endelige lanedokumenter vil fgrst fremkomme, nar og
hvis ldnebehovet opstar.

Da de indkomne forslag om projekt ikke blev godkendt, blev emnet ikke behandlet, men blev dog allige-
vel drgftet.
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Der var flere i for samlingen, som tog afstand fra optagelse af byggelan og feelleslan, pa grund af bankens
almindelige vilkdr om solidarisk haeftelse. Hanne Funch oplyst, at det er bankens vilkar, og det for gvrigt
ogsa er vilkdrene for bade Nordea Bank og Danske Bank, og andre st@rre pengeinstitutter.

Den normale procedure er, fgrst optages der er byggeldn med solidarisk heeftelse. Nar byggesagen er
afsluttes, udsendes byggeregnskabet med opggrelse efter fordelingstal pa hver enkelt lejligheds andel.

Herefter kan hver enkelt ejer vaelge at indbetale deres andel kontant, eller vaere med i et feelleslan. Som
udgangspunkt er det kun de ejere som er med i feelleslanet som haeftet, og kun i forhold til sit fordelings-
tal.

Det er muligt at indfri lanet i Igbetiden, bade banken og vort kontor beregner sig et ekspeditionsgebyr
for det merarbejde, som det afstedkommer.

Da det er Ejerforeningen som overordnet er lantager, kan man overordnet sige, at alle ejere haefter for
lanet, men kun i forhold til deres fordelingstal, men risikoen anses for minimal.

Stgrstedelen af ejerforeningens ejere gav udtryk for ved handsopraekning af de ville indfri deres del af
faelleslanet, hvorfor der ser ud til ikke at blive et stort falleslan. Derudover blev det bemaerket, at det er
ganske saedvanligt, at ejerforeningen optager lan med solidarisk hzeftelse, og at dette i praksis ikke er
forbundet med stor risiko for de gvrige ejere.

Hvis en ejer kommer i restance til Ejerforeningen, har vi en fast procedure pa hvordan sagen skal be-
handles. Skyldnere, bliver meget hurtigt overdraget til retslig inkasso med henblik pd en eventuel
tvangsauktion.

Ad 11 Eventuelt

Da der herefter ikke var yderligere bemaerkninger, konstaterede dirigenten, at dagsordenen var udtgmt
og takkede for god ro og orden.

Som dir ?rf//réferent

Iy / //r/z/

Hanne Funch
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