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ADVOKATFIRMA

EJENDOMSADMINISTRATIONEN

J.nr. 691000 be/bs

Generalforsamlingsprotokol
for
Ejerforeningen Sortedamshus

matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Klaedebo Kvarter

Ar 2004, den 27. maj, afholdtes ordinzr generalforsamling i Ejerforeningen Sortedamshus,
matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Kladebo kvarter, hos Valdal Advokatfirma, @ster Alle 33,
2100 Kgbenhavn @, med fglgende dagsorden, jf. vedtegternes § 13:

Valg af dirigent.

Aflaeggelse af arsberetning for det senest forlgbne ar — herunder bestyrelsens orientering
om gardlauget "Kgbkes Gard” — til godkendelse.

Forelzggelse til godkendelse af regnskab med revisorpategning.

Forslag fra medlemmer:

4.1. Forslag fra Hanne Christensen af 3. december 2003 om at generalforsamlingens
flertal erklerer protokoller siden ar 2000 samt de nye vedtegter ugyldige. Se bilag 4.1.
4.2. Forslag fra Hanne Christensen af 7. februar 2004 om at generalforsamlingens flertal
afsaztter administrator og bestyrelsen. Se bilag 4.2.

4.3. Forslag fra Hanne Christensen af 28. januar 2004 om at omkostningerne til admini-
strator betales efter fordelingstal. Se bilag 4.3.

Emner fra medlemmer:
4.4. Hanne Christensens redeggrelse for sin skrivelse af 27. januar 2004 om varmeregn-
skabet. Se bilag 4.4.
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5. Vedligeholdelsesplan.

6. Fremleggelse til godkendelse af budget for naste regnskabsér.
7.  Fremlaggelse af budget for efterfglgende ar til orientering.

8.  Valg af medlemmer til bestyrelsen.

9.  Valg af indtil 2 suppleanter til bestyrelsen.

10. Valg af statsautoriseret revisor.

11. Eventuelt.

Ejendomsadministrationen var repraesenteret ved advokat Bo Vadt Christensen og stud.jur.
Benjamin Svendsen.

Til stede var fglgende medlemmer:

01  Ambrogio Iannone og Carla L. Wilson Packness.

03  Peter Elsborg '

05 Hans J. Poulsen

08 Kim Blokbo og Brian Hansen ved fuldmagt til bestyrelsen
09  Dorrit Knudsen

12 'W.M. Tofte Family Foundation ved fuldmagt til Svend Deth
13 Jesper Mgller og Karsten Henriksen ved fuldmagt til administrator
15 W.M. Tofte Family Foundation ved fuldmagt til Svend Deth
16  Diederik Postma

17  W.M. Tofte Family Foundation ved fuldmagt til Svend Deth
19  Hanne Christensen

20  Lene Borrits og Geert Schou

21  Peter Elsborg

Repraesenteret var sdledes 13 lejligheder ud af 21 lejligheder med fordelingstal udggrende et
fordelingstal pa 59,18 ud af 100.



Dagsordenen blev gennemgaet som fglger:

Ad pkt. 1:

Advokat Bo Vadt Christensen valgtes som dirigent for generalforsamlingen og konstaterede,
at generalforsamlingen var lovligt indkaldt i henhold til vedtegternes § 14 og beslutningsdyg-

tig.
Alle pa nzr Hanne Christensen samtykkede i ovennavnte.

Efter at vaere blev kaldt til ro af dirigenten, gnskede Hanne Christensen fgrt til protokols, at
vedtegterne for ejerforeningen ikke var gyldigt vedtagne, hvilket hun havde pépeget fgr.

Dirigenten gnskede det fgrt til protokols, at Hanne Christensen medgav, at 21 dages fristen i
vedtegternes § 14 var overholdt.

Hanne Christensen gnskede endvidere fgrt tlll protokol at hun protesterede mod samtlige
fuldmagter givet til bestyrelsesmedlemmer, da bestyrelsen var ulovlig og’ fuldmagt givet til
Svend Deth.

Ad pkt. 2.

Dirigenten opfordrede til at generalforsamlingen afventede formanden Ambogio Iannones an-
komst, idet denne var blevet forsinket, men ville vare til stede i lgbet af fa minutter.

Hanne Christensen protesterede hgjlydt herimod, og punktet blev derefter indledt med en be-
retning om géardlauget "Kgbkes Gard” af Hans Poulsen. Hanne Christensen afbrud gentagne
gange hgjlydt med kritik og forlangte fgrt til protokols, at hun fandt, at det var utilfredsstil-
lende administration, at hun ikke var blevet valgt til at varetage ejerforeningens kontakt til
gardlauget, og at foreningen péafgrtes tab ved, at hun ikke var blevet valgt.

Ejerforeningens formand ankom kl. 17.15 og afgav beretning pa bestyrelsens vegne.

Formanden bemarkede, at 2003 havde varet et godt ar for ejerforeningen, hvor mange vigti-
ge projekter var blevet igangsat og afsluttet.

Der var blevet gennemfgrt vinduesrenovering i ejendommen. Nogle beboere havde valgt
at fa deres vinduer behandlet og malet udvendigt, nogle havde valgt at f& vinduerne udskiftet
og endeligt havde nogle faet etableret fransk altan.
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Foreningen har faet behandlet de sidste 2 stalbjelker under Sortedam Dossering 65A. Disse
var blevet forbigdet ved den tidligere behandling. Med den sidste behandling er alle de hg-
jestprioriterede opgaver fra ingenigrrapporten fra 2001 blevet 1gst.

Foreningen har i det forgangne &r kgbt keelder- og loftsarealer, séledes at ejerforeningen nu
rader over ekstra 454 m? fellesareal.

Det gamle tgrreloft i Helgesensgade 1 er blevet genetableret. Dette er sket ved at bygge to nye
pulterrum under Sortedam Dossering 65A, séledes at Jesper Mgllers loftsrum er blevet erstat-
tet af et kaelderrum. Ved denne lgsning har foreningen kunnet bevare cykelkelderen, samtidig
med at der nu er tildelt et pulterrum til hver lejlighed. Dette havde ifglge formanden varet et
stgrre puslespil”.

Hanne Christensen protesterede mod den ovenstaende Igsning, men blev kaldt til ro af diri-
genten. '

Formanden bemarkede herefter, at der nu er opsat lys pa loftet over Sortedam Dossering nr.
65A og 65B, samt over Helgesensgade 1.

Foran venter flere stgrre opgaver for foreningen. Efter formandens mening er den stgrste op-
gave, udskiftningen af varmtvandssystemet, som i gjeblikket er bade overdimensioneret og
foreldet, hvilket har givet problemer med darligt, slamfyldt vand samt problemer med at fa
varmt vand ud til enkelte lejligheder. Disse problemer havde medfgrt VVS-regninger for ca.
kr. 10.000,00 i det forgangne ar. I den forbindelse har bestyrelsen taget kontakt til bygnings-
ingenigr Thorkild Sgrensen fra det rddgivende ingenigrfirma Wormslev. Thorkild Sgrensen
var inviteret med til generalforsamlingen og ville fa ordet under dagsordenens pkt. 5.

Formanden kunne endvidere berette, at det tidligere renggrings- og vicevertfirma Torbens
Multiservice nu er skiftet ud.med firmaet Vicevert Service, der som noget nyt i forhold til det
tidligere firma, tilbyder sakaldt "beboerkontakt”, saledes at beboerne kan ringe til firmaet alle
ugens dag indenfor normal kontortid, samt fra kl. 19-20. Denne nye ordning vil vere gelden-
de fra 1. juli 2004.

Endvidere er ejendommen, efter at have varet udsat for graffitiheervaark, blevet tilmeldt Kg-
benhavns Kommunes ”Stop Graffiti”-ordning. Denne ordning koster kr. 30,00 pr. facade-m?
pr. kvartal.

For sa vidt angar gardlauget "Kgbkes Gard” har Jane Juncker-Jensen og Hans J. Poulsen ar-
bejdet for, at ejerforeningen fik en stgrre post pa gardlaugets budget. Dette var desvarre indtil
videre uden resultat.

Til dette bemerkede Hanne Christensen, at beboerne derfor skulle have valgt hende til at fo-
restd kontakten til gardlauget.
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Formanden ytrede gnske om, at beboerne henvendte sig til bestyrelsen med deres gnsker og
visioner, siledes at der kunne opnés stgrre kontakt og dialog.

Bestyrelsen selv har forelgbigt defineret deres opgaver og visioner i planen "Udsigt 2007
Dette ville formanden fortzlle mere om under pkt. 11.

Slutteligt berettede formanden, at en beboer i foreningen havde foretaget en langvarig, gen-

nemgaende og til tider stgjende renovering af sin lejlighed. Denne renovering var nu faerdig-
gjort, og formanden bemarkede at det naturligvis var i foreningens interesse at beboerne re-
noverede deres lejligheder.

Herefter blev der spurgt fra salen, om nogen kendte datoen for n&ste mgde i gardlauget. Her-
til svarede Hans J. Poulsen, at der ville komme et opslag, nér det blev aktuelt.

Herefter bemarkede Hanne Christensen, at hun gnskede det fgrt til protokols, at formandens
beretning i sin helhed var ulovlig.

I relation til gardlauget henledte Geert Schou forsamlingens opmarksomhed pa, at ejerfore-
ningen har hjemmesiden www.sortedamshus.dk, hvorpa der udover tidligere generalforsam-
lingsreferater m.v. ogsé er et link til gérdlauget (www.koebkesgaard.dk), hvor man formentlig
kunne se datoen for kommende mgder i gardlauget.

Det blev foreslaet, at man tog kontakt til Hans J. Poulsen, hvis man blev opmzrksom pa mg-
der i gardlauget.

Hans J. Poulsen fortalte, at han tidligere havde varet i kontakt med gardlauget, idet han havde
bemarket, at der i ejerforeningens del af garden var opstillet fzerre af de nye borde og baenke.
Hertil havde gardlauget svaret, at alle borde og banke i hele garden var til fzlles afbenyttelse.

Dirigenten havde gentagne éange mattet meddele Hanne Christensen, at hun ikke konstant
matte afbryde de talende, og palegge hende at afvente til hun selv fik ordet.

Carla L. W. Packness meddelte, at hun gerne ville hjzlpe til med at varetage kontakten til
gardlauget.

Hanne Christensen protesterede hgjlydt herimod.

Carla L. W. Packness opfordrede herefter til, at folk iagttog god ro og orden pé generalfor-
samlingerne.

Dirigenten tilsluttede sig dette synspunkt, hvorefter Hanne Christensen meddelte, at dirigen-
ten kunne imgdese en stevning, og at formandens beretning samt ejerforeningens vedtagter,
generalforsamling, og administration var ulovlig.
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Dirigenten gav herefter pa ny Hanne Christensen en advarsel, og formanede hende til at iagt-
tage god ro og orden samt til at overholde talereekkef@lgen, idet hun i modsat fald ville blive
bortvist fra generalforsamlingen.

Da der herefter ikke var flere spgrgsmal eller bemarkninger, indstillede dirigenten forman-
dens beretning til afstemning.

Alle undtagen Hanne Christensen stemte for beretningen.

Hanne Christensen fastholdt meget hgjlydt, at formandens beretning var ulovlig, og at flere af
de tilstedevaerende var "idioter” og “voldsforbrydere” og begik ulovlige og stratbare handlin-
ger, samt at hun i gvrigt allerede havde indgivet steevning mod generalforsamlingens dirigent.

Herefter gav dirigenten pa ny Hanne Christensen en udtrykkelig advarsel om, at hun ville bli-
ve bortvist, hvis hun ikke rettede sig efter dirigentens anvisninger og overholdt almindelig
god tone og sprogbrug.

Dette negtede Hanne Christensen og gjorde hgjlydt opmearksom pé endnu en gang, at der var
indgivet steevning mod dirigenten, ligesom hun fortsatte med afbrydelser, og negtede at und-
lade tale og rében, nar hun ikke havde ordet.

Da det fortsat ikke var muligt at skaffe grenlyd og skaffe taletid til de gvrige tilstedevaerende,
maétte dirigenten konstatere, at det ikke var muligt at gennemfgre generalforsamlingen med
Hanne Christensens tilstedeverelse, hvorefter han bortviste Hanne Christensen fra generalfor-

samlingen kl. 17.40

Hanne Christensen forlangte hgjlydt fgrt til protokols, at hun ville rejse erstatningskrav mod
Carla L. W. Packness, og at alt hvad generalforsamlingen vedtog var ulovligt.

Dirigenten opfordrede Hanne Christensen til at forlade generalforsamlingen, og advarede
hende om, at generalforsamlingen ville blive suspenderet og politiet ville blive tilkaldt, hvis
hun ikke frivilligt forlod generalforsamlingen.

Hanne Christensen naegtede fortsat at forlade generalforsamlingen.

Kl. 17.45 suspenderede dirigenten generalforsamlingen og tilkaldte politiet.

KI. 18. 10 blev Hanne Christensen bortfjernet af politiet.

Kl. 18.11 blev generalforsamlingen genoptaget.
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I ventetiden pa politiet havde ingenigr Thorkild Sgrensen pabegyndt sin redeggrelse om
varmtvandsforsyningen, og da generalforsamlingen blev genoptaget, besluttede dirigenten
med de tilstedevarendes samtykke, at det ville vere hensigtsmassigt at bryde dagsordenen og
behandle punkt 5 vedrgrende varmtvandssyningen fgr punkt 3 og 4, da ingenigrredeggrelsen
vari gang.

Ad pkt. 5.
Som n&vnt under pkt. 2, har ejendommen problemer med varmtvandssystemet.

Fra det radgivende ingenigrfirma Wormslev deltog ingenigr Thorkild Sgrensen, som fik ordet
og redegjorde for ejendommens nuvarende problemer med varmtvandssystemet, samt hvilke
Igsningsmuligheder han kunne foresla.

Thorkild Sgrensen oplyste, at det ville koste ca. kr. 20.000,00 at renovere det nuvarende sy-
stem, og ca. kr. 60.000,00 at opsztte et nyt system med ny varmtvandsbeholder. P& spgrgsma-
let om, hvorvidt der sé skulle ops&ttes én stor eller to mindre nye beholdere, anbefalede
Thorkild Sgrensen, at man kun opsatte én stor beholder. En ny beholder vil medfgre et redu-
ceret el-forbrug, og vil betyde en samlet besparelse pa kr. 3.180,00/ar. Det vil saledes tage ca.
20 ar, fgr investeringen har tjent sig hjem.

Formanden bemarkede hertil, at der ogsa vil opnas besparelser pa udgifter til VVS-
reparationer af det nuvarende anleg.

Lene Borrits forespurgte om selve rgrsystemet ogsa star for udskiftning.
Ingenigr Thorkild Sgrensen svarede, at varmtvandssystemets symptomer peger i den retning.

Svend Deth og Hans J. Poulsen bemarkede, at ingen af dem har problemer med at f& varmt
vand 1 deres lejligheder, men at de begge synes det er en god ide med en udskiftning af
varmtvandsbeholderen og en n&rmere undersggelse af rgrsystemet for at fremtidssikre ejen-
dommen.

Carla L. W. Packness oplyste, at nye ventiler kun koster kr. 850,00 pr. stk. og forespurgte in-
genigr Thorkild Sgrensen om udskiftning af disse vil kunne afhjelpe de nuvarende proble-
mer.

Ifglge Thorkild Sgrensen vil udskiftning af ventiler ikke vaere tilstrekkeligt.
Formanden bemerkede, at der skulle gennemgas flere faser, fgr varmtvandssystemet vil kun-

ne blive i orden, og at undersggelsen af anlegget og udskiftningen af varmtvandsbeholderen
kun er fgrste fase.
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Herefter blev det konkluderet, at de kr. 80.000,00 der er budgetteret med, skal reserveres til
varmtvandssystemet, og at der skal iverkszttes yderligere undersggelser af anlegget for at fa
klarlagt hvilke udskiftninger og reparationer, der er ngdvendige over de naste par ar.

Det blev aftalt, at ingenigr Wormslev udfardiger tilstandsrapport for ejerforeningens rgrsy-
stem og faldstammer.

Ad pkt. 3.

Dirigenten gjorde indledningsvis opmarksom pé, at der var blevet udsendt et @ndret arsregn-
skab idet revisor fejlagtigt ikke havde medtaget en tilbageholdelse af a conto regning fra PNP-
Byg A/S. Redeggrelse herfor og @ndret &rsregnskab var udsendt den 12. maj.

Dirigenten gennemgik herefter udkastet til arsregnskab.

Formanden redegjorde for underskuddet pa arets budget. Dette var opstaet som fglge af ufor-
udsete omkostninger i forbindelse med fgromtalte vinduesrenovering. Under vinduesrenove-
ringen blev der opdaget revner i murveark, som blev udbedret, mens stilladset alligevel var
opstillet. Denne udbedring af murvarket kostede kr. 23.000,00. Endvidere blev der installeret
pulverslukkere og rggalarmer i ejendommen efter, at man havde varet ude for en ildspaszat-
telse. Vinduesrenoveringen, som var ansléet til kr. 235.000,00 endte med at koste kr.
278.000,00.

Dirigenten foreslog, at dette underskud stort ca. kr. 40.000,00 blev opkravet hos ejerforenin-
gens medlemmer.

Til dette bemzrkede formanden, at han mente at forenin gen kgrte med en for stram likviditet,
og at det derfor er gnskeligt med en reservefond i foreningen.

Det blev fra forsamlingen bemarket, at det af arsregnskabet fremgik, at ejerforeningens sik-
kerhed bestod i ejerpantebreve i de enkelte lejligheder.

Til dette svarede dirigenten, at dette formodentlig skyldes en fejl hos revisor, og at ejerfore-
ningen sikkerhed bestod i tingslyste pantstiftende vedtegter for ca. kr. 36.000,00.

Efter disse bemarkninger, og da der ikke var yderligere spgrgsmal eller kommentarer til regn-
skabet, forespurgte dirigenten forsamlingen om arsregnskabet kunne godkendes.

Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.
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Ad pkt. 4.1

Hanne Christensens forslag af 3. december 2003, om at erklare protokoller siden &r 2000 og
de nye vedtegter ugyldige samt mange gvrige punkter, var sendt ud sammen med indkaldel-
sen til generalforsamlingen.

Dirigenten fremlagde forslaget i sin helhed og satte det til afstemning, dog séledes at den del
af forslaget, der vedrgrte en indsttelse af Hanne Christensen som formand for bestyrelsen,
blev henvist ti] det ordinzre valg til bestyrelsen under pkt. 8.

Alle de tilstedevaerende stemte imod forslaget, som herefter bortfaldt.

Ad pkt. 4.2.

Hanne Christensens forslag af 7. februar 2004, om at afs®tte administrator og bestyrelsen var
ligeledes sendt ud sammen med indkaldelsen til generalforsamlingen.

Dirigenten fremlagde forslaget i sin helhed og satte det til afstemning, dog igen séledes, at
den del, der omhandlede afs®ttelse af den nuvarende bestyrelse, blev henvist til det ordinere
valg til bestyrelsen under pkt. 8.

Alle de tilstedeverende stemte imod forslaget, som herefter bortfaldt.

Ad pkt. 4.3.

Hanne Christensens forslag af 28. januar 2004, om at omkostningerne til administrator skal
betales efter fordelingstal var sendt ud sammen med indkaldelsen til generalforsamlingen.

Dirigenten fremlagde forslaget, idet han bemarkede, at omkostningerne til administrator altid
blev fordelt efter fordelingstal, hvilket ogsa klart fremgik af regnskabet.

Da forslaget saledes ikke medfgrte en @ndring af den aktuellg tilstand, kunne det ikke sattes
til afstemning.

Ad pkt. 4.4.

Hanne Christensen havde 1 sin skrivelse af 27. januar 2004, som var sendt ud sammen med
indkaldelsen til generalforsamlingen, anmodet om en forklaring pa posten ELO pé varme-
regnskabet, samt anmodet om en redeggrelse for udregningen af hendes andel pa 4,00 samt
kravet fellesloftet bragt op pa lovligt niveau.
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Dirigenten oplyste at der med "ELO” hentydes til den lovpligtige energiledelsesordning, som

11997 erstattede den tidligere varmekonsulentordning.

For s vidt angar de enkelte lejlighedsejeres andele pa varmeregnskabet oplyste dirigenten, at
det er Clorius, der star for fordelingen, og at administrator ingen indflydelse har herpa.

For sa vidt angar den af Hanne Christensen i forslaget omtalte omlaegning af varmeregnskab,
der blev vedtaget pa ordinzr generalforsamling i 2002, oplyste dirigenten, at dette var sket,
fordi der ikke lengere fra Kgbenhavns energi blev udregnet de samme specifikationer som
tidligere. Kgbenhavns Energi specificerer alt udregnet efter forbrug, hvorfor den skete om-

legning var en ngdvendighed.

Alle de tilstedevaerende stemte imod forslaget, som herefter bortfaldt.

Ad pkt. 6.
Formanden fremlagde budgettet for 2004 udvisende fzllesudgifter pa kr. 420.000,00 hvoraf
de kr. 80.000,00 som tidligere naevnt er reserveret til udskiftning af varmtvandsbeholder.

Endvidere hensattes der kr. 40.000,00 til reservefonden.

Der var ingen bemarkninger eller spgrgsmal til budgettet, som herefter blev sat til afstemning
og enstemmigt vedtaget.

Ad pkt. 7.

Formanden foreslog det forelgbige budget for 2005 fastsat til kr. 420.000,00

Der var ingen bemarkninger eller spgrgsmal til det forelgbige budget, som herefter blev sat til
afstemning og enstemmigt vedtaget.

Ad pkt. 8.

Bestyrelsesmedlem Steen Relster var grundet sygdom forhindret i at deltage i generalforsam-
lingen, men havde meddelt de gvrige bestyrelsesmedlemmer at han gnskede at genopstille.

De gvrige bestyrelsesmedlemmer Dorrit Knudsen og Ambrogio Iannone, som begge var til
stede gnskede ligeledes at genopstille.

Hanne Christensen nyopstillede i henhold til sin skrivelse af 3. december 2003.
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Steen Relster, Dorrit Knudsen og Ambrogio Iannone blev alle enstemmigt genvalgt og udggr
herefter den nye bestyrelse.

Ad pkt. 9.

Gudrun Lund og Jane Juncker-Jensen stillede op, og blev enstemmigt valgt som suppleanter
for bestyrelsen.

Ad pkt. 10.

Revisionsfirmaet B. Bruhn Pedersen blev genvalgt.

Ad pkt. 11.

Svend Deth oplyste, at han havde modtaget brev fra TDC med varsling om, at afgiften pa fel-
lesantennen settes op, sdledes at den fremover vil udggre kr. 40.000,00 arligt.

Geert Schou oplyste, at han havde undersggt muligheden for at fa indlagt hgjhastighedsinter-
net i ejendommen. TDC Internet krever, at der installeres nyt kabel fra gaden, gennem kelde-
ren og videre op 1 hver enkelt lejlighed. TDC Internet understgtter ikke Internet gennem de
eksisterende TV-kabler og kraver séledes dobbelt kabelfgring. Et andet firma, som Geert
Schou havde haft kontakt med, kan levere Internet gennem de eksisterende TV-kabler og kun-
ne tilbyde meget billigt Internet og telefoni, samt en almindelig konkurrencedygtig pris pa
TV. Oprettelsesudgiften for sidstnevnte lgsning vil udggre ca. kr. 5.000,00 pr. lejlighed.

De tilstedeverende blev enige om at se tiden an og eventuelt afvente indfgrslen af digitalt TV,
hvilket vil give helt nye muligheder.

Formanden meddelte, at han ansé det mest hensigtsmassigt at udskyde redeggrelsen for “Ud-
sigt 2007 til et senere mgde, hvor alle bestyrelsesmedlemmer kunne vare til stede. Der vil

blive indkaldt til dette mgde senere.

Da der ikke var flere, der gnskede at fa ordet, konstaterede dirigenten herefter, at generalfor-
samlingen var havet.

Generalforsamlingen havet kl. 19.20.
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I bestyrelsen: Som dirigent: Som referent:
¢ ) g wﬁ 7
Ambrogio Ilannone Bo Vadt Christensen Benjamin Svendsen

\

Dorrit Knudsen

Steen Relster



