Ejerforeningen Vesterbrogade 114-116

Referat fra ordiner generalforsamling den 17. maj 2018

Torsdag den 17. maj 2018, kl. 17:30, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i ejerforeningen
Vesterbrogade 114-116 med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt hos SJELDANI
Boligadministration AS, P. Knudsens Gade 1. 2450 Kgbenhavn SV

Tilstede var 11 medlemmer, 1 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 12 (54 fordelingstal) stemmer. Derudover
deltog bygningskonstruktgr Lukas Rubi fra Abildhauge A/S.

Foreningens formand Maria Mittag bgd velkommen til denne ordinaere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Heidi Jeppesen blev valgt som dirigent og Carsten Volden som referent — begge fra SJELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2- Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Byggeprojektet kgrer godt. Der holdes byggemgder hver onsdag, referaterne fra disse mgder kan ses pa
foreningens hjemmeside. Hele facaden bliver malet, sa facaden ikke kommer til at fremsta plettet, som fgrst
besluttet. Dette ekstraarbejde vil medfgre en budgetoverskridelse pa projekt pa ca. 10.000 kr., som tages fra
foreningens vedligeholdelsesbudget.

Der er kommet nu bagdgr i 144, sa nu kan bagdgren igen lases.

Foreningens viceveert Martin fik stor ros. Martin har bl.a. etableret et barnevognsrum i 114.

Der er konstateret utzet tag i 116. Problemerne har lignet de problemer der var i 114.

Kloakkerne i garden er blevet renset.
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Foreningen har brugt 35.000 kr. pad at fa tgmt tgrreloftet for affald. Det indskaerpes, at t@grreloftet ikke er et
skralderum. Storskrald kan stilles i storskralderummet i garden.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3- Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2017, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 171.201 kr. hvoraf de
50.024 kr. overfgres til foreningens grundfond

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Vedligeholdelsesplan

Bestyrelsen orienterede om ejendommens vedligeholdelsesstand og om at ejendommens
vedligeholdelsesplan ligger pa foreningens hjemmeside. Vedligeholdelsesplanen vil blive opdateret, nar det
igangveerende byggeprojekt er afsluttet.

Vedligeholdelsesplanen blev enstemmigt vedtaget.

Ads- Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Lukas fra Abildhauge praesenterede renoveringsprojektet vedr. baghuset.

Forslag 1 — vedr. renovering af baghus nr. 116

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til at gennemfgre renovering af baghuset til et max budget pa 760.000 kr.
Der bruges 200.000 kr. af foreningens egen likviditet/opsparing. Den i forvejen optagede byggekredit til
tagprojektet pa forhuset i nr. 114 udvides derfor med 560.000 kr.

Bestyrelsen foreslar, at der efter endte byggeprojekter (bade tagprojekt nr. 114 og renovering af tag og vinduer
inr.116) optages et samlet faelleslan i foreningen (Igbetid 20 ar med variabel rente pa p.t. 4,5% og med afdrag),
som medlemmerne kan vaelge at anvende ved finansiering af projektet.

Motivation: Foreningens byggetekniske radgiver Abildhauge A/S har i forbindelse med vandskade i baghus nr.
116 besigtiget forholdene og har fundet tagpappen tjenlig til udskiftning. | forbindelse med udskiftningen vil
det vaere fordelagtigt at benytte stilladset til renovering af vinduerne udvendigt med slibning og maling.
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Budget

Nyt tagpap pa baghuset ... 140.817 kr.
Nye tagrender pa baghuset ... 28.110 kr.
Istandseaettelse af vinduer og dgre i baghuset ... 242.450 kr.
Stillads ... 160.000 kr.
Uforudseelige omkostninger (50.000 kr. er med i ovenstaende priser) ... O kr.
Handvaerkerudgifter i alt ... 571.377 kr.
Teknisk radgiver (25.000 kr. er med i ovenstaende priser) ... O kr.
Byggesagsadministration ... 19.000 kr.
Udgifter (momspligtige) i alt ... 590.377 kr.
Moms ... 147.594 kr.
Finansiering ... 22.500 kr.
Byggesagsbehandling hos kommunen ... O kr.
Forsikring ... O kr.
Samlede udgifter inkl. moms ... 760.471 kr.
Afrundet finansieringsbehov ... 760.000 kr.

Herunder vises den manedlige ydelse ved renovering af baghus, eller den kontante indbetaling man kan vealge:

Forventet manedlig ydelse pa feelleslan ved fordelingstal pa 3 ... 62,30 kr.
Forventet manedlig ydelse pa feelleslan ved fordelingstal pa 4 ... 83,07 kr.
Forventet manedlig ydelse pa feelleslan ved fordelingstal pa 6 ... 124,61 kr.
Forventet manedlig ydelse pa faelleslan ved fordelingstal pa 7 ... 145,38 kr.
Kontant betaling ved fordelingstal pa 3 ... 9.825 kr.
Kontant betaling ved fordelingstal pa 4 ... 13.099 kr.
Kontant betaling ved fordelingstal pa 6 ... 19.649 kr.
Kontant betaling ved fordelingstal pa 7 ... 22.924 kr.

Hver enkelt ejers andel af projektet vil blive opkraevet, nar projektet er afsluttet. Samtidigt vil det vaere muligt,

at tilmelde sig feelleslanet som alternativ.

Projektet vil starte umiddelbart efter generalforsamlingen og forventes at tage ca. to maneder.

Fejl og mangler tages til sidst, men medlemmerne ma meget gerne sende besked om fejl og mangler, nar de

registers til Lukas Rubin.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 — vedr. foreningens t@rreloft

Da foreningens tgrreloft kun har vaeret brugt som afsaetningssted for de ejendele, som medlemmerne ikke har
brug for mere vil bestyrelsen spgrge forsamlingen om den gnsker, at bestyrelsen skal arbejde videre med
enten udlejning eller salg af t@grreloftet.

Bestyrelsen vil ga i dialog med de ejere, som har lejlighed umiddelbart under tgrreloftet om et muligt kgb. Pa
samme made vil bestyrelsen undersgge muligheden for at etablere loftsrum, som kan lejes ud til medlemmer
af foreningen.
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Tgrreloftet er ca. 40 m2. Det forventes, at tgrreloftet vil kunne seelges for ca. 15.000-18.000 kr. pr. m2, men
salgsprisen skal undersgges neermere.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget. Bestyrelsen vil nu arbejde videre og udarbejde et egentligt forslag, som
skal behandles pa en kommende generalforsamling.

Forslag 3 — vedr. tinglysning af de rigtige fo rdelingstal Og area ler

Det konkursramte selskab af 1926 ApS ejede tidligere ejerlejlighed nr. 32,33 og 34 og der skete pa et tidspunkt
en udmatrikulering til 5 ejerlejligheder. | den forbindelse blev der tinglyst nogle forkerte fordelingstal ifglge
tidligere administrator. De rigtige fordelingstal er aldrig blevet tinglyst, selvom det var en aftale at kurator
skulle sta for dette.

For at foreningen kan rette op pa dette forhold kraever det, at foreningen satter en landinspektgr pa sagen.
Dette har en omkostning pa max 15.000 kr. inkl. moms. Herefter kreever det en ny generalforsamling, hvor de
nye fordelingstal og arealer vedtages. Det vil kraeve enstemmighed og alle skal derfor m@gde op pa
generalforsamlingen. Herefter skal eendringerne tinglyses, hvilket koster ca. 5.000 kr. i tinglysningsgebyr og
administration. Tidligere besluttede vedtaegtsandringer vil samtidigt blive tinglyst.

Bestyrelsen gnsker generalforsamlingens stillingtagen til, om dette er noget den skal arbejde videre med.

De andre vedtaegtsaendringer der er vedtaget de seneste ar er ikke blevet tinglyst endnu, da endringerne har
afventet beslutning om andring af fordelingstal og arealer.

Bestyrelsen foreslog, at hele ejendommen bliver malt op af en landinspektgr. Dette vil medfgre en hgjere
regning. Generalforsamlingen var enig og accepterede en sddan budgetoverskridelse.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 4 —vedr. Nnedlaeggelse af bagtrappen ved lejlighed 5inr. 114.
Medlem af foreningen Anne Sofie Steen har veeret i uforpligtende dialog med Kgbenhavns Kommune omkring
reglerne for at fa godkendelse til at nedlaegge bagtrappen.

Bagtrappen ved vores lejlighed (dgr 5) er i virkelig darlig stand og ser i mine byggeteknisk ufaglige gjne ud til
at en renovering er pa sin plads. Dette skal selvfglgelig vurderes af en ingenigr eller anden faglig kompetent
person. Men jeevnfgr vores tidligere erfaringer med revner og vandskader i ejendommen, er det maske meget
godt at fa undersggt.

Men hvis det viser sig, at en renovering er ngdvendig, vil jeg argumentere for, at man nedlaegger bagtrappen
og far ekstra boligkvadratmeter i stedet.

Rummet maler netto (ved lejlighederne bag dgr 5) ca. 1,60x2,20 meter og med sadan et kammer pa 3,50 kvm
kan man fa et lille bgrnevaerelse, et kontor, geesteveaerelse, privat depot eller bare stgrre kekken/alrum. Der er
vindue i rummet, som kan beholdes som det er, eller evt. udskiftes med en stgrrelse der er mere tilsvarende
resten af lejlighedens vinduer.
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Lejlighederne her i foreningen bliver solgt med en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa omkring 40.000 kr., sa
en forggelse af boligens areal, ville altsd helt teoretisk forgge boligens veerdi med 140.000 kr. Og nok ogsa
mere, hvis man ikke ser pa det rent teoretisk, men set fra det nuveerende boligmarkeds synspunkt. En hurtig
sggning pa boligsiden.dk pa ejerlejligheder pa Vesterbro (som ligner vores pa 3.sal, dgr 5 i sggekriterier) pa 60-
70 kvm., med altan, men med tre vaerelser fremfor to, viser tre boliger, som har en gennemsnitspris pa
4.098.000 kr. Til sammenligning er vores lejlighed nyligt blevet vurderet til en million mindre, til trods for at
stgrrelsen i kvm er fuldsteendig den samme. Altsa ma man konstatere at antal af rum vaegter hgjt i et evt. salg
af sin bolig.

| og med bagtrappen i nr. 114 ikke har adgang til feelles loft, ikke bruges til opgang og ikke spiller en
brandteknisk afggrende rolle (se senere), har vi mulighed for at indgd i et projekt som dette individuelt fra
lejlighed til lejlighed, eller samlet som forening, hvis flertallet skulle vaere for det.

Projektet star og falder selvfglgelig med hvor omfattende og bekosteligt det vil blive at slgjfe bagtrappen med
hensyn til brandsikkerheden.

Derfor har jeg som fgrst naevnt indledt en dialog omkring dette med Teknik- og Miljgforvaltningen ved
Kgbenhavns Kommune, og deres umiddelbare svar er, at vores trappeopgang er udfgrt i terrazzo og dermed
beton, sa er et sprinkleranlzeg ikke ngdvendigt at etablere pa fortrappen.

Mit forslag til generalforsamlingen er derfor, at bagtrapperummet til hver lejlighed overgar til privat
istandsaettelse (for at afhjaelpe bygningsskaderne pa disse rum), anvendelse og omkostning, samt at viindleder
en byggesag for at fa undersggt brand- og flugtforhold med efterfglgende ansggning om byggetilladelse til
nedlaeggelse af bagtrappe.

Forslaget blev ikke taget til afstemning, idet forslagsstilleren vil komme med et mere detaljeret forslag til en
kommende generalforsamling, hvor de konkrete arealer vil fremga, ligesom pris for arealerne vil fremga og
beregning af foreningens ggede indtaegt pa faellesbidrag vil fremga. Endvidere skal det undersgges, om andre
lejligheder i eiendommen kan inkluderes i forslaget.

Ad6- Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2018, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudseetning, at feellesbidraget ville vaere
usendret i 2018.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad7,8,90g10- Valg

Alle bestyrelsesmedlemmer er pa valg hvert ar. Foreningens formand Maria Mittag modtog genvalg.
Bestyrelsesmedlemmerne Claus Jarvig og Michael Reuss Allingham modtog ligeledes genvalg.
Bestyrelsesmedlem Sune Lgvtrup og Nikolaj Steen Jensen er udtradt af bestyrelsen, da de er fraflyttet. Som
nye bestyrelsesmedlemmer blev Nicklas Harrestrup og Daniel Oxholm valgt.

Som suppleanter blev Anne Sofie Steen og Rasmus Rottger valgt.
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Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Maria Mittag pa valg i 2019
Bestyrelsesmedlem Claus Jarvig pa valg i 2019
Bestyrelsesmedlem Nicklas Harrestrup pa valg i 2019
Bestyrelsesmedlem Daniel Oxholm pavalgi 2019
Bestyrelsesmedlem Michael Reuss Allingham pa valg i 2019
1. Suppleant Anne Sofie Steen pa valg i 2019
2. Suppleant Rasmus Rottger pa valg i 2019

Som revisor blev Beierholm genvalgt.

Ad11- Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

Serviceattesten i elevatoren skal opdateres. Det blev ogsa foreslaet, at der laegges nyt linoleum pa gulvet i
elevatoren.

Bestyrelsen vil undersgge muligheden for at lave en rabataftale med Fliigger, som maske vil kunne give
foreningens medlemmer 15 % i rabat.

Der blev stillet forslag om mere plads til cykelparkering i keelderen.

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 19:08.

Husk, at du kan finde alle relevante oplysninger om foreningen pa:

vesterbrogade.sjeldani.dk

(Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden)
Heidi Jeppesen (dirigent) og Maria Mittag (formand)
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