Ar 2023 onsdag den 31. maj kl. 17.30 afholdtes ordinzr generalfor-
samling i Foreningen af Ejerlejligheder under matr.nr. 5 rf Frede-
riksberg (E/F Gregndalsgaarden II) i Kulturhuset Pilegardens loka-
ler.

Formanden Flemming Bang bsd velkommen og foreslog advokat Kristian
Ngrgaard som dirigent. Kristian Ngrgaard konstaterede herefter ge-
neralforsamlings lovlighed.

Kristian Nergaard oplyste, at han og bestyrelsesformand Flemming
Bang havde deltaget i Finn Padkzrs biszttelse og afleveret en
blomst pa ejerforeningens vegne. Finn vil blive savnet.

Punkt 1 - Aflaggelse af arsberetning for det senest forlgbne ar
samt forelaggelse til godkendelse af Arsregnskabet med pategning
af revisor.

Formanden Flemming Bang aflagde fwolgende beretning:

” Bestyrelsens fokus det forgangne ar, har veret at fa lavet et
budget til knopskydningerne. Arkitekterne PJP har besigtigede
ejendommen i fordret, og lavede et projektforslag, men tilhgrende
budget. Vi udarbejdede herefter et budget til de enkelte 4. sals
lejligheder. Vi havde efterfelgende mede med 4. sal lejlighederne,
omkring dette.

Jeg har i det forgangne &r drukket en del kopper kaffe med Finn.
Vores samtaler har mest drejet sig om ejendommens tekniske instal-
lationer, som han efterh&nden bruger det meste af sin vicevarts-
gerning pa, men det er desvarre slut.

Af sterre arbejder pd ejendommen kan navnes, at returstrengen til
det varme brugsvand er blevet skiftet. I bagtrappeopgangen 127 tv.
Har vi udskiftet belysningen, og opsat rggalarmer.”

Der var herefter mulighed for at stille spegrgsmdl til beretningen.
En beboer spurgte, om der var nyt i forhold til indl®gning af fi-
ber i ejendommen. Bestyrelsen oplyste, at de har underskrevet af-
talen med Nordlys, men det gar tilsyneladende ikke sa& sterkt, som
man kunne habe.

Bestyrelsen blev ogsd spurgt til, om der var ivarksat nogen tiltag
for at finde en ny vicevart efter Finn Padkars bortgang. Det blev

oplyst, at der aftales et fazllesmpde med naboejerforeningen og at

der arbejdes bade p& en kortsigtet og en langsigtet lgsning.



Bestyrelsen blev opfordret til at lave en akutliste med numre til
handvaerkerne, som beboerne kunne benytte i1 helt szrlige tilfalde.

Beretningen blev herefter taget til efterretning.

Kristian Nergaard gennemgik herefter det udsendte regnskab og
knyttede bemzrkninger til de enkelte punkter. Regnskabet udviser
et underskud p& ca. kr. 330.000, som bestyrelsen foreslar finan-
sieret over de opsparede midler. Egenkapitalen reduceres saledes
fra kr. 950.000 til kr. 619.000. Arsagen skyldes primert den plan-
lagte store renovering af rgr til kr. 365.000, som blev foretaget
sidste ar.

Der er fortsat opsparing til langsigtet vedligeholdelse og belgbet
udger nu kr. 1,2 million.

Der blev forespurgt til en udgift til asbestsanering og det blev
oplyst, at dette blev lavet i forbindelse med udskiftningen af rer
i kalderen.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

Punkt 2 - Vedtagelse af budget for ar 2023. Bestyrelsen foreslar

budgettet forhgjet med 5% med virkning fra 1/6 2023.

Kristian Neprgaard gennemgik budgettet og forklarede, hvorfor be-

styrelsen indstiller en stigning med 5% med virkning fra 1/6. Der
har veret generelle prisstigninger i samfundet og blandt andet er
renovationen steget samt forsikringer. Der er ogsa sket en lenre-
gulering af Finns len.

Der vil vere kr. 321.000 til vedligeholdelse, hvilket bestyrelsen
skenner er tilstrakkeligt og hvad vi plejer at bruge.

Der blev forespurgt til, om bestyrelsen laver nogle tiltag for at
vurdere, om der er nogen sparerposter 1 budgettet. Kristian Ner-
gaard oplyste, at blandt andet forsikringspramien ofte kontrolle-
res, idet han har en meget stor portefwglje af forsikringer og der-
for er det vigtigt, at disse lebende tjekkes efter.

Ellers har bestyrelsen ikke haft nogen konkrete punkter, som de
har vaeret utilfredse med og derfor er der ikke blevet indhentet
gvrige tilbud. Kristian Nergaard oplyste, at det primert er vand
og renovation, der eventuelt kunne spares p&, hvis beboerne bruger



mindre. I tilfalde af at man kunne fjerne en container til restaf-
fald, vil man kunne spare pa renovationen.

Budgettet blev herefter enstemmigt godkendt med en stigning pa 5%
med virkning fra 1/6.

Punkt 3 - Bestyrelsens og medlemmers forslag.

3.1. Forslag om opsparing til langsigtet vedligeholdelse med

kr. 145 pr. fordelingstal pr. ar (svarende til kr. 500.000). Op-
sparingen fortsatter og lgber til naste generalforsamling:

I lighed med tidligere &r foreslds det at lave en opsparing til
langsigtet vedligeholdelse. Tidligere har man opsparet kr. 310.000
om Aret, men bestyrelsen foreslar nu kr. 500.000. Arsagen er, at
vi ser ind i en del omkostninger til blandt andet radgivning, og
alle de penge, som ndr at blive opsparet i foreningen, vil kunne
nedbringe den indbetaling, som beboerne skal lave senere i forbin-
delse med blandt andet en kommende tag- og facadesag.

En beboer fremsatte gnske om at bestyrelsen blev bedre til at kom-
munikere, hvad udgifterne forventes at skulle bruges til. Besty-
relsen oplyste, at man normalt aldrig bruger af de opsparede mid-
ler, uden at der er vedtaget et konkret projekt til det. Dette har
veret praktiseret igennem de sidste mange ar.

Punktet blev herefter sat til afstemning og alle var enige 1 punk-
tet, som herefter blev vedtaget. Kristian Ngrgaard oplyste, at op-
kraevningen fra 1/6 allerede er sendt ud, og derfor er denne lavet
pad baggrund af den tidligere opsparing med kr. 310.000. Pa opkrav-
ningen for 1/7 vil der saledes vare den nye opsparing, inkl. en
lille regulering for 1 maned.

3.2. Orientering fra bestyrelsen om frasalg af loftet til knop-
skydning for 4. sals lejlighederne:

Formanden Flemming Bang redegjorde for forlgbet omkring knopskyd-
ningen. For snart et par ar siden blev der igangsat et projekt om-
kring mulig renovering af ejendommens tag og facade. P4 et tids-
punkt blev det aftalt, at man skulle unders@ge nzrmere, oOm det wvar
muligt at frasalge loftet til knopskydning, sdledes at man fik en
ekstra ordiner indtagt til ejerforeningen, som kunne nedbringe
indbetalingen til tag- og facadesagen. Der blev tilknyttet teknisk
radgiver Peter Jahn & Partnere samt advokat René Elling og advokat
Kristian Ngrgaard.



Der er saledes udarbejdet et projekt for salg af tagrummet. I den
forbindelse har teknisk radgiver Peter Jahn & Partnere vurderet,
at ejendommens varmeanlag ikke vil kunne forsyne de mulige 9 lej-
ligheder, som kunne blive etableret ved knopskydningen. Dette vil
betyde, at der skulle etableres en ny varmecentral samt ny 2
strenget varmeforsyning i ejendommen. Denne udgift er estimeret
til ca. kr. 8,3 million + moms.

Kgberne af et rarum pad loftet vil skulle give ca. kr. 1.678.000
for dette, hvoraf de kr. 900.000 er for selve byggeretten.

P.t. har vi faet 4 positive tilkendegivelser fra ejere, som gnsker
at knopskyde, og dette kan af gode grunde ikke betale for varmean-
legget. Der vil s&ledes kun komme ca. kr. 3,6 million ind. Dette
vil séledes betyde, at ejerforeningen skal betale i omegnen af

kr. 4,7 million + moms ekstra for at etablere varmeanlagget til de
4 knopskudte lejligheder. Vores radgiver har oplyst, at den tekni-
ske levetid for varmeanlagget er udtjent, og derfor begr man inden-
for en periode af omkring 10 &r planlagge at udskifte dette. Dette
vil bersre alle lejligheder i ejendommen, idet alle skal have nye
radiatorer og stigestrenge. Typisk vil projektet ogsa medfere, at
radiatorerne skal flyttes hen under vinduet, hvilket er hensigts-
messigt 1 forhold til den bedst mulige varmefordeling i ejendom-
men.

P4 baggrund af disse informationer har bestyrelsen valgt at sperge
generalforsamlingen, om der fortsat er opbakning til at géd videre
med projektet om knopskydning, idet der skal bindes yderligere
penge i radgivningen til dette. Det er saledes nu eller aldrig,
for s& vidt angadr etablering af eventuel knopskydning. Det vil
ikke vaere hensigtsmassigt at lave nye lejligheder efter et tag er
etableret, idet dette vil blive vasentligt dyrere.

T forhold til de oprindelige forudsatninger for knopskydning er
der sket en udvikling i renteniveauet samt faldende priser pa lej-
ligheder.

Der var herefter en langere drgftelse af punktet. Bestyrelsen blev
opfordret til at prioritere de opgaver, som er vigtigst i forhold

til bygningen og bestyrelsen praciserede, at dette er tag- og fa-

cadearbejder.

Der blev ogsd spurgt til, hvorvidt radgiver har knyttet bemaerknin-
ger til brandtilstanden pa ejendommen i tilfelde af, at man laver



knopskydning. Dette er der taget hgjde for, idet brandsikringen er
vesentlig mindre, ndr der er tale om sammenlegning af lejligheder,
end hvis der skulle etableres helt nye selvstzndige lejligheder.

Der blev ogsd forespurgt til, om etablering af knopskydning ogsa
ville give mulighed for at drefte general &ndring af fordelingstal
i ejendommen. En beboer oplyste, at han ejer en af erhvervslejlig-
hederne, og han @nsker at generalforsamlingen skulle vurdere mu-
ligheden af at &ndre fordelingstallet. Det blev oplyst, at et
eventuelt frasalg af knopskydningen ville medfegre en @ndring af
det administrative fordelingstal, men ikke det tinglyste forde-
lingstal. @nskede den pagzldende at @ndre fordelingstallet, m& man
stille forslag om dette, men huske at det kraver enstemmighed
blandt alle foreningens medlemmer at @ndre fordelingstallet.

Kristian Ngrgaard opsummerede problemstillingen og satte punktet
til afstemning.

3.3. Vejledende afstemning om der fortsat skal arbejdes pa frasalg
af loftet, herunder benyttelse af yderligere radgivning vedrgrende
knopskydning. :

For forslaget stemte 6 lejligheder.

Imod forslaget stemte 16 lejligheder.

Bestyrelsen noterede sig sadledes, at der ikke var interesse for at
drefte spergsmalet om knopskydning yderligere.

3.4. Orientering fra bestyrelsen vedrgrende status pa renovering
af ejendommens vinduer samt udskiftning af foreningens tag og nye
fuger:

Flemming Bang oplyste kort, at naste skridt er at tage den videre
dialog med Peter Jahn & Partnere, saledes at vi kan fa revideret
budgetterne med henblik p& indkaldelse til en ekstra ordinzr gene-
ralforsamling. Her vil vi anmode om tilladelse til en egentlig
projektering med henblik pa& afholdelse af licitation. Herefter
skal foreningen mgdes igen til en endelig vedtagelse samt afkla-
ring af finansieringen.

En beboer oplyste, at han opfordrede bestyrelsen til at huske, at
garagerne ogsd skal have noget vedligeholdelse, og bestyrelsen
meddelte, at dette er indtenkt i projektet.



Punkt 4 - Valg af formand for bestyrelsen.
Formanden Flemming Bang var villig til genvalg og blev genvalgt
med applaus.

Punkt 5 — Valg af bestyrelse.

I bestyrelsen sidder Jan Tradsborg, Ann Christensen, Anders Niel-

sen og Jes Bay Stellini, som var villige til genvalg. Der var ikke
andre kandidater. Bestyrelsen blev herefter genvalgt med applaus.

Punkt 6 — Valg af suppleanter.

Som suppleant sidder Frederik Zebitz og Julie Noack Skerbak. Julie
oplyste, at hun var villig til at trade ud, hvis der var andre
kandidater. Som ny kandidat blev opstillet Mathias Macholm Miiller.

Frederik Zebitz og Mathias Macholm Miller blev herefter valgt som
suppleanter.

Punkt 7 - Valg af revisor.
Der var genvalg til revisionsfirmaet Beierholm.

Punkt 8 — Eventuelt.

Bestyrelsen oplyste, at der som sagt snart er mgde med den anden
naboforening. Her skal der blandt andet planlagges en felles ar-
bejdsdag. Allerede nu kan datoen reserveres, som bliver den 26/8
2023. Der vil komme narmere opslag om dette.

Bestyrelsen blev opfordret til at undersege brandsikringen i kal-
deren, idet der tilsyneladende er fjernet nogle dere i cykelkalde-
ren, som kunne skabe en vindkorridor. Bestyrelsen ville vurdere,
om der er et problem.

En ejer af en stuelejlighed udtrykte lidt bekymring om, at garden
oftest reserveres til individuelle private engagementer, og at
dette sker meget ofte 1 lgbet af sommeren. Det er surt primert for
stuelejlighederne, at de ikke kan benytte garden, nar de ikke har
en altan. Bestyrelsen blev derfor opfordret til at lave et regel-
s@t/hensigtserklaring om, hvordan man benytter garden. I den for-
bindelse kunne det vare godt at f& repeteret reglerne for eventuel
afspilning af musik og stej samt huske, at man skal rydde op og
renggre toilet.



Det er ogs& konstateret, at en eller flere var begyndt at benytte
kulgrill p& altanerne. Det skal understreges, at dette ikke er
tilladt. Der m& kun benyttes el- eller gasgrill, og man skal huske
kun at bruge sma gasflasker.

En beboer gnskede at f& indkebt en metalkurv, som man kan benytte

til farligt affald, indtil dette bliver placeret i giftskabet. Det
blev aftalt, at beboeren ville indkebe en sddan og fremsende reg-

ningen til administrationen.

Bestyrelsen oplyste ogsd, at der vil blive indkebt kost og skovl,
som vil blive indsat i skralderummet, s& alle har en mulighed for
at benytte denne efter Finns bortgang. Al hjalp fra beboerne vil

sdledes vare karkommen.

Der vil snarest blive rundsendt en skrivelse vedrgrende registre-
ring af kzlderrum, idet bestyrelsen gnsker at fa disse nummereret,
idet bestyrelsen gnsker at fa disse nummeret, sa vi ved, hvem der
har hvilke og afstemme det med, hvem der betaler og hvem der i gi-
vet fald ikke betaler for et kalderrum. Man skal sdledes pasatte
navn og adresse pa det rum, som man benytter.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden.

Generalforsamlingen havet.
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