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E/F Solvej

Referat af ordinaer generalforsamling 2015

Onsdag den 23. september 2015 kl. 18.30 blev der holdt ordinar generalforsamling i E/F Solvej i
Soranernes Hus, Solvej 1, 5. sal, 2000 Frederiksberg.

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning for det forlgbne ar.

3. Forelaeggelse af arsregnskab til godkendelse.

4. Indkomne forslag:

a.

Bestyrelsen foreslar, at kommunikationen mellem ejere, bestyrelse og administrator,
herunder indkaldelser og bilag til generalforsamlinger mv., fremover som udgangspunkt
sendes elektronisk fx pr. mail fremfor med almindelig post.

Ordningen ggres tvungen for alle ejere. Eksisterende ordning har vaeret frivillig.

Forslaget bunder i et gnske om at fglge med tiden, samt spare papir og derved skane
miljpet. Desuden er det nemmere for ejerne at gemme og arkivere materialet. Forenin-
gen kan samtidigt spare anslaet 8-10.000 kr. arligt i porto og kopi udgifter.

/Zndringen geelder alle ejere, dog kan bestyrelsen give dispensation til ejere, der grundet
alder, helbred eller af andre arsager ikke kan deltage.

Det er den enkelte ejers forpligtelse selv at sikre, at det forngdne er modtaget, og at
medbringe gnskede dokumenter til generalforsamlingen som udskrift eller fx pa baerbar
computer eller tablet.

Sammen med referatet af denne ordinzere generalforsamling, der udsendes med post,
folger en blanket for oplysning om gnsket mailadresse, hvortil korrespondancen gnskes
sendt. Der udsendes en pamindelse til ejere, der ikke har reageret pa fgrste henvendel-
se.

Det er til hver en tid den enkelte ejers ansvar, at administrationen altid er i besiddelse af
brugbar og funktionsdygtig mailadresse med tilstreekkelig kapacitet. Ejere, der har faet
dispensation, far som tidligere materialet sendt med posten.

Ejere, der ikke har faet dispensation, og hvor materialet ikke kan sendes elektronisk fx

grundet uvirksom mailadresse eller manglende oplysning af mailadresse, far materialet
tilsendt med posten. Ejer bliver i sa fald opkraevet p.t. 125 kr. inkl. moms sammen med
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faellesbidraget for den ekstra administration og porto. | sadanne tilfaelde kan ejer opleve
at modtage materialet senere end de frister, der fremgar af vedtaegten.

b. Bestyrelsen foreslar, at ejere opkraeves et flyttegebyr pa 1.500 kr. ved alle ind- og udflyt-
ninger (ogsa ved udlejning) til brug for udbedring af skader i opgangene ved flytninger.
Ved ejerskifte opkraeves begge belgb (i alt 3.000 kr.) hos keber. Administrationen giver
besked herom til alle parter i forbindelse med salget, sa udgiften kan medtages i refusi-
onsopggrelsen mv. i forbindelse med salget.

c. Forslag til ny husorden for ejerforeningen (sendringer er lavet i +/- tekst).

d. Forslag fra Loftsudvalget, om bevilling af 75.000 kr. til at forsaette undersggelserne om
frasalg af loftarealet.

e. Bestyrelsen anmoder om bemyndigelse til at tegne en kassekredit pa 2 mio. kr. til brug
for igangseetning af uopsaettelige vedligeholdelsesarbejder.

5. Godkendelse af budget for 2015/2016.
Bestyrelsen foreslar, en stigning i det arlige fallesbidrag pa 11,36 %. Stigningen traeder i kraft
pr. 1. maj 2015 og opkraeves med tilbagevirkende kraft til 1. november 2015.

6. Valg til bestyrelsen for en ny 2 arig periode og valg af bestyrelsessuppleanter.
Pa valg til bestyrelsen er: Michael Knop og Morten Winther.
Pa valg til suppleanter er: Jens Myhre, Lars Pedersen og Anders Grgnborg.

7. Valg af revisor.
Bestyrelsen foreslar, at Redmark Statsautorisret Revisionspartnerselskab vaelges som for-
eningens nye revisor.

8. Eventuelt.

Formand Ole Elbaek Christoffersen ba@d velkommen til generalforsamlingen og til ejendomsad-
ministrator Janne Jensen, Ursula Bresemann og Marc D. Jensen fra CEJ Ejendomsadministration
A/S. Derefter gik forsamlingen over til at behandle dagsordenen.

Ad 1 Valg af dirigent

Bestyrelsen foreslog Janne Jensen som dirigent og Ursula Bresemann som referent, hvilket ge-
neralforsamlingen tilsluttede sig.

Administrator gjorde opmaerksom pa3, at der stadig var restlejligheder, og at hun havde faet
fuldmagt til stemme pa vegne af ejer.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og

beslutningsdygtig for sa vidt angik punkterne pa dagordenen, idet 51 ejerlejligheder med et

samlet fordelingstal pa 4.388 ud af 7.897 var repraesenteret pa generalforsamlingen, heraf 19
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ejerlejligheder ved fuldmagt. | de fremmgdte stemmer indgar restejer med 421 fordelingstal,
som stadig er stemmeberettigede ud af 726 fordelingstal.

Dirigenten konkluderede, at beslutningerne pa dagsordenen kunne traffes ved simpelt flertal
efter fordelingstal.

Ad 2 Bestyrelsens beretning

Formanden aflagde bestyrelsens beretning, der var vedlagt indkaldelsen.

Altaner

Formanden understregede det store stykke arbejde, altanudvalget lagde for dagen, og takkede
dem for deres engagement. Indtil videre gik alt som planlagt, men projektet ma forventes at

tage lang tid, for det endelig resultat vil vaere pa plads.

Pkonomi og vedligeholdelse

Et stgrre angreb af skimmelsvamp i en lejlighed stod omtalt i beretningen. Formanden supple-
rede med, at forsikringen havde afvist at deekke omkostninger, som belgb sig til 120.000 kr. Ar-
sagen til afvisningen er, at skaden skyldes, at klimaskaermen (taget) for ar tilbage har vaeret uteet
som fplge af manglende vedligeholdelse. Vedligeholdelsesefterslaebet er udbedret ved tagreno-
veringen for 10 &r siden, men med baggrund i den melding fra forsikringsselskabet opfordres
alle til at holde ekstra gje med loftrum og evt. skader pa tagvinduer m.m.

For at mindske udgifter til reparationer efter manglende vedligeholdelse opfordrede formanden
til at bakke op om bestyrelsens forslag om en kassekredit. Det er vigtigt at komme i gang nu,
inden udgifterne til reparationer lgber helt Igbsk. Ejendommen baerer praeg af, at foreningen
gennem mange ar ikke havde prioriteret belgb til vedligeholdelse.

Status pa Solvej

Desvaerre var der ikke mere at ggre i denne sag, og en overdragelse til Frederiksberg kommune
var en realitet. Det er ensbetydende med, at beboerne skal huske gaester af huset p3, at de skal
stille deres P- skiver efter retningslinjerne.

Sikkerhed

Her kunne formanden kun understrege, at det er yderst vigtigt, at alle husker at lukke bagd@re-
ne. Derudover skal beboerne holde gje med suspektere personer.

Brokkassen

Som allerede naevnt i beretningen, er der stadig enkelte ejere, som har svaert ved at overholde
retningslinjerne for storskrald.
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Da formanden ikke havde mere at tilfgje til beretningen, gav dirigenten ordet til forsamlingen,
som kunne stille spgrgsmal og komme med kommentarer.

Der blev efterlyst en faelles affaldscontainer, hvor beboerne kunne smide storskrald. Bestyrelsen
vil sgrge for en pa et senere tidspunkt, sa alle kan komme af med deres pa feellesarealerne op-
magasinerede storskrald. Fallesarealerne skal ryddes, og alt vil blive fjernet, derfor opfordres
alle til at stille deres egne “ting og sager” ind i eget rum — det geelder ogsa havemgbler. Besty-

relsen vil ved lejlighed foranledige en “cykel oprydning” efter de geeldende regler vedrgrende
varsling og afhentning af politiet.

Der blev spurgt ind til faestningen af altanerne og om, hvorvidt ejerne nu kunne vaere sikre p3, at
ejendommen kunne holde til denne ekstra belastning. Leverandgren, Altan.dk, som er valgt til
projektet, har stor erfaring og styr pa fremgangsmetoden. Altan.dk vil ga ind i selve etageadskil-
lelsen og ind i de baerende bygningsdele for at sikre faestningen.

Da der ikke var flere spgrgsmal og kommentarer til beretningen, blev den taget til efterretning.
Ad 3 Arsrapport for 2014/2015

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2014/2015, der viser et overskud pa 761.570 kr., som
skyldes hensaettelsen i sidste ars budget til udskiftning af vandinstallationer i @stgarden pa
800.000 kr. Grunden til at overskuddet var mindre, var primeaert, at der i Igbet af aret havde vae-
ret stgrre udgifter til almindelige Iebende vedligeholdelsesudgifter.

Der var fra de fremmgdte spgrgsmal til, hvad udgiften i regnskabets note 3 Renholdelse inde-
holdt, da udgiften var tre doblet i forhold til aret fgr. Dirigenten lovede, at der ville komme en
specifikation i referatet.

Det kan oplyses, at udgiften pa 46.109 kr. daekker over falgende: Vinduespolering 22.589 kr.
(sidste ar 4.463 kr.), snerydning 15.975 kr. (sidste ar 600 kr.), skorstensfejning 1.161 kr. (sidste
ar 1.139) og ekstra udkald viceveaertfirma 6.384 kr. (sidste ar 8.438 kr.)

Efter et par yderligere opklarende spgrgsmal blev arsrapporten enstemmigt godkendt.
Ad 4 Forslag
a. Bestyrelsen havde foreslaet, at kommunikationen mellem ejere, bestyrelse og admini-
strator, herunder indkaldelser og bilag til generalforsamlinger mv., fremover som ud-
gangspunkt skulle sendes elektronisk fx pr. mail fremfor med almindelig post.
Ved generalforsamlingen 2014 blev det vedtaget at indfgre en frivillig digital kommuni-
kationsordning. Denne ordning viste sig hurtig at vaere populaer og sparede foreningen

for udgifter. Derfor gnskede bestyrelsen at ga skridtet videre og aendre ordningen til at
vaere tvungen, da ordningen kun manglede tilslutning fra ca. 20 lejligheder.
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Zndringen gaelder alle ejere, dog kan bestyrelsen give dispensation til ejere, der grundet
alder, helbred eller af andre arsager ikke kan deltage.

Det er den enkelte ejers forpligtelse selv at sikre, at det forngdne er modtaget, og at
medbringe #nskede dokumenter til generalforsamlingen som udskrift eller fx pa baerbar
computer eller tablet.

Sammen med referatet af denne ordinzere generalforsamling, der udsendes med post,
folger en blanket for oplysning om gnsket mailadresse, hvortil korrespondancen gnskes
sendt. Der udsendes en pamindelse til ejere, der ikke har reageret pa fgrste henvendel-
se.

Det er til hver en tid den enkelte ejers ansvar, at administrationen altid er i besiddelse af
brugbar og funktionsdygtig mailadresse med tilstraekkelig kapacitet. Ejere, der har faet
dispensation, far som tidligere materialet sendt med posten.

Ejere, der ikke har faet dispensation, og hvor materialet ikke kan sendes elektronisk fx
grundet uvirksom mailadresse eller manglende oplysning af mailadresse, far materialet
tilsendt med posten. Ejere bliver i sa fald opkraevet p.t. 125 kr. inkl. moms sammen med
feellesbidraget for den ekstra administration og porto. | sddanne tilfaelde kan ejere ople-
ve at modtage materialet senere end de frister, der fremgar af vedtaegten”.

Da der ikke var anledning til yderlig debat blev forslaget sat til afstemning, hvorefter det
blev vedtaget med stort flertal.

Bestyrelsen havde foreslaet, at ejerne fremover opkraeves et flyttegebyr pa 1.500 kr.
ved alle ind- og udflytninger.

Forslaget gav anledning til en debat. Nogle gav udtryk for, at det ikke var rimeligt, at blot
fordi beboerne/ejerne skulle flytte, skulle de betale gebyr gremaerket vedligeholdelse af
opgangen, da beboerne ogsa kunne skade opgangen ved en simpel opbaering af fx. en ny
seng eller sofa. Andre mente, at foreningen skulle sondre mellem korte og lange udlej-
ningsperioder. Bestyrelsen konkretiserede, at ind- og udflytning har fundet sted, nar vi-
cevaerten har faet besked om at saette nyt navn pa dgren.

Dirigenten satte forslaget til afstemning, og det blev vedtaget med over halvdelen af de
fremmgdte stemmer efter fordelingstal.

Forslag til ny husorden for ejerforeningen

Stemningen for vedtagelse af ny husorden var positiv, dog bortset fra ordlyden i § 14,
hvor der i teksten var fijernet “eller flere” med hentydning til antallet af tilknyttede lofts-
eller keelderrum til hver lejlighed.

Mange gav udtryk for, at det ville vaere rart med en oversigt, sa bestyrelsen fik et over-
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blik over bade lofts— og keelderrum, da det virkede lidt som om, at mange rum stod ga-
bende tomme.

Da der ikke var stemning for at vedtage den ny husorden med mindre bestyrelsen an-
drede teksten tilbage til sin oprindelige ordlyd i § 14, blev det besluttet, at stille den nye
husorden til afstemning uden at fierne ordene “eller flere”, sa det fortsat var muligt at
have flere tilknyttede lofts— eller kaelderrum per lejlighed.

Dirigenten stillede forslaget til den nye husorden inkl. aendringen til afstemning og det
blev vedtaget af de fremmgdte med stort flertal efter fordelingstal.

. Forslag fra Loftsudvalget om bevilling af 75.000 kr. til undersggelse af eventuelt frasalg
af loftsarealer.

Per Mgller fra loftsudvalget argumenterede for forslaget, da han mente, at det var en
mulighed for foreningen at tjene penge, som kunne ga til vedligeholdelse af ejendom-
men. Der var mange ejendomme, som havde solgt hele eller dele af deres loftsareal med
succes.

Der var mange spgrgsmal rettet mod selve projektet, her forklarede udvalget, at de fgrst
havde mulighed for at besvare de mange sp@rgsmal, nar forundersggelser er udfgrt. Ud-
valget pointerede, at de 75.000 kr., som de stillede forslag om at fa bevilliget netop skul-
le klarleegge projektet, sa de siden ville vaere i stand til at besvare de mange spgrgsmal
om mulighederne.

Efter en del debat med for og i mod, og om foreningen ikke skulle vente og prioritere
vedligeholdelsen af ejendommen fremfor at bruge penge pa projekter, som det ville tage
ar at fa fremmet og gennemfgrt, satte dirigenten forslaget til afstemning.

Forslaget blev forkastet af de fremmgdte med et overvaeldende flertal efter fordelings-
tal.

Bestyrelsen anmodede om bemyndigelse til at tegne en kassekredit pa 2 mio. kr. til
brug for igangsaetning af uopsattelige vedligeholdelsesarbejder.

Med et stort gnske om at komme i gang med diverse vedligeholdelsesarbejder nu i ste-
det for at vente, opfordrede formanden generalforsamlingen til at bakke op om besty-
relsens forslag.

Bestyrelsesmedlem Michael Knop oplyste, at fllesbidraget 13 et paent stykke under det
gennemsnitlige faellesbidrag for ejerforeninger administreret af CEJ, og det er pa hgje
tid, at ejerne ggr op med datidens manglende interesse/lyst til at bruge penge pa ejen-
dommen. Ejerne skal betragte ejendommen som en vaerdi, som gerne skal vokse og ikke
det modsatte. Derfor er det vigtigt, at eiendommen ikke gar i forfald.
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Bestyrelsen har lagt afggrende vaegt pa, at de arbejder, der skal prioriteres blandt andet
skal medvirke til, at foreningen forhabentlig kan reducere udgiften til forsikringer, som er
pa ca. 200.000 kr. arligt.

Bestyrelsen har udfaerdiget en prioriteringsliste, hvor priserne stammer fra vedligehol-
delsesplanen udarbejdet af CEJ:

1. Tv-inspektion af brgnd i @stgarden med

efterfglgende afledte arbejder kr.  50.000
2. Reparation af gavl kr. 250.000
3. Hgjtvandslukke kr. 100.000
4. Faldstammer (alle resterende) kr. 500.000
5. Jerniopgange kr. 400.000
6. Reparation af el pa hovedtrapper kr. 100.000

| alt kr. 1.400.000

Bestyrelsen vil derudover ga i gang med en meget ngdvendig opretning af hovedtrap-
perne efter felgende prioritering: Solvej 7 efterfulgt af Solvej 5, derefter Howitzvej 61 og
Howitzvej 59. Resten af opgangene er paene og behgver ikke at blive ordnet lige nu. Pri-
sen vurderes pa baggrund af prisen fra CEJ til 200.000 kr. pr. opgang.

Renten pa kassekreditten var 4, 25 % og bestyrelsen forventede en tilbagebetalingstid pa
ca. 2% -3%ar.

Alternative Igsninger til at finansiere prioriteringslisten blev drgftet, herunder en forhg-
jelse af feellesbidraget, faelleslan og egenbetaling.

Der var blandt de fremmgdte mange indlaeg om de enkelte finansieringsmuligheder og
hvilke arbejder, der var vigtige at fa sat i gang, herunder udskiftningen af vandinstallati-
onerne i Pstgarden, og at den stadig havde 1. prioritet, hertil oplyste bestyrelsen, at det
har den, men at projektet ville kraeve en szerskilt vedtagelse pa en ekstraordinaer gene-
ralforsamling.

Da der ikke var flere spargsmal eller kommentarer til forslaget, blev forslaget stillet til af-
stemning og vedtaget med overveeldende flertal blandt de fremmgdte efter fordelings-
tal.

Ad 5 Budget 2015/2016

Dirigenten gennemgik budgettet for 2015/2016, hvortil bestyrelsen havde stillet forslag om en
stigning i feellesbidrag pa 11,36 %.

Foreningen budgetterer med indtaegter pa 2.450.000 kr. og driftsudgifter pa 2.433.700 kr. Be-
styrelsen har budgetteret med 450.000 kr. til Ispbende vedligeholdelse, samt 800.000 kr. til hen-
sattelser til udskiftning af stigestrenge i @stgarden.
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Derudover oplyste dirigenten, at bidraget til antenne vil stige fra 107 kr. til 119 kr. Dette sker,
fordi grundpakken hos YouSee er steget. Dette er ikke en ordning ejerne kan fraveelge.

Der blev spurgt om stigningen var med bagudvirkende kraft fra den 1. maj 2015, hvilket dirigen-
ten kunne bekraefte, at det var det. Dette faktum gav anledning til en drgftelse om, hvorvidt det
var muligt at godkende to budgetter ad gangen, sa generalforsamlingen godkendte et ar forud,
hvorved ejerne pa den made kunne undga en efterbetaling. Bestyrelsen noterede forslaget og
vil drgfte muligheden for dette med CEJ.

Da der ikke var flere spgrgsmal eller kommentarer, stillede dirigenten budgettet til godkendelse
med den foreslaedes stigning i faellesbidraget pa 11,36%.

Budgettet inkl. den foreslaede stigning blev godkendt af de fremmgdte. For god ordens skyld
oplyste dirigenten, at ejeren af restlejlighederne stemte imod den foresldede stigning i feellesbi-

draget.

Bade antennereguleringen og stigningen i faellesbidraget opkraeves fgrst gang fra 1. november
2015 og med tilbagevirkende kraft til 1. maj 2015.

Ad 6 Valg af medlemmer til bestyrelsen

Pa valg til bestyrelsen var bestyrelsesmedlemmerne Michael Knop og Morten Winther, der beg-
ge blev genvalgt for 2 ar.

Desuden opstillede David Hal Mollerup, Jens Myhre og Anders Grgnborg som suppleanter og
blev valgt.

Bestyrelsen har efter generalforsamlingen konstitueret sig sdledes:

Formand Ole Elbak Christoffersen (pa valgi 2016)
Jorn Duhn (pa valgi 2016)
Mette B. Baden (pa valgi2016)
Michael Knop (pavalgi2017)
Morten Winther (pa valgi 2017)

Som suppleanter:

Jens Myhre (pa valg i 2016)
Anders Grgnborg (pa valg i 2016)
David Hal Mollerup (pa valg i 2016)
Ad 8 Valg af revisor

Bestyrelsen foreslog, at Redmark Statsautorisret Revisionspartnerselskab blev valgt, som for-
eningens nye revisorfirma, hvilket generalforsamlingen tilsluttede sig.
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Ad 8 Eventuelt

F4 emner blev bergrt:

- Der blev spurgt ind til fremgangsmetoden for indbrudsfors@gene, hvor der blev svaret, at
det hovedsagligt var med spark ind af dgrene.

- Treaeerne pa Solvej er blevet s3 store, at de efterhanden kastede meget skygge, men da
de er plantet pd en kommunal vej, er det op til kommunen at beskaere dem.

- Der blev spurgt ind til, hvornar betalingen til altanerne kunne forventes. Dirigenten sva-
rede, at projektet afventede godkendelse fra kommunen, og der var ikke en dato endnu,
men at deltagerne nok skulle ind i det nye ar, fgr der var nyt pa den front.

Da der ikke var mere til dagsorden, takkede dirigenten for god ro og orden og hzevede general-
forsamlingen.

Dato: é/{o.— Zo( S

Som dirigent:

[
Janne/J en

| bestyrelsen:

W %//// |
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