Ejerforeningen Ngrregade 24

Referat af ordinzer generalforsamling 4. marts 2019

Mandag den 4. marts 2019 kl. 17.00 blev der holdt ordinzer generalforsamling i Ejerforeningen Ngrregade 24
hos CEJ Ejendomsadministration, Meldahlsgade 5, 1., 1613 Kgbenhavn V.

Der var ved fremmgde eller ved fuldmagt repraesenteret 11 af foreningens 26 lejligheder, reprasenterende
1.469 af ejendommens i alt 3.193 fordelingstal.

Heraf var der fradrag for ejerforeningens egne lejligheder (1 lejlighed med 258 fordelingstal), samt to prisgi-
vet lejligheder med et samlet fordelingstal pa 220, sa det samlede stemmeberettigede fordelingstal udgjorde
2.715, hvoraf 1.469 var repraesenteret.

For generalforsamlingen forela felgende dagsorden:

bl o

Valg af dirigent og referent

Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar

Godkendelse af arsregnskabet for 2018 med pategning af revisor

Godkendelse af budget for 20195. Indkomne forslag

a. Forslag fra Mathias Kronow om at flytte ejendommens hovedvandhane og -maler:

Bagerst i mit kaelderrum, sidder ejendomens hovedvandhane og hovedvandmaler. | et aflast keelderrum og ret utilgenge-
ligt. Hver gang der skal lukkes for vandet i vores ejendom, ved f.eks reperation eller veligeholdelse, skal der et koordine-
ringsarbejde til for at jeg skal veere hjemme for at give handvarker adgang, ofte skal dele af kaelderrumet ogsa tsmmes. Det
samme ggr sig gaeldende nar vores vand for hele ejendommen skal aflaeses. Det vil ogsa kunne vare et problem ved en evt
vandskade, hvor den utilgaengelige placering og hvor hvert et minut kan have betydning for en evt vandskades omfang.
Bentzen VVS har givet et overslag pa 6-10.000,- For bade flytning af ventil og vandmaler, sa de er tilgeengelige og ikke last
inde bagerst i et keelderrum, det er relativt lille belgb for vores ejerforening, og ud over at ggre livet nemmere, sa vil det
0gsa veere rigtig smart ved en evt vandskade at man hurtigt og nemt kan lukke for vandet.

b. Forslag fra Mathias Kronow om stgrst mulig spredning af bestyrelsesmedlemmer:

Vi har en situation hvor et flertal af bestyrelsen er naboer i én opgang, og der er en anden opgang der ikke er repraesenteret
af bestyrelsen. Dette giver selvsagt et uensartet fokus pa vores ejerforening. Forslag, at hvor det pa nogen mader er muligt,
at bestyrelsesposter skal fordeles ligeligt, sa der er stgrst mulig spredning pa hele ejendommen.

c. Forslag fra Cliff & Bettina Hamburgs Kristoffersen om a&ndring af foreningens vedtaegt:

Forslaget til eendring af vedtaegterne vedrgrer korttidsudlejning.

Sa vidt vi forstar, er indholdet af forslagene identisk med galdende lovgivning pa omradet, og vi er saledes allerede nu un-
derlagt tilsvarende regler. Det haber vi, at vores administrator kan bekraefte.

At tilfgje nugaeldende lovgivning til vedtaegterne er et gnske om at opstille nogle feelles retningslinjer, sa alle ogsa pa sigt
kan se sig selv som ejer — uanset om man er modstander af korttidsudlejning, eller gnsker at ggre brug af det.
Vedtaegtsaendringen vil betyde, at for eksempel en efterfglgende ophaevelse af lovgivning om at korttidsudlejningen maksi-
mum have en varighed pa hhv. 30 og 70 dage, ikke vil geelde for vores forening, fgr vedtaegterne er tilpasset.

Forslaget gnskes til afstemning som én samlet pakke.

Ny § 18.6

Lejlighederne skal anvendes til helarsbeboelse, og er omfattet af bopaelspligt. Det betyder i udgangspunktet, at ejeren har
pligt til at sgrge for, at lejlighederne er beboet minimum 180 dage om aret, og at beboerne af lejligheden skal vaere tilmeldt
folkeregisteret pa adressen. Udlejning af lejlighederne pa hotellignende vilkar er ikke tilladt.

Ny § 18.7

Korttidsudlejning, forstaet som udlejningsperioder pa mindre end 30 dage, ma maksimalt udggre i alt 70 dage om aret, hvis
udlejningen finder sted via en platform der samarbejder med skattemyndighederne. Hvis udlejningen finder sted via en
platform, der ikke samarbejder med skattemyndighederne, eller udlejer pa anden vis, ma udlejningen maksimalt udggre i
alt 30 dage om aret.

Ny § 18.8

Bestyrelsen anmelder mistanker om overtraedelser af §§ 18.6 og 18.7 til Kgbenhavns Kommune, efter som minimum at
have forsggt at komme i dialog med den pagaeldende ejer om forholdet.

Derudover stiller vi forslag om at tilfgje en ekstra bestemmelse om haftelse og ansvar for skader pa faellesejendommen.
Ifglge forslaget bliver ejeren forpligtet til at anmelde skader og betale sarskilt for udbedring. P4 den made kan vi undga, at
skader forvoldt ved uforsvarlig adfeerd af enkeltpersoner, ejere savel som lejere, gar ud over stgrrelsen pa vores feellesbi-
drag.



Ny §5.3

Medlemmer af foreningen er erstatningsansvarlige for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfeerd af ham selv, hans hus-
stand eller andre, som han har givet adgang til lejligheden, herunder lejere. Skader, hvis udbedring er uopseettelig, skal eje-
ren straks anmelde til ejerforeningen, uanset at han ikke selv matte bebo ejerlejligheden. Andre skader skal anmeldes uden
ugrundet ophold.

d: Lasse Petersen stiller forslag om maling af opgang 24 A

Ejer af lejlighed nr. 7, Lasse Petersen, Petersen International A/S stiller forslag om at opgangen 24 A males, da den er i me-
get darlig stand.

Valg af formand for bestyrelsen

Valg af andre medlemmer til bestyrelsen

Valg af revisor

Valg af administrator

10. Eventuelt

LN

1. Valg af dirigent
Advokat Caspar Schultz fra CEJ Ejendomsadministration A/S bgd velkommen.

Som dirigent og referent valgtes Caspar Schultz fra CEJ. Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at
generalforsamlingen var lovligt indvarslet og afholdt i henhold til vedtaegternes bestemmelser.

2. Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar.
Bestyrelsesformand Mathias Kronow gennemgik bestyrelsens beretning som fglger:

Bestyrelsen har i arets Igb afholdt 2 bestyrelsesmgder - et i maj hos formanden, og et i juli hos Cathrine Sadolin. Pa
bestyrelsesmgdet i juli blev sagen om Anders Sjostedts spabad behandlet, og pa trods af de ikke-implicerede medlem-
mers forsgg pa en forligsmaessige |l@sning er sagen endnu ikke Igst. Parterne har divergerende holdning til hvorvidt
spabadet er lovligt eller ej. Der skulle have veeret afholdt et tredje mgde i september, men da der var gnske om at sa-
gen blev behandlet pa mgdet og uenighederne omkring spabadet ikke var Igst, blev mgdet ikke afholdt. Bestyrelsen
har pa linje med tidligere bestyrelsesmedlemmer siden naegtet at forholde sig til byggeriet, dette pa trods af bygge-
riet/spabad tilsyneladende aldrig er blevet behandlet eller vedtaget pa en generalforsamling.

Pa trods af uenighederne, der har besvaerliggjort bestyrelsesarbejdet, har bestyrelsen imidlertid formaet at Igse de
gvrige sager, som fglger:

Bestyrelsesmedlem Mikkel Christian Larsen oplyste at etablering af cykelstativer var i proces, men at de seneste tilbud
ikke havde vaeret fuldt transparente, hvorfor projektet fortsat var under udarbejdelse. Det blev praciseret, at projek-

tet indeholdt halvtag mod Netto-bygningen, samt at cykelparkeringen vil omfatte mulighed for parkering af ladcykler

og barnevogne.

Bestyrelsesmedlem Anders Sjgstedt havde faet malet porten uden omkostninger med hjalp af maler fra Ngrregade
22. Derudover arbejdes der pa et projekt med at fa flyttet affald fra forgarden, ude foran nr. 22, til skralderummet i
baggarden, dels for at fa det til at se pa&nere ud, men ogsa pa grund af faren for rotter, som Mikkel Christian Larsen og
Cathrine Sadolin har godkend. Anders Sjostedt oplyste, at han havde selv rejst bekymring om, hvorvidt der vil vaere
plads nok i affaldsrummet og om stgjproblemer ved opgang D.

Bestyrelsesmedlem Cathrine Sadolin oplyste supplerende, at hun havde faet lavet elektrisk port dgrabner, handteret
elevator driften, og dobbelttjekket regnskabet og inspektgraftale og i den forbindelse faet tilbagefgrt nogle uberetti-
gede regninger fra tidligere inspektgr hos CEJ.

Herudover havde Cathrine Sadolin st3et for installering af vandmalere, faet kontrol over vandtrykket, faet afsluttet
hangepartier fra maler arbejdet fra sidste ar, handteret DV-plan for ejendommen, igangsat ny tisfri portbelagning,
igangsat algerens af terrassen

Formanden oplyste supplerende, at han havde handteret sommerens rotteproblemer, hvor foreningen havde haft en
af kommunens rottefaengere ude med en hund. 4 rotter blev fange. Status er at der pt ser ud til at veere styr pa rotte-
udfordringerne.



Herudover havde formanden handteret vandskade i opgang A, som der ifglge CEJ-inspektgren skulle veere styr pa. Det
oplystes videre, at Renovo Forsikringsservice har anfgrt at arsagen til vandskaden er fundet og skyldes en uteet sam-
ling pa en slange inde i installationsskakten. Formanden orienterede, at udbedring af skaderne sker med opstart den
5/3 og 6/3. Beboerne i de lejligheder Renovo Forsikringsservice skal have adgang til er underrettet.

Formanden oplyste, at viden om at sprinkleranlaeget skal testes én gang om ugen gik tabt i forbindelse med formands-
skifte, men efter inspektion fra DBI er foreningens "nye" viceveert blevet sat ind i at foretage en ugentligt test.

| relation til revner i opgang D, oplyste formanden de vil blive udbedret i forbindelse med etableringen af cykelstativer
i cykelrummet.

Endelige oplystes det, at bestyrelsen ved et mgde hos CEJ fik anbefalet en forhgjelse af faellesudgifter.

Adspurgt oplyste bestyrelsesmedlem Cathrine Sadolin supplerende, at bestyrelsen havde rykket inspektgren for status
vedrgrende den tisfri portbelaegning. Dirigenten lovede at fglge op herpa.

Bestyrelsesmedlem Cathrine Sadolin praeciserede, at bestyrelsen havde tilbudt de stridende parter at finansiere en
myndighed som begge parter ville acceptere, der kunne afggre sagen. Bestyrelsesmedlem Anders Sjostedt praecise-
rede, at etableringen af spabadet som lovlig og henviste til byggetilladelsen og ibrugtagningstilladelse fra Kgbenhavns
Kommune.

Bestyrelsesmedlem Mikkel Christian Larsen praeciserede afslutningsvis, at sagen vedrgrende Anders Sjostedts spabad
og Mathias Kronows indsigelse heroverfor havde overskygget bestyrelsens arbejde.

Frederik Meyer praeciserede, at bestyrelsesmedlemmer hverken matte eller skulle arbejde i egne interesser, men skal
arbejde i foreningens interesse.

Herefter afsluttede dirigenten debatten og konstaterede at beretningen var taget til efterretning.

3. Forelaeggelse af arsregnskab med revisors pategning til godkendelse

Dirigenten gennemgik arsregnskabet og fremhaevede en raekke positioner, herunder revisors pategning, af-
vigelser i forhold til arets budget samt arets driftsresultat der viste et pa 33.404 kr. De @vrige delposter svarer
det store hele svarer til budgettet.

Administrator oplyste dernaest, at foreningens egenkapital pr. 31. december 2018 udgjorde 231.381, idet
arets resultat var overfgrt hertil.

Der blev til posten “fellesbidrag egen lejlighed”. Bestyrelsesmedlem Anders Sjostedt oplyste, at det var for-
eningens andel af feellesudgifterne pa vegne af den af foreningen ejet lejlighed.

Da ingen gnskede ordet, konstaterede dirigenten, at regnskabet var godkendt.

4. Godkendelse af driftsbudget for 2019.
Administrator gennemgik bestyrelsens budgetforslag for 2019 herunder bestyrelsens forslag om stigning i
faellesudgifterne.

Der fremkom enkelte afklarende spgrgsmal fra forsamlingen. Det blev praeciseret, at det er bestyrelsens op-
gave at prioritere de planlagte arbejder, herunder at beslutte om de i DV-planen anfgrte opgaver skal gen-
nemfgres i overensstemmelse med budgettet.

Da ingen gnskede ordet, konstaterede dirigenten, at bestyrelsens budgetforslag, herunder forhgjelse af feel-
lesbidraget pr. 1. januar 2019 var godkendt.



5. Forslag
Dirigenten oplyste, at der var indkommet 4 forslag. Forslagenes fulde ordlyd var udsendt til medlemmerne
forud for generalforsamlingen.

A. Forslag fra Mathias Kronow om at flytte ejendommens hovedvandhane og hovedvandmaler
Forslagsstilleren motiverede forslaget i overensstemmelse med forslagsteksten og preeciserede, at det var
uhensigtsmaessigt at bade hovedvandhane og hovedvandmaler er placeret i et keaelderrum, som han har
brugsret til.

Herefter udspandt sig en laengere drgftelse omkring keelderrum, idet flere medlemmer havde ved deres kgb
faet oplyst, at de havde eksklusiv brugsret til et keelderrum, mens andre medlemmer papegede, at ingen
kaelderrum var gav ret til eksklusiv brugsret, og at det derimod var muligt at leje et af foreningens 3 aflaste
kaelderrum eller et antal kvadratmeter i foreningens feelleskaelderrum mod betaling af 66 kr. pr. kvadratmeter
pr. maned. Flere medlemmer praciserede, at spgrgsmalet var blevet undersggt ved en tidligere lejlighed.

Der ikke flere gnskede ordet, satte dirigenten forslaget til afstemning.

Efter handsopraekning kunne dirigenten konstatere, at forslaget var forkastet, idet et samlet fordelingstal pa
936 stemte imod og et samlet fordelingstal pa 443 stemte for. Et samlet fordelingstal pa 90 afgav ikke
stemme.

B. Forslag fra Mathias Kronow om stgrst mulig spredning af bestyrelsesmedlemmer
Forslaget blev motiveret i overensstemmelse med forslagsteksten udsendt til medlemmerne pa forhand.

Enkelte medlemmer udtrykte sympati for forslaget. Dirigenten praeciserede, at det ikke var muligt at bringe
forslaget til afstemning, men henviste til at der var fri mulighed for at stille op til valg til bestyrelsen.

C. Forslag fra Bettina og Cliff Hamburg Kristoffersen vedrgrende tilfgjelse til vedtaegten ved indfgjelse af
ny §18, stk. 6, § 18, stk. 7, § 18, stk. 8 og § 5, stk. 3.

Forslagsstillerne motiverede forslaget i overensstemmelse med forslagsteksten udsendt til medlemmerne pa
forhand. Forslagsstillerne praciserede, at hensigten med forslaget var dels at fa en debat i foreningen om-
kring hvilke type forening medlemmerne gnsker, og dels indfgre regler i overensstemmelse med de forven-
tede lovaendringer pa omradet.

Herefter udspandt der sig en livlig debat, hvor der blandt andet blev udtrykt bekymring for omfanget af kort-
tidsudlejning i foreningen. Enkelte medlemmer efterlyste, at de medlemmer der er bergrt af korttidsudlej-
ningen, klager til bestyrelsen, sa foreningen reelt kan ggre noget overfor husordenovertraedelser mv.

Det blev praciseret, at korttidsudlejning pt. er at betragte som erhvervsmaessig udlejning, der i henhold til
foreningens vedtaegts § 18, stk. 4 kraever bestyrelsens godkendelse. Det blev desuden bemaerket, at reglerne
for udlejning af vaerelser eller hele lejligheden kraever bestyrelsens tiltraedelse, jf. vedtaegtens § 18, stk. 5.

Efter en laengere debat valgte forslagsstillerne at traekke forslaget.

D. Forslag fra Petersen International A/S om maling af opgang 24 A.

Forslaget var motiveret i overensstemmelse med den fulde forslagstekst, der var udsendt til medlemmerne
pa forhand.

Det blev praeciseret, at maling af opgange i henhold til DV-planen er budgetteret til 2021-2024. Pa opfordring
af forslagsstillerne bad dirigenten bestyrelsen om at arbejde videre med DV-planens prioritering og budget-

tering, hvilket bestyrelsen tog til efterretning.

Forslaget blev pa anmodning af forslagsstilleren ikke bragt til afstemning.



6. Valg af formand for bestyrelsen
Til posten som formand genopstillede Mathias Kronow. Derudover stiller Frederik Meyer op til valg.

Efter skriftlig afstemning kunne dirigenten konstatere, at Frederik Meyer var valgt som ny formand med et

samlet fordelingstal 1.289 ud af de fremmgdte 1.469.

7. Valg af andre medlemmer til bestyrelsen
Til bestyrelsen opstillede Mathias Kronow, Cathrine Sadolin, Cecilie Wildfang, Anders Sjostedt og Mikkel Chri-
stian Larsen.

Efter skriftlig afstemning kunne dirigenten konstatere, at Cathrine Sadolin, Cecilie Wildfang, Anders Sjostedt
og Mikkel Christian Larsen var valgt.

Bestyrelsen har herefter fglgende sammensaetning:

Frederik Meyer (formand) Ngrregade 24 B, 1. th. (pa valg i 2020)
Anders Sjostedt Ngrregade 24 B, 4. (pa valg i 2020)
Mikkel Larsen Ngrregade 24 B, 3. tv. (pa valg i 2020)
Cathrine Sadolin Ngrregade 24 B, 3. th. (pa valg i 2020)
Cecilie Wildfang Ngrregade 24 B, 2. tv. (pa valg i 2020)

8. Valg af revisor
Der var genvalg af Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

9. Valg af administrator
Der var genvalg af CEJ Ejendomsadministration A/S

10. Eventuelt
Adspurgt oplyste bestyrelsen, at man vil arbejde videre med prioriteringerne i DV-planen, herunder maling
af opgange.

Et medlem gnskede klarhed om hvordan medlemmer skal handtere vandskade — henset til at hovedvandha-
nen befinder sig i et aflast keelderrum. Bestyrelsen oplyste, at foreningen er tilknyttet CEJs 24-timers skades-
service, hvilket betyder at medlemmer skal ringe til CEJ og fglge instruktioner. Bestyrelsen henviste i gvrigt

til foreningens hjemmeside.

En beboer henstillede til, at den beboer dels ikke slukker for centralsuget i foreningens el-skab og dels ikke
gar i foreningens el-skab.

Bestyrelsen oplyste, at hvis beboerne skal have porten til at sta aben i laengere tid skal kontrolenheden sta
pa ”“Konstant”. Efter brug skal kontakten tilbage pa udgangspunktet.

Da der ikke var flere punkter til drgftelse, konstaterede dirigenten, at dagsordenen var udtgmt, takkede for
god ro og orden og haevede generalforsamlingen kl. 18.45.
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Dette referat er underskrevet elektronisk ved brug af NemID af generalforsamlingens dirigent og ejerfor-
eningens formand.

Underskrifterne fremgar af dokumentets sidste side.



