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E/F Solvej

Referat af ordinzer generalforsamling 2014

Torsdag den 18. september 2014 kl. 19.00 blev der holdt ordinzer 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. Foreleggelse af arsregnskab til godkendelse.

4. Indkomne forslag:

a. Altanudvalget stiller forslag om tilladelse til opsatning af altaner. Et antal af forenin-
gens ejere gnsker at fa etableret altaner mod gardsiden. Udgifter pr. altan forventer vi
bliver mellem 100-120.000 kr. Altanerne skal finansieres 100 % af den enkelte ejer. Af
bilag 1 fremgar de fremtidige placeringer af altanerne(billeder og plantegninger) samt
husorden for altaner.

b. Bestyrelsen forslar, at deri forbindelse med altanprojektet gives mulighed for etable-
ring af altan i stuelejlighederne pa Solvej 4. De far samme placering som de overliggen-
de lejligheder eller forskudt, dog under forudszetning af, at det kan godkendes af Fre-
deriksberg kommune.

c. Bestyrelsen foreslar, at der i forbindelse med altanprojektet gives mulighed for etable-
ring af franske altaner ved de vinduesfag, hvor det ikke er mulighed for altan, safremt
det kan godkendes af Frederiksberg kommune.

d. Vedtaegtsaendring vedligeholdelse af altaner. Fplgende tilfgjes vedtaegtens § 17 stk. 1:
”\edligeholdelsen bade udvendig og indvendig of de individuelt opsatte altaner péhviler
fuldt ud den enkelte ejer.

S&fremt ejerforeningen vedtager en renovering af facader/gavle, vinduer eller lignende
kan foreningen pdlaegge ejere som har altaner at disse ogsa skal renoveres samtidig

hermed.”

safremt forslag a. ikke vedtages bortfalder forslag d.

Side 1af 9



CE

v,

e. Bestyrelsen foreslar, at al korrespondance mellem medlemmer, bestyrelse og admini-
strator fremover som udgangspunkt sker elektronisk.

Konsekvensen heraf er, at bl.a. alle indkaldelser og referater fra generalforsamlinger
udsendes via mail, og det er det enkelte medlems forpligtelse selv at sikre, at det for-
ngdne er modtaget, og at @nskede udskrifter heraf medbringes til fx generalforsamlin-
ger.

Det er frivilligt om man vil deltage i ordningen, men deltager man, er det medlemmets
eget ansvar, at bestyrelse og administrator altid er i besiddelse af en korrekt e-mail
adresse, og at denne har tilstraekkelig kapacitet.

Baggrunden for forsiaget er et gnske om, at "fglge med tiden", at spare portoudgifter,
samt at give medlemmerne mulighed for, pa en enkel made, at gemme dokumenter
vedr. lejligheden. :

f.  Keb af loftareal. Jesper Strunge gnsker at kgbe 56,5 m* af loftarealet over Solvej 2, 4.th.
Arealet er af en uvildig ejendomsmaegler vurderet til 450.000 kr. som betales til ejer-
foreningen. Omfordeling af depotrum er muligt sa alle forsat har et depotrum. Alle de
omkostninger som kommer til byggeansggning, landinspektgr og tinglysning af sendre-
de fordelingstal mv. betales af Jesper Strunge. Naermere beskrivelse fremgar af bilag 2.

5. Godkendelse af budget for 2014/2015. Bestyrelsen forslar, en stigning i de arlige
fzellesbidrag pa 50.000 kr. svarende til 2,33 % eller 7 kr. pr fordelingstal.

Stigningen traeder i kraft pr. 1. maj 2014, og opkraeves med tilbagevirkende kraft fgrste gang
1. oktober 2014. Stigningen er begrundet i den alm. prisudvikling, samt en stigning i preemien

pa bygningsforsikringen pa 50 %.

6. Valg til bestyrelsen, herunder 2 bestyrelsessuppleanter.
Pa valg til bestyrelsen er: Ole Christoffersen, Jesper Strunge og Mette Baden.

7. Valg af revisor.

8. Eventuelt.

Formand Kenn Saxtorph Haagaard bgd velkommen til generalforsamlingen og til ejendomsad-
ministrator Janne Jensen, Christina lllum, Tanja Rasmussen 0g Charlotte Jenny Frylling 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 Christina lllum som referent, hvilket general-
forsamlingen tilsluttede sig. ‘
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Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og
beslutningsdygtig, og at beslutningerne pa dagsordenen kunne traeffes ved simpelt flertal efter
fordelingstal, idet 45 ejerlejlighedsejere med fordelingstal 4189 af i alt 7507 fordelingstal, var
reprasenteret. 2/3 dele af de repraesenterede svarer til 2.793 fordelingstal.

Dog kraevede forslag a, b, ¢, d og f kvalificeret flertal. Det betgd, at to tredjedele af ejerne skulle
vaere repraesenteret pa generalforsamlingen og at to tredjedele af de repraesenterede skulle
stemme for forslaget. Da to tredjedele ikke var reprasenteret, kunne forslaget vedtages forelg-
bigt, hvis mindst to tredjedele af de repraesenterede efter fordelingstal stemte for forslaget. | sa
fald skulle forslaget vedtages endeligt pa den ekstraordinaer generalforsamling 23. september
2014, hvor mindst to tredjedele af de fremmadte, uanset antal, skulle stemme for.

Ad 2 Bestyrelsens beretning
Formanden aflagde bestyrelsens beretning, der var vedlagt indkaldelsen.

Tomt erhvervslejemal
Hertil supplerede formanden med informationen omkring erhvervslejemalet i stamejendomme.
Sidste ars generalforsamlingsbeslutning, har resulteret i at erhvervsiejer er gaet konkurs. Leje-
malet star nu tomt, men ejerforeningen kan intet ggre for genudlejning, da lejemalet er en del
af stamejendommen.

Udskiftning af stigestrenge - forsikring

Der blev stillet spgrgsmal til hvor mange, og i hvilken raekkefglge kgkkenfaldstammerne udskif-
tes. Hertil oplyste formanden, at der forventes en udskiftning pa to til tre faldstammer pr. ar,
der udskiftes fra keelder til kvist. Der prioriteres efter npdvendighed.

Der blev spurgt til, hvornar ejendommen igen vil falde i forsikringspraemie. Hertil oplyste diri-
genten at foreningen var blevet tjekket af forsikringsmaeegleren Willis, men grundet for stor ska-
desprocent, vil ingen selvskaber tage foreningen. | takt med ejendommens stigestrenge udskif-
tes, og de enkelte ejere skifter de individuelle forgreninger, forventer ejendommen, at have
stgrre muligheder for mere fordelagtige forsikringstilbud.

Vedligeholdelsesplan

Bestyrelsen oplyste, at der til naeste ar vil arbejdes pa en vedligeholdelsesplan for ejendommen.
Hertil blev ytret gnske om, at bestyrelsen medtager vurdering af udskiftning af vinduer til keel-
derrummene. Yderligere gnskede flere, at der ogsa blev taget stilling til problemet med, at veeg-
gene i @stejendommen suger fugt.

Der blev opfordret til, at alle med byggeteknisk indsigt, deltager i det videre arbejde.

Da der ikke var yderligere spgrgsmal til beretningen, blev den taget til efterretning.

Sid%



Ad 3 Arsrapport for 2013/2014

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2013/2014, der viser et underskud pa 1.010.322 kr. Un-
derskuddet skyldes, at der i 2012 var vedtaget en udskiftning af vandinstallationerne i Vestgar-
den. Dette projekt var nu gennemfgrt og afsluttet. Underskuddet deekkes af foreningens egen-
kapital, hvor foreningen havde opsparet kapital til daekning af denne udgift.

Foreningens indtaegter stemte i det store hele overens med de budgetterede — med en lille eks-
tra indtaegt, grundet nogle fraflyttere der ikke har oplyst deres nye adresser eller andre kon-
taktoplysninger.

Efter nogle opklarende spgrgsmal blev arsrapporten enstemmigt godkendt.

Ad 4 Forslag
a) Altanudvalget havde stillet forslag om tilladelse til opseetning af altaner.

Jesper Strunge, fra altanudvalget, praesenterede kort forslaget. Han informerede om-
kring arbejdet siden sidste generalforsamling, hvor udvalget bade har talt med kommu-
nen, ejere og altanproducenter.

Alle forslag omkring altaner vedrgr altaner til gardsiden.

Eksemplerne der er udsendt med indkaldelsen er ikke endelige, da altanudvalget pa nu-
vaerende tidspunkt ikke har mandat til at vaelge leverander. Det er derfor udelukkende
eksempler, og der kan aendres herpé. Stgrrelser og placeringer mv. alt sammen var af-
haengig af hvad Frederiksberg Kommune i sidste ende vil godkende.

Der er nogle steder pa ejendommen hvor det er svaert at placere en altan. Der blev der-
for opfordret til, at ejer pa disse placeringer deltager i det videre forlgb, sa alle kan tilgo-
deses bedst muligt. Ligeledes blev foreslaet, at nogle ejere af stuelejligheder kunne del-
tage i altanudvalget, da det var en del af oplaegget, at stuelejlighederne skulle have mu-
lighed for direkte udgang til garden.

Der skal stemmes om; foreningen vil give tilladelse til opsattelse af altaner til gardsiden?
de steder hvor Frederiksberg Kommune vil give lov.

Flere ejere i stuelejlighederne, gjorder opmaerksom pa, at altaner med knaek (projekt 2)
vil give storre lysgener end almindelige altaner (projekt 1). Hertil oplyste dirigenten og
Jesper Strunge, at dette er noget Frederiksberg Kommune sandsynligvis vil tage hgjde for
for en eventuel godkendelse. Ligeledes vil kommunen ogsa vurdere indsigtsgener i for-
bindelse med deres tilladelser til altaner.
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Jesper Strunge oplyste, at en altan med knaek er medtaget grundet bedre anvendelse i
form af flere m%, samt denne folger ejendommens vinkler, og derfor synsmaessigt vil tage
sig bedst ud pa ejendommen.

Alle lejligheder vil fa lidt mere skygge ved, at der opsaettes altaner. Dette er der taget
hgjde for, ved opsaetning af hvide underbeklaedninger.

Den videre proces vil vaere falgende: Tilmelding af ejer som gnsker altaner, aftale med
leverandgr, ansggning hos kommunen, nabohgring, herunder en dialog om hvad der ma
gores og ikke gpres. Fprst herefter pdbegyndes opsatningen. Processen forventes ca. at
tage et halvt til et helt &r for de faerdige altaner er pa ejendommen.

Hvis der stemmes ja til projektet, skal de ejere der gnsker en altan deponere pengene
hertil inden for den narmeste fremtid. Priserne i eksempel 1 og 2 er vejledende, men
det forventes ikke, at projektet vil blive dyrere. Dog skal der tages hgjde for en ekstra
pris pa ca. 5.000 kr. pr. radiator der skal flyttes.

Der blev spurgt til, hvis man ikke har rdd nu, men eventuelt gnsker en altan pa et senere
tidspunkt. Dette vil vaere muligt, men man skal vaere opmeerksom pa, at dette alt andet
lige vil vaere vaesentligt dyrere.

Omkostningerne til vedligeholdelse af altanerne skal ejerne heraf selv sta for. Det er
ukendt hvor hgje omkostninger der vil komme hertil — men bestyrelsen vil Isbende fplge
op, sa altanerne ikke forfalder.

Der vil alt andet lige vaere krav om identiske altaner, det vil geelder m?, placering, stil og
farve. Dette vil ogsa vaere geeldende, for eventuelt senere opsatte altaner.

Seks ejerlejligheder har tidligere haft altaner ud til gaden - dette forventes det umuligt
at 4 tilladelse hos kommunen til igen. Muligvis der vil veere mulighed for tilladelse til op-
saetning af altaner svarende til dem der engang har veeret, hvilket var meget sma altaner.

Dirigenten satte herefter forslag A til afstemning — 3.232 fordelingstal stemte for, og for-
slaget blev vedtaget med mere end 2/3 flertal af de fremmgdte.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal, hvilket der ikke var stort nok fremmede til. Derfor
kan forslaget endeligt vedtaget pa den ekstraordinaere generalforsamling 23. september
2014.

Dirigenten oplyste, at som fglge af vedtagelsen er husorden, som er en del af oplaegget
fra altanudvalget, ogsa godkendt, og vil gelde fra, nar der er opsat altaner pa ejendom-
men.
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b) Bestyrelsen havde stillet forslag om at, der gives mulighed for etablering af altan i

d)

stuelejlighederne pa Solvej 4, forskudt hvis muligt.

Bestyrelsen praesenterede kort forslaget, som de har stillet for, at s& mange ejere kan
blive tilgodeset som muligt.

Dirigenten satte forslaget til afstemning, der ligeledes kraevede kvalificeret flertal.

2.463 fordelingstal stemte for. Forslaget er bortfaldet, da det ikke opndede et kvalificeret
flertal pa 2/3 af de mgdte fordelingstal.

Bestyrelsen havde stillet forslag om at, der gives mulighed for etablering af franske al-
taner ved de vinduesfag, hvor der ikke er mulighed for altan.

Bestyrelsen praesenterede kort forslaget, og gjorde opmaerksom pa, at det stadig kun er
mod gardsiden at der kan gives mulighed for etablering af en fransk altan, ved de vindu-
esfag hvor det ikke er muligt med en almindelig altan.

Dirigenten satte forslaget til afstemning, der ligeledes kraevede kvalificeret flertal.

3.800 fordelingstal stemte for, og forslaget blev derfor vedtaget — og kan endeligt vedta-
ges pa en ekstraordinaer generalforsamling.

Vedtagtsaendring vedligeholdelse af altaner

Zndringen af vedtaegten var for at undgé at der engang i fremtiden skulle opsta tvivl om
hvem som skal vedligeholde altanerne.

Uden yderligere debat satte dirigenten forslaget til afstemning — som blev enstemmigt
vedtaget.

Forslaget vil endeligt kunne vedtages pa den ekstraordinzere generalforsamling.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at al korrespondance mellem medlemmer, besty-
relse og administrator fremover som udgangspunkt sker elektronisk.

Dirigenten praesenterede forslaget, der er en frivillig ordning man kan tilmelde sig, ved at
sende en mail eller et brev til ejendommens daglige administrator, Janne Jensen.

Foreningen har brugt ca. 7.000 kr. pa kopi og porto for indkaldelse til denne generalfor-
samling, og det er udgifter som denne der kan mindskes, ved dette forslag.

Dirigenten satte forslaget til afstemning, hvorefter det blev enstemmigt vedtaget.
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f) Jesper Strunge havde stillet forslag om kgb af loftarealet over Solvej 2, 4. th.

Jesper Strunge praesenterede sit forslag, og dbnede for en debat med de fremmgdte pa
generalforsamlingen.

Prisen i forslaget er sat efter en uvildig vurderingsrapport fra Nybolig. Enkelte af de
fremmedte var af den holdning, at arealet ville kunne selges mere fordelagtigt for for-
eningen, men her blev gjort opmasrksom p4, at anvendelsen ligeledes vil blive anderle-
des.

Da forslaget omkring frasalg af loftsareal tidligere har veeret drgftet i foreningen, havde
bestyrelsen taget kontakt til formanden pa davarende tidspunkt, Torben. Problemstil-
ling var pa davaerende tidspunkt frasalg af hele loftsarealet — her var de primaere kritik-
punkter, stgjgener for 4. sals lejlighederne samt erstatning for de loftsrum der inddrages.
Dette forslag giver derfor ikke samme problemer, da underboen ogsa bliver indehaveren
af loftsarealet samt det loftsrum der inddrages, kan blive erstattet af et andet rum.

Enkelte mente der skal vedtages et princip for foreningen, og ikke et enkelt stdende salg,
men i stedet — Vil foreningen saelge ud? Hvordan, og hvilke konsekvenser far det?

Der var enighed om, at lave et loftssalgsudvalg, hvor forskellige muligheder kan drgftes.
Per Mgller var dog den eneste der meldte sig hertil i farste omgang.

Efter en mindre debat trag Jesper Strunge forslaget af dagsordenen.
Ad 5 Budget 2014/2015

Dirigenten gennemgik budgettet for 2014/2015, hvortil bestyrelsen havde stillet forslag om en
stigning i faellesbidrag pa 2,33 %.

Foreningen budgetterer med indtaegter pa 2.232.000 kr. og driftsudgifter pa 2.231.500 kr. Dette
giver i alt et budgetteret overskud pa 500 kr.

Bestyrelsen har budgetteret med 350.000 kr. til Ipbende vedligeholdelse, samt 800.000 kr. til
udskiftning af stigestrenge i @stgarden.

Derudover oplyste dirigenten, at bidraget til antenne vil stige fra 90 kr. til 107 kr. Dette sker pa
grund af, at grundpakken hos YouSee er steget. Dette er ikke en ordning ejerne kan fraveelge.

Desuden vil alle blive opkraevet et engangsbelgb pa 308,04 kr. til daekning af saldoen i antenne-
regnskab, som fremgik af balancen i foreningens arsrapport.

Dirigenten satte herefter budgettet med en stigning pa 2,33 % i feellebidraget til afstemning og
konstaterede, at dette blev enstemmigt godkendt.
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Bade antennereguleringen og stigningen i faellesbidraget opkraeves forst gang fra 1. november
2014 og med tilbagevirkende kraft til 1. maj 2014.

Ad 6 Valg af medlemmer til bestyrelsen

Pa valg til bestyrelsen var bestyrelsesmedlemmerne Ole Christensen, Jesper Strunge og Mette
Baden, der alle blev genvalgt.

Desuden opstillede Jgrn Duhn og Morten Winter som suppleanter.

Bestyrelsen har herefter fglgende sammensztning:

Formand Kenn Saxtorph Haagaard (pa valg i 2015)
Annette Prento (pa valg i 2015)
Ole Elbaek Christoffersen (pa valg i 2016)
Jesper Strunge (pa valg i 2016)
Mette B. Baden (pa valg i 2016)

Som suppleanter:

Morten Winter (pa valg i 2015)
Jgrn Duhn (pa valg i 2015)
Ad 8 Valg af revisor

Aage Maagensen blev genvalgt som revisor.
Ad 8 Eventuelt

Varme- og vandregnskab:

Der er grundet udskiftning af stigestrenge ikke opsat malere i alle lejlighederne, og derfor er der
skiftet metode til fordeling af udgiften til opvarmning af vand. Denne del af varmeregnskabet
fordeles nu efter haneandele. Dette har resulteret i, at flere ejere mener, der har veeret uover-
ensstemmelser i deres regnskaber. Der blev aftalt, at bestyrelsen ville tage en drgftelse med
Brunata om a&ndringerne i varmeregnskabets fordelingsnggle overfor alle ejere.

Dog opfordres der til, hvis ejeren har et regnskab med forkerte opgjorte haneandele, at ejeren
sender dette ind til administrator Janne Jensen, da det er muligt at fa lave en om beregning af
den enkeltes lejligheds individuelle varmeopgerelse, hvis haneandelene er opgjort forkert.

Stigestrengsprojekt:
Et par ejere var blevet opkraevet ekstra gebyr i forbindelse med stigestrengsprojektet. Hertil

oplyste bestyrelsen, at dette er en fejl. Det er kun de lejligheder, hvor der til ejeren er udarbej-
det et tilbud eller/og er udfgrt ekstraarbejder inde lejligheden i forbindelse med rgrprojektet
som skal betale gebyret. De lejligheder, som ikke har faet saarskilt tilbud udarbejdet, far det op-

kraevede belgb retur.
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Solvej vedligeholdelse:

Bestyrelsen orienterede om, at der snarest skal afholdes et mgde med kommunen, for afklaring
om Solvej er foreningens vej eller kommunens, og hvem der derfor skal afholde vedligeholdel-
sesudgifter hertil. Foreningens advokat har meddelt, at der ikke kan gores et erstatningskrav
geldende.

Da der ikke var mere til dagsordenen, takkede dirigenten for god ro og orden og haevede gene-
ralforsamlingen kl. 22.45.

Dato: 01/10 - 2014

Som dirigent:

| bestyrelsen:
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