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Generalforsamlingsprotokol
for

" Ejerforeningen Sortedamshus "
(matr.nr, 2388 & 2441 af Udenbys Kleedebo Kvt.)

Ar 2012, den 22. maj k1. 17:00, afholdtes ordiner generalforsamling i “Ejerforeningen Sorte-
damshus, matr.nr. 2388 og 2441 af Udenbys Kledebo Kwvarter”, hos Valdal Advokatfirma,
ejendomsadministrationen, Oster All¢ 33, 2100 Kobenhavn @, med folgende dagsorden, jfr.
vedtegternes § 13:

1. Valg af dirigent.

2. Aflaggelse af arsberetning for det senest forlabne dr — herunder bestyrelsens orientering om girdlau-
get "Kebkes Gard”.

3. Forelzggelse til godkendelse af regnskab med revisorpétegning.
Forslag fra medlemmer.
a) Forslag om etablering af fibernet
b) Evaluering af samarbejdet med Jeudan der tages stilling til, om samarbejdet skal fortsatte.
¢) Etablering af altan hos Bente Juul Svenningsen og John Svenningsen.

5. Bestyrelsens fremlzeggelse og vedtagelse af vedligeholdelsesplan.

6. Fremlzggelse til godkendelse af budget for nzste regnskabsar.

7. Fremleggelse af forelabigt budget for 2013 til orientering.

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

9. Valg af indtil 2 suppleanter til bestyrelsen.

10. Valg af statsautoriseret revisor,

11. Eventuelt.

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

Fordelingstal
u. stemmeret m. stemmeret

1 Jan Peerles & Karen Jorgensen 5,60
2 Eva Argir Falster & Christian Ulrik Bro Miiller 6,07
vfuldmagt til Flemming Bie
3 Peter Elsborg og Pemille Moll 6,07
4 Jane Juncker Jensen 6,07
5 Marie & Hans Jergen Poulsen 6,07
6  Ulla Godtfredsen v/ fuldmagt til Carsten Kaag 5,10
7 G. Oberg v/ fuldmagt til Karen Deth 5,50
9 Dorrit Knudsen 5,50
10 Carsten Kaag 5,50
11 Hans Peter Svendler Nielsen v/ fuldmagt til John Sven- 4,04
ningsen
12 W.M. Tofte Family Foundation - uden stemmeret 4,21
3 John Svenningsen & Bente Juul Svenningsen 4,30
14 Else Relster v/ fuldmagt til John Svenningsen 4,27
15  W.M. Tofte Family Foundation - uden stemmeret 4,01
16  Anne Marie Rolev & Diederik Postmann v/ fuldmagt 4,27
til John Svenningsen
17 W.M. Tofte Family Foundation v/ fuldmagt til 4,30
Karen Deth
20 Lene Borrits & Gert Schou 427
21 Peter Elsborg 1,07
24 Gert Schou & Lene Borrits 0,78
Total 8,22 78,78

W.M. Tofte Family Foundation tillzgges i henhold ejerlejlighedsloven § 2, stk. 4, stemmeret
for én lejlighed med fordelingstal 4,30, og der var séledes fremmedt 78,78 stemmeberettigede
ud af 92,56 mulige stemmefordelingstal og svarende til 85,11 %.

Ejendomsadministrationen var repraesenteret ved ¢j endomsadministrator Flemming Bie samt
Lars Moltke Hansen.
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Dagsordenen blev gennemgaet som folger:

Ad pkt. 1:

Valg af dirigent:

Administrator Flemming Bie, bad velkommen til den ordinzre generalforsamling og tilbad
sig som dirigent og Lars Moltke Hansen som referent.
Flemming Bie og Lars Moltke Hansen valgtes enstemmigt.

Dirigenten konstaterede med de tilstedevarendes samtykke, at generalforsamlingen var lov-
ligt indkaldt samt beslutningsdygtig.

Dirigenten bemerkede, at pkt. 2 og 5 ville blive behandlet samlet.

Ad pkt. 2 og 5:

Aflaeggelse of drsberetning for det senest forlobne dr - herunder bestyrelsens orientering om gardlauget "Kob-
kes Gérd” - til godkendelse samt bestyrelsens fremleggelse af og vedtagelse af vedligeholdelsesplan

Dirigenten overlod ordet til foreningens formand Pernille Moll,

Formanden aflagde beretning, som vedleegges referatet og tillige var udsendt sammen med
indkaldelsen.

Formanden supplerede beretningen med, at bestyrelsen havde oplevet, at samarbejdet med
Jeudan generelt forleb problemfrit.

Bestyrelsen foreslog, at der bliver plantet roser mod gaden i forbindelse med, at beleegningen
skal omlagges/eendres som led 1 projektet med at fugtsikre ejendommen.

Tidligere bestyrelser har indhentet kommunens godkendelse, og det blev tilfgjet, at roser ogsd
kan forventes at tjene som veern mod graffiti.

Formanden efterlyste en representant til gérdlauget samt en nggleansvarlig, men alene Ian
Peerles meldte sig til den forstnavnte opgave. lan Peerles valgtes som gérdlaugsrepraesentant
og formanden, Pernille Moll, er derfor fortsat nogleansvarlig.
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John Svenningsen bemzrkede, at der luftes hunde i gdrden ner sandkassen, hvilket forekom-
mer uhensigtsmassigt, da barn benytter sandkassen til leg. En ejer supplerede med, at hunde
ber holdes 1 snor.

John Svenningsen havde medbragt et skriftligt indleeg fra Hans Peter Svendler, som var on-

sket medtaget i referatet og salydende:

" Under pkt. 2 drsberetning mé du (John) gerne oplyse, at jeg ikke er enig i - som bestyrelsen
foresldr - at vi skal begynde at spare op til at udskifte vinderne mod gaden. Rapporten fra
Jeudan siger, at "vinduerne er i rimelig stand" - et synspunki jeg deler. Jeg synes derfor vi
skal gore, som de har gjort ovre i Ryesgade 70 - nemlig at smore, justere og male - samt ud-
skifte enkeltdele. Jeg synes, at vi skal opprioritere at lose fugtproblemerne i keelderen og stu-
en! "

Da der ikke var flere bemerkninger til rsberetningen, forespurgte dirigenten, om denne kun-
ne tages il efterretning, og bortset fra stemmer imod fra John Svenningsen, Anne Marie Ro-

lev/Diederik Postmann samt Else Relster stemte alle for og beretningen blev herefter taget til
efterretning med 65,94 fordelingstal for og 12,84 fordelingstal imod.

Da dagsordenens pkt. 5 indgik i behandlingen under dette pkt. 2, blev den umiddelbart fore-
liggende plan for vedligeholdelse af ejendommen gennemgaet, og specielt med henvisning til

formandens beretning, pkt. 4.

Bestyrelsen fastholdt den dér beskrevne prioritering af arbejder; nemlig a) forbedring af af-
lebsforhold, b) renovering af facade mod gade, c) renovering af facade mod gérd, d) renove-
ring af keclder samt €) renovering/delvis maling af vinduer 1 opgangene mod gérden.

Dirigenten papegede, at forsamlingen skulle vaere opmeerksom pa, at ved godkendel-
se/vedtagelse af disse vedligeholdelsesarbejder, er det ensbetydende med pd samme tid at til-
dele bestyrelsen et endegyldigt mandat til foreningens igangsetning af disse arbejder og for et
belab i omegnen af kr. 750.000,00.

Der blev samtidig henvist til de i foreningen opsparede midler netop til dette brug.

P4 denne baggrund forespurgte dirigenten, om der blandt forsamlingen var stemmer imod
denne umiddelbart forestdende plan for vedligeholdelses og dette endegyldige mandat til be-
styrelsen, hvilket ikke var tilfeldet.

P& denne baggrund blev de omtalte vedligeholdelsesarbejder censtemmigt vedtaget og med et
ansliet belgb som farnavnt, og bestyrelsen vil snarest muligt igangsatte de aktuelle arbejder.
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Ad pkt. 3:

Foreleggelse 1il godkendelse af regnskab med revisorpditegning.

Dirigenten gennemgik regnskabet 2011 i hovedirak.

Resultatopgerelsen viste indtegter for i alt kr, 781.108 og udgifter for kr. 531.389. Arets re-
sultat blev derfor kr. 249.719 som sammen med kr. 281 fra grundfonden, 1 alt kr. 250.000,
blev henlagt til reserve.

Dirigenten fortsatte til foreningens balance, som viste aktiver for i alt kr. 1.395.725 og passi-
ver for det samme, dirigenten konkluderede herefter at aktiv- og passivsiden balancerede.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

Ad pkt. 4:

Forslag fra medlemmer,

Q) Fra lan Peerles: Forslag om etablering af fibernet i ejendomme under ejerforeningen Sortedamshus nér der
nedleegges fiberkabler i Ryesgade.

Ian Peerles havde inviteret en representant for "Andels.net" med til gencralforsamlingen (As-
ger Siiger) og omdelte desuden informativt materiale omkring de fremtidige muligheder hen-
set til den lgbende udbygning af fibernettet i omradet (der henvises tillige til dette firmas
hjemmeside: www.andels.net).

Ud fra det omdelte materiale indeholdende abonnementspriser pa produkterne, forklarede re-
prasentanten i hovedtraek, hvad fibernetverk ville betyde for ejerforeningen.

En ejer kommenterede, at det virkede som om foreningen pa leengere sigt ville kunne spare
nogle omkostninger pd internet og TV samt fastnettelefoni.

Seerligt internettet synes hurtigere og billigere, men udbuddet af kabel-TV-kanaler er begreen-
set i forhold til YouSee.

Andels.net tilkendegav, at udbuddet af kabel-tv kanaler ikke er ligesd omfattende som hos
YouSee, men at de udbyder langt de fleste kanaler i deres sortiment.

Alternativt, kan en ¢jer blot fortsztte som kabel-tv kunde hos YouSee og bruge fibernet til in-
ternet.

Andels.net supplerede med, at omkostningerne virker overskuelige for foreningen ca. kr.
60.000, og at investeringen, i form at besparelser, kan forventes indtjent i lebet af et kort tid.

En ejer spurgte til, om selve fiber-ledningsferingen ville vare synlig i lejlighederne, om der
skulle bores og trackkes nye kabler. Andels.net kunne ikke praecist svare pa dette - som ud-
gangspunkt kunne kablet trekkes i skorstenene, hvorfor synligheden af kablerne vil veere
steerkt begranset.
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Der var en del uklare elementer i etablering af fibernet, hvorfor forslaget ikke blev sat til af-
stemning.

[ stedet blev der nedsat en arbejdsgruppe, bestdende af Ian Peerles og Gert Schou, som skal
arbejde videre med projektet.

b) Fra John Svenningsen: Pé basis af bestyrelsens rapport og medlemmernes egne vurderinger tager general-
Jorsamlingen stilling ti,l om samarbejdet med Jeudan skal fortseette.

John Svenningsen var ikke tilfreds med samarbejdet, og mente i store treek, at Jeudan sjuskede
og var for dyre. John Svenningsen henviste til posten "renholdelse" i regnskabet og kunne
konstatere at posten var steget fra kr. 190.000 1 2010 til kr. 240.44212011.

Derudover fremhavede John Svenningsen, at trappevasken i Helgesensgade 1 burde oges
med en ekstra vask i en hyppigere frekvens, da linoleumsgulvet hurtigt blev beskidt og desu-
den treengte til oliering.

Kelderskakten traengte desuden ofte til at blive fejet.

Dirigenten tilfojede, at den aktuelle udgiftspost var sammensat af ejendomsservice, diverse
smaartikler, renovation og gardlaug. Den sterste stigning i posten var renovation fra kr.
21.000 til kr. 56.873, hvilket er reguleret af Kebenhavns Kommune.

Den reelle stigning i ejendomsservice udger kr. 12.000 (fra kr. 130.000 til kr. 141.712).

Carsten Kaag supplerede pa bestyrelsens vegne med, at samarbejdet med Jeudan, baerer preeg
af, at der er behov for at folge serviceordningen teet og stille krav til Jeudan, men i det store
hele, var der tale om skonhedsfejl og samarbejdet forlab generelt godt.

Den tilsnavsede kalderskakt var ogsa et blar i hans gjne, og bestyrelsen er enig i, at renhol-
delse heraf ber medtages 1 aftalen med Jeudan.

Trappen ned til cykelkelderen (altsd skakten) indgar ikke for narveerende i aftalen med Jeu-
dan, hvorfor bestyrelsen vil drage omsorg for, at Jeudan far besked herom, sé skakten fremad-

rettet holdes ren.

Formand, Pernille Moll, oplyste, at bestyrelsen var glad for at Jeudan tilbed en samlet pakke
bestéende af viceveertsservice, trappevask og handveerkere til sméreparationer samt dognser-

vice.
Bestyrelsen skulle derfor ikke bruge tid pa at koordinere og mgdes med handveerkere nr ar-

bejdet skulle udferes - det serger Jeudan for.

Formanden besvarede John Svenningens forslag om en hyppigere frekvens af trappevask i
Helgensensgade 1, med, at det ville blive vaesentligt dyrere, hvis Jeudan skulle rykke ud for
kun at vaske én trappe, men bestyrelsen har registreret gnsket.

En ejer bemaerkede, at det ville veere rart med flere métter i opgangen, og det kunne modvir-
ke, at snavs blev slebt med op pé trapperne, og bestyrelsen noterede dette.

Punktet blev afsluttet med en tilkendegivelse fra forsamlingen, og dirigenten konkluderede
med forslagsstillers accept, at samarbejdet med Jeudan fortsatter med bestyrelsens agtpégi-
venhed overfor dagligdagens lgbende opgaver.
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¢) Fra John Svenningsen: Etablering af altan hos Bente Juul Svenningsen og John Svenningsen, Helgesensgade
1, 1.tv. 2100 Kebenhavn O.

John Svenningsen, der havde inviteret en arkitekt fra Altan.dk (Gunnar Holse), som har tegnet
altanen, med til generalforsamlingen, indledte sin motivation for forslaget med at give ordet

til arkitekt Holse.
Arkitekten forklarede, at han havde lavet lysstudier, tegnet altanen s& den i stil og sterrelse
passer til de gvrige altaner i ejendommen og naboejendommen samt fulgt alle lovkrav vedre-

rende altanens udfersel opbygning/etablering.
Lysstudierne viste ikke, at underboen til altanen ville blive bemarkelsesverdigt generet af al-

tanen.

Dirigenten supplerede med, at man fra Valdal's side enske at gere helt klart, at ejeren af alta-
nen selv star for alle omkostninger, som er forbundet herved; ops&tning samt vedligeholdelse,
s& det p4 ingen made kan komme til at belaste foreningen, og der blev henvist til vedtagternes
§ 8, der seerskilt beskriver forholdene ved generel vedligeholdelse af altaner.

Forslagsstiller bekraftede sit kendskab til disse ekonomiske forhold uden forbehold.
Forslaget afstedkom en del droftelser og en heftig debat med angivelse af fordele og ulemper
ved etablering af denne altan, og herunder ulemperne ved reduceret lysindfald i den underlig-

gende lejlighed samt gener forbundet med overlebende regnvand fra altandakket,

Modsat blev fordelene ved egen altan, et attraktivt udeliv og egen dispositionsret fremhavet
som fordele.

Forlaget blev herefter sat til afstemning.

Vedtagelse kraever ifolge vedtzgternes § 12, at 2/3 af de stemmeberettigede stemmer herfor,
svarende til 61,7 fordelingstal ud af dagens fremmede.

- 9,80 fordelingstal stemte i mod
- ingen blanke stemmer
- 68,98 stemte for
Forslaget om etablering af altan blev sdledes vedtaget.

Ad pkt. 5:
Behandlet under pkt. 2,

Ad pkt. 6:
Fremleggelse til godkendelse af budget for naeste regnskabsar.

Pkt. 7 blev behandlet under dette punkt.
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Dirigenten gennemgik foreningens budget for 2012 samt 2013, og bemaerkede, at fzllesbidrag
var havet til kr. 780.000 1 2012 fra kr. 775.000 i 2011 regnskabet.

Note Regnskab | Budget | Budget
2011 2012 2013

Fezllesbidrag 775.000 |780.000( 780.000
Renteindtzgter 6.108| 5.000 5.000
Indteegier i alt 781.108 | 785.000 | 785.000

1 Forbrugsafgifter 19.644 | 22.000 22.000

2 Renholdelse 240.442 [ 240.000 | 240.000

3 Administration 121.2771123.000 | 123.000
Vedligeholdelse 150.026 | 150.000 | 150.000
Henlzggelse til reserve 250.000 [250.000| 250.000
Udgifter i alt 781.389 | 785.000 | 785.000
Arets resultat -281 0

Forbrugsafgifter (elektrici-

1 tet) 22.000
2 Ejendomsservice 135.000
Diverse smaartikler 5.000
Renovation 60.000
Gérdlaug 40.000
1 alt 240.000
3  Administrator 50.000
Forsikring og Falck 38.000
Revisionshonorar 14.000
Vand- og varmeregnskab 16.000
Bestyrelsesudgifter 2.000
Generalforsamling 1.000
Porto og gebyrer 2.000
[ alt 123.000

Da der ikke var nogle spergsmal til budgettet, blev budget 2012 samt oplacg til 2013 sat til af-
stemning og enstemmigt vedtaget, idet selve stigningen i 2012 (kr. 5.000 fordelt pa ejerne ef-
ter fordelingstal) opkraeves som en éngangsbetaling pr. 1. oktober 2012 sammen med den
vanlige kvartalsvise ydelse.
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Ad pkt. 7:
Fremleeggelse af forelobigt budget for 2013 til orientering.

Behandlet under pkt. 6.

Ad pkt. 8:

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Bestyrelsen modtog genvalg.

Da der ikke var andre kandidater, blev den siddende bestyrelse genvalgt enstemmigt.
Bestyrelsen er herefter saledes sammensat:

Pernille Moll
Jane Juncker
Carsten Kaag

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

Svend Deth blev genvalgt enstemmigt.
Karen Jorgensen stillede op som suppleant og blev valgt hertil.

Ad pkt. 10:

Valg af statsautoriserel revisor.

Erik Munk statsautoriserede revisorer genvalgtes enstemmigt.

Ad pkt. 11

Eventuelt.

Dirigenten gjorde opmarksom pa at under punktet eventuelt kan alt droftes men intet endeligt
vedtages.

Dorrit Knudsen oplyste, at der i forbindelse med svampebekempelse pé loftet var et hul i
brazdderne til hendes loftsrum. Dirigenten svarede hertil, at han ville underrette ejendomsin-
spekter Steen Jargensen fra Valdal om skaden, s& denne snarest kunne blive udbedret.

Dorrit Knudsen spurgte til, om foreningen anvendte "sommerlukning" af varmen i ejendom-
men. Bestyrelsen kunne ikke svare pa dette, men vil undersgge sagen naermere.

Referat af ordinar generalforsamling 9/10 Maj 2012
E/F Sortedam Dossering 65 A-B Ejd. nr. 691



1

\/.

[an Peerles bemarkede, at renovationscontainerne i garden var snavsede og spurgte til, om
der kunne blive sat nogle nye op eller om de gamle kunne afrenses.

Administrator vil ga videre med dette forhold og undersege sagen narmere hos Kebenhavns
Kommune, som varetager dagrenovationen.

Der var ikke yderligere bemarkninger til punktet eventuelt.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden, og generalforsamlingen blev haevet kl. 19.30.

Bestyrelsen Dirigent:

Pernille Moll Flemming

Jane Juncker Jensen Referent:
Carsten Kaag Lars Moltke Hansen
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Arsberetning

1. Ejendomsservice
Bestyrelsen evaluerer lgbende servicedriftsaftalen med Jeudan. | store trask er bestyrelsen meget

tilfreds, og vi oplever, at vi far en god service og aflastning.

2. Svampeangreb

Svampeskaden p3 loftsetagen og 4. sals lejlighederne er blevet udbedret i det forlgbne ar. Det var
en stor omgang. | forleengelse af opgaven blev vi radet af handvaerkerne, som havde arbejdet pa
loftet, til at holde et vagent gje med vores loft/tag. Taget er taet, og svampeskaden formodes at
skyldes zeldre utaetheder. Men vi har aftalt med Jeudan, at de fremover vil foretage en arlig
inspektion af hele loftet inkl. private loftsrum.

3. Skybrud

| forbindelse med skybruddet primo juli 2011 blev Sortedamshus ramt af indtreengende vand i
keelderen. Vandet sank heldigvis rimelig hurtigt af sig selv. Jeudan rykkede ud via en
dggnservicefunktion. De brugte underleverandgr SSG, som er specialist i den slags opgaver.
Firmaet foretog rengering, affugtning og afsluttende fugtmaling. Efter flere maneder fik vi en
regning pa ca. 75.000 plus moms, som var fejlbehaeftet, og som bestyrelsen stillede en raekke
spergsmal til. Der har veeret dialog med SSG i flere omgange, senest gennem Valdal
Ejendomsadministration. Resultatet er forelgbig, at vi har faet et prisnedslag, og at foreningen
leegger ud for regningen. Forsikringsselskabet overtager dialogen med leverandgren om
detaljerne i regningen.

4, Fugtsikring og sterre vedligeholdelsesopgaver
| forlaengelse af svampeskaden har bestyrelsen bestilt et notat om prioritering af
renoveringsopgaver fra vores tekniske radgiver Rune Fredericia, Jeudan. Notatet vedlaegges som
bilag.
Bestyrelsen vil foresl&, at falgende opgaver beskrevet i notatet udfgres i perioden 22. maj 2012 —
1. maj 2013. Det drejer sig om opgaver vedrgrende fugtreduktion i kaelder og stuelejligheder:

1. Forbedring af afigbsforhold

2. Renovering af facade, gadeside

3. Renovering af facade, gardside

4. Renovering af kaelder

Behovet for fugtsikring er gentagne gange dokumenteret bla. ved fugtmalinger foretaget af
ingenior Laust Kruse. Vi har indhentet nogle tilbud, og pa den baggrund gnsker bestyrelsen
bemyndigelse til at ssette de naevnte opgaver i gang for op til ca. 600.000 kr.

Bestyrelsen mener ogs4, at det kunne vaere en god ide at prioritere at male de oprindelige vinduer
i opgangene udvendigt og indvendigt. Vi har endnu ikke indhentet konkrete tilbud om dette, men
bestyrelsen vurderer at det i s& fald vil veere ngdvendigt at forége rammen til ca. 750.000 kr.

Med hensyn til malerbehandling af vinduer indstiller bestyrelsen, at vi ikke i ar prioriterer at justere
og male vinduerne i lejlighederne mod gaden og garden, men at vi i stedet begynder at spare op il
at 4 udskiftet vinduerne mod gaden. Desuden laegger vi vaegt pé at have en gkonomisk buffer i
tilfeelde af, at der viser sig problemer med taget.



5. Gardlauget Kobkes Gard \ l
Der afholdes Generalforsamling i gardlauget den 30. april

Andre opgaver
Bestyrelsen efterlyser 1-2 medlemmer, der er interesseret i at patage sig felgende opgaver, som
tidligere har veeret varetaget af Gudrun Lund:

o Gardlauget Kebkes Gard (kontaktperson)

o Nggleansvarlig (opbevare og uddele nggler, registrere betaling, bestille systemnagler)



