CE

v,

Ejerforeningen Ngrregade 24

Referat af ordinaer generalforsamling 2017

Torsdag den 30. marts 2017, kl. 17.00 blev der holdt ordinzer generalforsamling i Ejerforeningen
Ngrregade 24, hos CEJ Ejendomsadministration A/S, Meldahlsgade 6, 1613 Kgbenhavn V.,

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1.  Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens afleeggelse af arsberetning for det senest forlgbne ar.
3.  Godkendelse af drsregnskab 2016 med pategning af revisor.

4,  Godkendelse af budget for 2017,

5.  Indkomne forslag.

A) Bestyrelsen stillede forslag om udskiftning af forbrugsmalere.
B) Bestyrelsen stillede forslag om tilfgjelse til husorden.

6.  Valg af formand for bestyrelsen.
Claus Gramstrup genopstillede ikke.

7. Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.
Winnie Nielsen genopstillede ikke.
Anders Sjostedt genopstillede.

8.  Valg af en suppleant til bestyrelsen.

9. Valgafrevisor.

10. Valg af administrator.

11. Eventuelt.
Ad 1 Valg af dirigent.

Formanden Claus Gramstrup bgd velkommen til generalforsamlingen.
Ursula Bresemann fra CEJ Ejendomsadministration A/S blev valgt som dirigent og referent.
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Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og
beslutningsdygtig, idet 8 ejerlejligheder ud af 24 med et samlet fordelingstal p3 1.298 ud af
2.891 var repraesenteret pa generalforsamlingen, heraf 2 ejerlejligheder ved fuldmagt.

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

Formand Claus Gramstrup berettede om drets begivenheder. Arsberetningen er vedlagt refera-
tet.

Efter en kort dreftelse, konstaterede dirigenten, at drsberetningen var taget til efterretning.
Ad 3 Godkendelse af drsregnskab 2016.
Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2016 i hovedtraek.

Arsrapporten for 2016, der udviste et underskud p3d 114.826 kr., var udsendt til alle ejere forin-
den generalforsamlingen.

Da formanden i sin arsberetning havde begrundet underskuddet, blev kun enkelte poster frem-
haevet.

Da der ikke var spgrgsmal til arsrapporten, konstaterede dirigenten, at regnskabet enstemmigt
blev godkendt.

Ad 4 Bestyrelsens forelaeggelse af budget for det Iobende regnskabsar.

Budgettet for 2017 blev gennemgaet af formanden. For 2017 var der sat 206.094 kr. af tiligben-
de vedligeholdelse, og der var ikke planer om stgrre vedligeholdelsesarbejder i 2017. Der var i
budgettet sat 20.000 kr. af til udarbejdelse af en ti ars vedligeholdelsesplan, som CEl var valgt til
at udarbejde i lgbet af 2017. F@rst ndr vedligeholdelsesplanen kan prasenteres pa generalfor-
samlingen i 2018, vil man fra bestyrelsens side kunne vurdere, hvorvidt der siden ville blive be-
hov for en stigning i feellesbidraget. Udgiften til vicevaert var sat op i budgettet, da man havde
valgt en ny leverand@r, som var dyrere end den gamle vicevaertsordning.

Efter en kort droftelse, kunne dirigenten konstatere, at budgettet enstemmigt blev godkendt
som forelagt.

Ad 5 Indkomne forslag.

A) Bestyrelsen stiller forslag om udskiftning af forbrugsmalere.
Formanden motiverede forslaget, idet han kunne berette at mange af ejernes forbrug blev sat
efter skpnnet forbrug, idet deres gamie malere ikke fungerede, eller helt manglede. Det blev
oplyst, at de nye malere er fiernaflaeselige, sdledes at adgang til boligerne fremover vil blive

overflgdig.
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En enkelt ejer spurgte, hvis ansvar og hvem der skulle bekoste en eventuel reetablering, hvis der
i forbindelse med opsaetning af malere blev behov for at genoprette. Dirigenten svarede, at det
var den enkelte ejers ansvar at sgrge for adgang til montering, men at leverandgren burde vare
til at tale i forhold til gnsker om placering af mélerne hos den enkelte ejer.

Da der ikke var flere spgrgsmal, satte dirigenten forslaget til afstemning. Dirigenten kunne ved
handsopraekning konstatere, at forslaget blev enstemmigt vedtaget.

B) Bestyrelsen stiller forslag om tilfgjelse til husorden.

Formanden motiverede forslaget, idet han oplyste, at bestyrelsen i flere tilfaelde havde vaeret
nadt til at rekvirere ejendommens VVS leverandgr til at udbedre uregeimaessigheder efter endt
VVS arbejde fortaget af ejernes valgte VVS firmaer. Det blev praeciseret, at aandringen i husor-
den skal bevirke, at foreningens faelles forsyningsanlag bliver korrekt handteret i en hver situa-
tion fremover.

En ejer spurgte om det var ensbetydende med, at man som ejer fremover var tvungen til at an-
vende foreningens VVS leverandgr eksempelvis ved kortvarig lukning af vandforsyning. Forman-
den svarede, at det ikke var tilfeldet, men i de tilfaelde, hvor der skulle finde arbejde sted p3
feelles forsyningsrgr, herunder lukning af vand, vil bestyrelsen forbeholde sig mulighed for at
kunne fa kontrolleret om VVS arbejder er korrekt udfgrt. En sddan kontrol vil blive udfgrt af for-
eningens VVS leverandgr og det vil vaere ejer som skal betale for kontrollen. Ejere skal altid in-
formere bestyrelsen om fremtidige VVS arbejder, herunder lukning af vand, pa faelles forsy-
ningsror.

Dirigenten tilfgjede, at hvis en ejer skal lukke for vandet, ogsa selvom det er en kortvarig perio-
de, sa skal de gvrige ejere varsles ved opslag i opgangene med mindst 4 dage.

Da der ikke var flere spgrgsmal, satte dirigenten forslaget til afstemning. Dirigenten kunne ved
hdndsopraekning konstatere, at forslaget var enstemmigt vedtaget.

Ad 6 Valg af formand.
Den afgdende formand berettede om formandens arbejde i en bestyrelse for en ejerforening.

Det viste sig, at vaere vanskeligt at fa et af de tilstedevaerende medlemmer til at stille op som
formand. En ejer spurgte, hvilken konsekvens det ville fa, hvis ejerforeningen ikke havde en
formand / bestyrelse. Dirigenten svarede, at fakturaerne ikke vil blive betalt, da der ikke var
bestyrelsesmedlemmer til at godkende diverse faktura. Det vil hurtigt fa den konsekvens, at
foreningen bliver sendt til inkasso, og at f.eks. vand, varme og el forsyning vil blive lukket ned.

Ingen af de fremmedte folte sig rustet til ansvaret som formand. Dirigenten nzevnte, at CEJ ved
vores advokat Caspar Schultz tilbgd skraeddersyede mini kurser til nye bestyrelsesmedlemmer
mod en mindre honorering. Flere af de fremmgdte var af den holdning, at hvis det var det skulle
til for at fa en fuldtallig bestyrelse, matte foreningen bekoste sddanne kurser, s§ den kommende
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bestyrelse hurtigt kunne fale sig fortrolig med ansvaret. Dirigenten lovede at vende tilbage med
et konkret tilbud til den kommende bestyrelse.

Efter en kort pausen valgte Frederik Meyer, at stille op til formandsposten. De fremmadte kiap-
pede. Den nyvalgte formand betingede sig, at bestyrelsen skulle arbejde p3 lige vilkar og alle
skulle yde en ligevaerdig indsats. Frederik Meyer anfgrte gnske om, at den kommende suppleant
blevinddraget i bestyrelsesarbejdet.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at Frederik Meyer blev valgt som formand for et ar.

Ad 7 Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

Winnie Nielsen tradte ud af bestyrelsen, da hun ikke gnskede at genopstille. Formanden takke-
de for Winnie Nielsen for hendes fine indsats i bestyrelsesarbejdet.

Anders Sj6stedt var indstillet pa genvalg, og blev valgt.

Cathrine Sadolin stillede op som det andet bestyrelsesmediem og blev valgt.

Ad 8 Valg af suppleant.

Bettina Hamburg opstillede som suppleant og blev valgt. Bettina Hamborg oplyste at hun var

indstillet pd at deltage pa bestyrelsesmgder og vaere aktiv i bestyrelsesarbejdet.

Bestyrelsens sammensaetning er som falge:

Formand Frederik Meyer Ngrregade 24 B,1.th. (pa valg i 2018)
Bestyrelsesmedlem Anders Sjtstedt Ndrregade 24 B, 4. (pa valg i 2018)
Bestyrelsesmedlem Cathrine Sadolin  Ngrregade 24 B, 3.th. (pa valgi 2018)
Suppleant Bettina Hamburg N@rregade 24 B, 2.th. (pa valg i 2018)
Ad 9 Valg af revisor.

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Redmark, blev enstemmigt genvalgt,
Ad 10 Valg af administrator.

CEJ Ejendomsadministration A/S blev enstemmigt genvalgt.

Ad 11. Eventuelt.

Cecilie Wildfang og Bettina Hamburg blev ved generalforsamlingen 2016 valgt ind i et nystiftet
tagterrasse udvalg. Formanden roste dem for deres indsats, og oplyste at det var gavnligt, at
samarbejdet med naboforeningen gik godt. Cecilie Wildfang naevnte, at udvalget gnskede at
forsk@nne tagterrassen med lette sommermpbler. Der var opbakning til initiativet, og dirigenten
opfordrede Cecilie Wildfang til at fremlaegge konkrete tilbud pa indkgb til tagterrassen til den ny
bestyrelse.
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Mathias Kronow tilbgd ved generalforsamlingen i 2016, at vaere foreningens webmaster, hvor
han b.la. ville sgrge for at opdatere foreningens hjemmeside. Mathias Kronow har i mellemtiden
sagt fra, og @nsker ikke laengere at bista foreningen som webmaster. Ingen i den nuvaerende
bestyrelse er IT-kyndige. Bestyrelsen har derfor behov for hjalp, og ejerne opfordres til at kon-
takte bestyrelsen, hvis man har tid, forstand og lyst til at bruge et par timer p3 at hjaelpe besty-
relsen med diverse IT udfordringer. Hvis ingen melder sig af frivillighedens vej, ser bestyrelsen
ingen anden udvej end at kebe sig til professionel hjaelp udefra, hvilket er en argerlig merom-
kostning for foreningen.

Det kunne konstateres at opgang B var 100 % repraesenteret i foreningsarbejde, og forsamlin-
gen undrede sig over den manglende interesse fra gvrige ejeres side vedrgrende foreningsar-
bejde. Det blev debatteret hvad foreningen kunne ggre for at skabe mere interesse for forenin-
gen, og fa flere til at deltage pa generalforsamlingerne. Der blev ikke fremlagt konkrete tiltag,
men bestyrelsen er lydhgr overfor tiltag, som kan vaekke ejernes interesse for foreningen. Ejer-
ne opfordres til at kontakte bestyrelsen for idéer og tiltag.

Winnie Nielsen tog ordet og takkede formanden for godt samarbejde i bestyrelsen, samt det
store arbejde og ikke mindst det store engagement formanden gennem &rene havde haft pa
vegne af foreningen. Winnie overrakte formanden en afskedsgave pé vegne af foreningen, og
gnskede formanden held og lykke i sin ny bolig. Formanden kvitterede og takkede for gaven,
hvor han samtidig gav udtryk for at han glaede sig til sin ny tilvaerelse, men at han have haft en
god tid i N@rregade 24, og gnskede foreningen det bedste for fremtiden.

Da der ikke var flere emner at drgfte under punktet eventuelt, og der var ikke flere punkter pa
dagsorden, takkede dirigenten for god ro og orden og haevede generalforsamlingen kl. 1915.

Referatet er digitalt underskrevet af formand og dirigent.

EF Ngrregade 24

Bestyrelsesberetning for 2016 - praesenteret pi GF 2017, 31. Marts

Beretningen omfatter dret 2016 samt de fgrste mdneder af 2017.03.26

Arets resultat pé er negativt pa kr. 114.826,- er betragtes som ikke tilfredsstillende, men
skyldes primeert fglgende uforudsete palagte udgifter:

- kloakrenovering

- ny motor til elevator

- ny pumpe og ventiler til det nye varmeanlag,
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Mere om dette ved gennemgang af drsrapport for 2017 og budget for 2017

Bestyrelsen har i lighed 2015 med haft et spaendende &r med forskellige opgaver at tage sig
af. Der har vaeret en rigtig god fordeling af arbejdsopgaverne mellem bestyrelsen, bestyrel-
sessuppleanter og arbejdsgrupperne.

Istandsaettelsens 1. drs gennemgang
Under 1. Arsgennemgangen af vores store istandsattelsesprojektet viste der sig 3 punkter
hvor bestyrelsens ikke var tilfredse med resultatet. Det drejer sig om fglgende punkter:

1. Sydfacaden
der er klumpet pudset op og har store farveforskelle

2. Tagbelaegning pa sidehuset
der dels er utzet og dels kun kantsvejset og ikke fuldsvejset

3. Malerarbejde pa vinduer
der allerede nu begynder af skalle af

Dansk Ankenzevn, der har udpeget syn- og skensmand, TBL Consult, til at varetage opgaven
med at vurdere vores indsigelser under 1. drs gennemgangen af foreningens istandszattel-
sesprojekt. Bestyrelsen har godkendt TBL Consults overslagspris for syn- og skegnsarbejdet
til kr. 15.000,00 incl. moms og foreningen laegger ud for udgiften. NC Byg har accepteret at
der betales forholdsmaessigt i tre lige dele ift. den endelige afggrelse. Siledes betales for
syn- og sken af den part, der IKKE fir medhold i den enkelte af de tre indsigelser. Vi afven-
ter oplysning om dato for besigtigelse.

Der forventes en afggrelse i april 2017

Elevator

Pga de mange elevatorstop og de meget hgje udgifter til bde serviceaftale og til lgbende
reparationer har bestyrelsen besluttet at opsige aftalen med nuverende leverandgr og god-
kendt BA Elevator til ombygning for en mere stabil elevator. Skiftet forventes allerede i
2017 vaere omkostningsneutralt og forventes fra 2018 &r at betyder store besparelser for
foreningen i faerre alarm-tilkald og reparationer.

Kommende istandszettelsesprojekter (status)
Der i drets lgb dukket flere istandsaettelseprojekter op der lgbende skal tages stilling til og
hvor der skal vurderes hvor kritisk situationen er op mod gkonomien. Der er i budget taget
stilling hertil. Falgende mulige projekter er konstateret

- Mellemhusets tag (er presserende da shingles falder af)

- Mur mellem terrasser mod syd (kosmetisk karakter).

- Heaeldning pa udgangspartiet i 24B, 4.sal - mellembygning

- lsolering af kold og varmvandsrer

- Istandsaettelse af portgange

- Istandsaettelse af opgange
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Vedligeholdelsesplan for foreningen

Tilbud fra CE] vedr. vedligeholdelsesplanen blev gennemgéet. Vedligeholdelsesplanen sik-
rer at der ikke fremover opstar uventede udgifter til vedligeholdelse.

Ligger i budget for 2017

Energimarkning (status)
Den lovbetinget energimaerkning for 2016 blev gennemfgrt og rapport leveret i november,
Ejendommen er klassificeret energimaerke D - i lig med tidligere.

Jeudan

Arbejdet er faerdigt. Alt ser rigtig godt ud ogsd med den udvendige rgrfaring til tag.

Der er pt. en sag om stgjgener fra Milano til ejendommen overbo i gang. Denne forvnetes
lgst i nzermeste fremtid. Milano har fiet pdbud fra Jeudan om at at foretage den ngdvendige
stgjisolering.

Kloakarbejde og rotter

Vi har fortsat udfordringer med rotter og blev af Kgbenhavns Kommune pélagt at udfgrer
renovering af vores brgnde og kloakker. Dette betgd en uforudset udgift pd omkring kr.
65.0001 2016 og kr. 37.000 i 2017. Dette ggr dog ikke rotte-problemet mindre da rotterne
primeert pibler op fra udgravningen i Fiolstreede. Gardlauget er i fuld dialog med Kgben-
havns Kommune der ikke ligefrem synes at de kan hjzelpe yderligere omkring Fiolstraede da
arbejdet er pabegyndt.

Varmeanlag

Vores varmeanlaeg blev udskiftet i foraret 2016, Efterfglgende blev det konstateret, at en ny
og kraftigere pumpe samt installation af regulatorventiler var ngdvendige for at drive det
nye fjernvarmeanlaeg. Det betgd et uforusete udgift for foreningen og Bentsen VVS
Foreningen har indgdet en Serviceaftale med Bentsen VVS der bl.a. online nu kan méle fejl
og sdledes vurdere omfang, reservedele og besgg.

Der stilles forslag pd GF om udskiftning af vand- og varmema@lere sdledes at alle far digitalt
mal deres forbrug.

Flasker

Der er indgaet aftale om at fremtidig betaling varetages af nr 22 da det er accepteret derfra
at 2/3 af omkostningerne hidrgrer dem, primaert restaurant The Olive. Nr. 24 betaler frem-
over sdledes kun 1/3 af omkostningen til tsmning af flaske-container.

Dartelefoner
Alle dartelefoner ser nu ud til at virke.

Kzlderrum (under mellembygning)

Der er fra en af foreningens medlemmers side meldt om forsvundne effekter i pulter-
keelder. Bestyrelsen henviser til den saerligt for kaelderen udarbejdede lejekontrakts pkt. 18,
der siger, at den enkelte lejer af keelderarealer er berettiget til, men ikke forpligtet til, for
egen regning, at opsaette traevaegge omringende pulterrummet (det lejede areal). Veeggene
skal kunne rummes inden for det lejede areal.

Husorden
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Bestyrelsen er enige om at der udarbejdes forslag til vedtaegtsandring pa neestkommende
generalforsamling. £ndringsforslaget hidrgrer pracisering af anvendelse af fremmende
handveerkere pé foreningens feelles ejendom. CE] bedes udarbejde formuleringsforslag der
kan medsendes indkaldelse til naeste generalforsamling.

Cykler og matorcykler

Der er fortsat opstillet motorcykler i cykelrummet. Cykelrummet er forbeholdt cykler og
barnevogne. Og at motorcykler henvises til parkering uden for foreningens areal. Bestyrel-
sen henviser til foreningens husorden punkt 10.

Storskrald

Bestyrelsen konstaterer at flere af foreningens beboere stiller storskrald ved skraldecontai-
nerne tilhgrende nr. 22 (ved flaskecontainerne). Storskrald fra vores forenings skal stilles i
buret i vores skralderum.

Andet skrald

Bestyrelse konstaterer, at der smides alm. husholdningsskrald i pap-containerne. Papcon-
tainerne kun til pap (heller ikke pizza-aesker med rester i). Vi har tidligere af Kgbenhavns
Kommune f3et frataget vores ret til afhentning af pap pga af husholdningsaffald i papcon-
tainerne, men det resultat at vi selv skulle bortskaffe pappen. Vi henstiller sarligt til de af
foreningens medlemmer der kortvarigt eller langvarigt lejer deres lejlighed ud, om at in-
formere sine lejere om foreningens husorden herunder anvendelse af skralderummet.

Stgjgener

Antallet af klager over stgj fra fester og musik efter kl. 22.00 er faldet. Bestyrelsen opfordre
foreningens beboere om inden henvendelse til bestyrelsen at tale sammen og finde en min-
delig ordning og feelles forstielse.

Arbejdsgrupper

Foreningen etablerede efter sidste GF et gdrdlaug og en webmaster.

Det er en stor hjzelp i bestyrelsens arbejde. Vores webmaster har desveerre mitte traekke
sig og vi sgger derfor en ny webmaster der kan hjalpe med at uploade refereter og andre
dokumenter samt opdatere kontaktoplysninger til foreningens vigtigste kontakter (Vice-
veert mf. )

Navneskilte ved portindgangen til 24

Ifm. kgb og salg af foreningens lejligheder sprger CE]-Administration fortsat for bestilling
og udskiftning af messingnavneskilte. Udgiftens dakkes af det indfgrte indflytningsgebyr pa
kr. 5.000,00 som opkraeves. Det er dog stadig den enkelte ejer der, gennem foreningens
elektrikker Lyders, skal sgrge for bestilling af navneskilte hvis der skal udskiftes navneskil-
te pga udlejning o.lign. Hvis dette ikke sker vil CEJ sgrge for dette og tilleg foreningsmed-
lemmet et gebyr pa kr. 500,00 ud over skiltet pris.

Digitalisering af kommunikation
Pa sidste generalforsmaling blev det vedtaget at overgar til digital kommunikation mellem
CE] og foreningens medlemmer. Dette ser ud til at fungere upiklageligt.
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Foreningens Facebook-gruppe er sdledes ogsa blevet en succes idet mange af foreningens
medlemmer benutter sig af platform for at fi besvaret spgrgsmal eller for at kommenterer
relevate begivenheder.

Ejendomsservice (status)

Bestyrelsen har besluttet at godkende tilbud fra Nordisk Polering. Den rlige merpris pa ca.
kr. 30.000,- incl. moms retferdiggares dels af en hyppigere besggsfrekvens (3 gange pr.
uge) og dels at der gennem en szrdeles lang periode har vaeret utilfredshed med kvaliteten
af nuveerende ejendomsservice. Nordisk-Polering startede allere 1. April. Og allerede nu kan
det konstaterede at lugten i poirten efter weekenden festligheder i N grregade er blevet be-
tydelig bedre idet Nordisk-Polering, imodszatning til tidligere ejendomsservice, rent faktisk
benytter vand og saebe ©

Behandling af foreningsmedlem under konkurs (lejl. 3 og 17) 2017

Onsdag d. 15.2.2017 kl. 18.00 modtog formanden besked fra CEJ vedr. konkursbegzering fra
foreningsmedlem "Anpartsselskabets Ngrregade 24" ejet af Taekker-gruppen.
Foreningsmedlemmet deltager i foreningens fzlleslan, der siledes vil overga til ny ejer. Ind-
til ny ejer er fundet vil afdragende blive betalt via medlemmets depositum der siledes vil
raekke ca 4 maneder. | denne sag er der yderligere drgftelse om mezzanin over portiopg. A
der benyttes til depot rum for 5 ejere i opg. A. Ejerne har tinglyst ret til et depotrum. Mez-
zaninen tilhgrer det konkursramte medlem og skal fglge med en overtagelse af lejligheden.
Foreningen gnsker ikke at over tage dette depotrum da er ellers skal betales ejendomsskat
at disse kvadratmetre. Bestyrelsen har i stedet besluttet at opbygge aflukkede depotrum i
den store kelder sdledes at alle i foreningen har adgang til aflukket depotrum.

Pé bestyrelsen vegne
Med venlig hilsen

Claus Gramstrup
EF Ngrregade 24, formand
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