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REFERAT

E/F Slotsgdrden - ordinzr generalforsamling

Mgdested: Kammerrddensvej 15, 2970 Hgrsholm

Mgdedato: Onsdag den 22. maj 2013 kl. 19.00

Repraesenteret: 8.072,03 fordelingstal (inkl. 17 fuldmagter) ud af ejendommens samlede
fordelingstal 10.018.

Fremmgdte: Fra DEAS A/S afdelingsdirektgr Per Holm, projektieder Tom Eilertsen samt
ejendomsadministrator Monica Nyby

Referent: Monica Nyby

Dagsorden:

1. Valg af dirigent

2. Valg af stemmeopteellingsudvalg

8. Arsberetning for det senest forlgbne &r

4. Godkendelse af 8rsregnskab

5. Forslag

6. Godkendelse af driftsbudget

7. Valg af formand

8. Valg af bestyrelsesmedlemmer

9. Valg af bestyrelsessuppleanter

10. Valg af revisor
11. Eventuelt

1. Valg af dirigent
Formand Mogens Pedersen bgd velkommen til de fremmadte og foreslog Per Holm som dirigent. Der var
ikke andre kandidater, hvorefter Per Holm blev valgt.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslut-
ningsdygtig.

Dirigenten oplyste, at der var indkommet forslag til behandling under pkt. 5 og rettede samtidig en op-
lysning i indkaldelsens pkt. 8, idet Claus Lillelund var pé valg.

Beretningen blev herefter taget til efterretning.

2. Valg af stemmeopteallingsudvalg.
Per Holm og Monica Nyby blev valgt.

3. Arsberetning for det senest forlgbne &r.
Formand Mogens Pedersen aflagde p& bestyrelsens vegne é’arsberetning for det senest forlgbne 3r. Beret-
ningen foreligger skriftligt og gengives her.

Taget pa den hgje del af hotellet
Entreprengren sprang, -andre har vaeret bedt om tilbud, har ligeledes veeret usikre og takket nej.
Vi har nu f8et et nyt tilbud der gennemfgres snarest.
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Tryg- Forsikring (Varsling af prisforhgijelse)
[ juni 2012 fik bestyrelsen tilsendt et brev fra DEAS med en meddelelse, at DEAS’s rammeaftale var ble-
vet varslet en vaesentlig forhgjelse af forsikringspraemien for ejendomme tilknyttet denne aftale.

Forurening / opgravning ved garagerne

21. februar, Iht. AB 92 § 37 blev afholdt 1-8rs gennemgang for afveergeforanstaltninger med deltagelse
af

Repraesentant for entreprengren

Repraesentant for Cowi

Repreesentant for regionen (Arne Rokkjeer)

Der kunne ikke konstateres mangler, men jeg har f3et tilfgjet protokollen, at vi tog forbehold for sat-
ningsskader og jeg bad om, at de indmurede nivellementspunkter fortsat bibeholdes indtil vi beslutter
andet, hvorefter de vil blive fiernet og der retableres efter fjernelsen.

Forureningsbetegnelsen kunne endnu ikke fjernes fra Slotsgarden.

Nabohgring, Heiberggarden

Den 18. marts fik bestyrelsen, fra Harsholm kommune, tilsendt en s3kaldt naboorientering om et solcel-
leanlzeg pa Heiberggdrden som er omfattet af lokalplan 124, hvori star:

Tagdaekning skal udfgres med tagdaekning af ikke-reflekterende metal’.

I ansggningen til Hgrsholm kommune star netop, at anlaegget ikke er af metal og at det udfgres af ikke
reflekterende glas.

iht. planlovens § 19 kan kommunen dispensere fra bestemmelserne i en lokalplan, MEN iht. § 20 kan en
dispensation der kan have interesse for naboer, ikke meddeles for der er gennemfgrt en orientering med
indsigelsesmulighed.

Bestyrelsen sendte bemeerkninger:
Anleeggets samlede udtryk og delelementer skal overholde bestemmelserne i lokalplan 124 § 8.3 om ik-
ke-reflekterende materialer af hensyn til beboerne i Slotsgarden.

Anlaegget forekommer gdelzeggende for Heiberggdrdens arkitektur, idet det paeneste ved bebyggelsen er
det falsede zinktag, som netop har stor betydning for bebyggelsens samlede arkitektoniske udtryk. Da
denne tagflade er meget synlig set fra Slotsgarden vil solcelleanlaegget forekomme som et temmelig
fremmed element i bebyggelsens samlede tagflade mod g%rdanlaegget og Slotsgérden.

Vaskerum i keelderen, Hotellet
Tvivl om benyttelse.

Sélbaenke p& den lave flgj

En total udskiftning er gdet i gang. Bestyrelsen besluttede, at udskifte alle salbaenke til skiffer. Der var
problemer med at f8 etableret zinkbaenke og de ville ikke blive ens.

I samme forbindelse far vi helt renoveret overdaekningen ved indgangen til le&egernes indgang mod p-
pladsen.

Dels Igber regnvand direkte fra overfladen via en meget uteet inddeekning og dels er de underliggende
krydsfinerplader rédne.

Entreprengren har desuden repareret soklen mod ridebanen. Der er indlagt pap mellem sokkel og mur.

Vinduesudskiftning

Bestyrelsen har gentagne gange diskuteret udskiftning af vinduer i ejendommen.
a. Mange lgsninger

b. Mange priser / forslag til finansiering

En gennemgang har vist at der er flere problematikker.
udskiftning af sydvendte, traengende vinduer i altangangsfigjen
udskiftning af alle sydvendte vinduer i altangangsflgjen
udskiftning af alle vinduer / butiksfacader i altangangsflgjen
udskiftning af alle vinduer i EJENDOMMEN (inkl. hotellet)
(Herunder hele diskussionen omkring vinduer / finansiering)
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Herefter var der mulighed for at stille spgrgsmal.

Et medlem spurgte til naboh@rmgen ifm. solcelleanlezegget pd Heibergdrden. Mogens Pedersen oplyste, at
ejerforeningens bestyrelse p& vegne af eJerforemngen havde givet indsigelse mod anleegget, men at
Hgrsholm Kommune havde givet Heiberggéarden tilladelse til opseetning af solcelleanlaeg trods indsigelsen
fra E/F Slotsgarden

Der var ikke yderligere, hvorefter beretningen blev taget til efterretning.

4. Godkendelse af arsregnskab
Monica Nyby gennemgik rsrapport 2012 i hovedtal, og indledte med at oplyse at der fra revisionen ikke
havde veeret forhold, der havde givet anledning til forbehold.

Arets overskud pé kr. 200.700,- blev fores|det overfort til konto for hovedistandszettelse.
Hensaettelser og egenkapital i alt kr. 1.776.877.

Der var enkelte sp@rgsmal der blev besvaret, herunder spgrgsmal til ejerforeningens falleslan. Det blev
aftalt at notat begdet af DEAS jurist ang. feellesl&n skulle vedlaegges som bilag til naerveerende referat.

Der fremkom ikke yderligere til regnskabet, der blev enstemmigt godkendt.

5. Forslag

Bestyrelsens forslag om eendring af vedtaegternes 6 & 6 a, hvor vedligeholdelsespligten for vinduer blev
foresl3et flyttet fra ejerforeningen til medlemmerne, blev behandlet indledningsvis. Dirigenten oplyste, at
2/3 del af de stemmeberettigede efter fordelingstal skuHe stemme for forslaget for vedtagelse heraf.

Bestyrelsesmedlem Jorn Langvad motiverede forslaget og oplyste baggrunden for forslaget, at den enkel-
te opnar en personlig forbedring af sin IeJlighed ndr vinduerne er udskiftet samt at skattefradraget i re-
geringens boligjobordning kun kan benyttes, sdfremt det enkelte medlem personligt har afholdt udgiften
til vinduesudskiftning.

Et medlem mente, at der kreever enstemmighed at flytte vedligeholdelsespligten. Dirigenten oplyste her-
til, at det rent prmaplelt ikke kan lade sig ggre at flytte vedligeholdelsespligten, men at erfaringer fra an-
dre eJerforenmger viser, at man har vedtaget en @ndring af vedligeholdelsespligten i vedtaegterne og og-
s& faet sendringen tinglyst.

Herefter blev forslaget sat til afstemning. For vedtagelse af forslaget skulle 6.678,67 stemme for. Resul-
tatet blev at 4.026,42 fordelingstal stemte for, 3.795,61 fordelingstal stemte (mod og 250 fordelingstal
udlod at stemme. Forslaget blev forkastet.

Dernzest blev J. Valentins forslag om forhgjelse af faellesbidraget med kr. 830.000 behandlet. Dirigenten
redegjorde for, at dette forslag kunne vedtages ved stemmeflerhed efter fordelingstal.

Vinduerne stand i hele ejendommen blev diskuteret, herunder at en ejer mente, at ogsa vinduerne i ho-
telbygningen traenger til renovering. Samtidig rettede tekniker Tom Eilertsen fra DEAS tilstandsvurderin-
gens side 2 om altangangsbygningens vinduer mod nord, idet det er de sydvendte vinduer i altangangs-
bygningen, der er tale om.

Forslagsstiller J. Valentin fremfgrte, at man burde dele vinduesrenoveringen i hele ejendommen op i eta-
per.

Dirigenten preeciserede, at forslaget var baseret pa ekstraopkraevning af feellesbidrag med kr. 830.000 i
forhold til budgettet for 2013, fremfor anvendelse af egenkapitalen (kontoen for hovedistandsasttelse).

Der kunne ikke opn3s tilslutning til ekstraopkraevmngen men da et stort flertal af de fremmegdte gnskede
at man anvendte egenkapitalen til formalet, blev det aftalt at bestyrelsen indkalder til ekstraordinzer ge-
neralforsamling i juni 2013 med forslag om vinduesudskiftning etape 1 (udskiftning af vinduer i altan-
gangsbygningens syd facade).
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Herefter blev forslag fra Per Rosberg, Nanna Olsen, Erik & Dorte Frost samt Ole & Bendte Frederiksen be-
handlet. Forslaget omhandlede udarbejdelse af en 5 eller 10 3rs vedligeholdelsesplan til fremlaeggelse
hvert &r pd ordinzer generalforsamling.

Per Rosberg motiverede forslaget, der herefter blev sat til afstemning ved h%ndsopraekning. Afstemnin-
gen viste et flertal for forslaget, der dermed var vedtaget.

6. Godkendelse af driftsbudget.

Monica Nyby gennemgik kort budget for 2013 og 2014, der medfgrer usendrede ejerforeningsbidrag.
Bestyrelsen redegjorde for baggrunden for de usendrede feellesbidrag, idet ejerforeningen har oparbejdet
en stor egenkapital, igennem driftsmaessigt overskud gennem flere &r. Man havde derfor ikke fundet an-

ledning til at foretage forhgjelse af faellesbidraget.

Budgetterne for 2013 og 2014 blev herefter enstemmigt godkendt, og ser sdledes ud:

BUDGET BUDGET
2013 2014

Indteegter:
Aconto E/F-bidrag.......ccovvviiiiiiicic i 994.000 994.000
Vaskeriindtaegter.........oocooviiiiiii e, 14.000 11.000
Andre indtaegter........oociiiiiii 9.000 9.000
L B v o o viiomnnssn 5555 15 aummmcnmmornn 2 ¢+ 0 € v 4 5 5 £ a1 4 1.017.000 1.014.000
Renteindtaegter. ..o i e 8.000 5.000
Indtaegterialt.....vcvvievnnss RO SR 1.025.000 1.019.000
Udgifter:
Forbrugsafgifter
FEBIEE Blissnuunsti .o vs wommmmnomns s 12 o 5 pmmommmomsmn s 4355555 43.000 40.000
VA immonss vt v vammmmmnmes vy o s 5 g prssssies s 55 5 4 55 5 s518n 130.000 130.000
Renovation.........covciiii i 110.000 110.000
@vrige afgifter......ocooviiiie 1.000 1.000
Forsikringer og abonnementer
Forsikringer.....cooovvi i 75.000 70.000
Abonnementer.......o.ociiiiiiii 43.000 46.000
Vicevaert/renholdelse
Ejendomsservice (vicevaert)........ooovvvvienennn.n, 189.000 200.000
Snerydning/vejsalt.......ccooiiiviiii 45.000 45.000
Drift af feelleslokale..........oovvvvviiiiiiin, 15.000 5.000



Administrationshonorar

Administrationshonorar, DEAS A/S.......cvcvvv.. 99.000 99,000
Ovrige administrationsomkostninger

REVISO a5 543 ¢ oxummnsin s € §5 5 5 Siiaimeiun s 2 » o o v smimsmrmonnse 12.000 13.000
Ingenigr, teknisk bistand...........coooviiiiiinnnns 0 0
Udarbejdelse af varmeregnskab.................... 21.000 23.000
Mgdeudgifter.......ooooiiiiii 6.000 6.000
Uforudsete udgifter......ccoveiiiiiiiiiiiiin e 5.000 0
DIVIEFSE susnmmosvs 12 3 s 1515 6 7 £ 5ainiionn o ¢ » o sorcessasesn 12.000 15.000
Lgbende vedligeholdelse

Lgbende vedligeholdelse...........coocvvvivinennn .. 219.000 216.000
Samlede udgifterialti....ccovcvveniiniinrniennes - 1.025.000 1.019.000
Arets resultat........covrennee rrrrerarea errrnren 0] 0

7. Valg af formand.

Formand Mogens Pedersen var pa valg. Desuden opstillede Per Rosberg til formandsposten. Dirigenten
foranledigede en skriftlig afstemning, hvor resultatet var at 4.292,36 fordelingstal stemte for Mogens Pe-
dersen 0g 3.779,67 fordelingstal stemte for Per Rosberg. Mogens Pedersen blev derfor genvalgt for en 2
&rig periode.

8. Valg af bestyrelsesmedlemmer.
Bestyrelsesmedlem Jgrn Langvad valgt i 2012 var ikke pa valg. Claus Lillelund var p& valg. Der var ikke
andre kandidater, hvorefter Claus Lillelund blev genvalgt for en 2 &rig periode.

9. Valg af bestyrelsessuppleanter.
Som suppleanter blev Per Rosberg og Susanne Vissing valgt for en 1 8rig periode.

Bestyrelsen er herefter sammensat s8ledes:

Bestyrelsesformand Mogens Pedersen, Gammel Hovedgade 10 A P8 valg i 2015
Bestyrelsesmedlem Claus Lillelund, Gammel Hovedgade 10 C P& valg i 2015
Bestyrelsesmedlem Jgrn Langvad, Gammel Hovedgade 10 D P8 valg i 2014
Bestyrelsessuppleant Per Rosberg, Gammel Hovedgade 8, 2. sal, lejl. 14 P& valg i 2014
Bestyrelsessuppleant Susanne Vissing, Gammel Hovedgade 14, st. th. P8 valg i 2014

10. Valg af revisor.
IN Revision blev genvalgt. Bestyrelsen blev samtidig bemyndiget til at indhente alternativt revisionstil-
bud.

11. Eventuelt.
Under punktet blev blandt andet drgftet fglgende:
- Opfordring til Erik Frost om at gennemga navneskilte/dgrskilte.
- Varmeregnskab fra Ista og hvorndr dette udsendes. Monica Nyby oplyste, at foreningens varmear
slutter 31.12 men at arsafregningen fra forsymngswrksomheden som danner grundlag for var-

meregnskabet, fgrst er modtaget i marts maned.

Der var ikke yderligere og generalforsamlingen sluttede herefter ki. 21.30.
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Underskrift:

Formand

Bilag:
DEAS notat vedr. falleslan.
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Dirigent

Pér Holm



Mobile User


Hellerup, 29-10-2012
Sagsnr. 07-28120
Dok.nr. 12-188335

Notat om overtagelse af feelleslan efter tvangsauktion

Auktionskgber overtager ikke tidligere ejers restancer til eJerforemngen for tvangsauktionen,

Ejerforeningen kan fa helt eller delvist daekket denne restance pa tvangsauktlonen i form af

ejerforeningens pant i ejerlejligheden. Bliver restancen ikke daekket fuld ud p& tvangsauktio-
nen, lider ejerforeningen et tab.

Auktionskgber heefter for betaling af faellesudgifter, herunder forhgjede faellesudgifter som fgl-
ge af et feelleslan, som er forfaldne til betaling efter auktionskgbers overtagelse af ejerlejlighe-
den. Overtagelsesdatoen er typisk auktionsdagen.

Alle bidrag der forfalder til betaling efter overtagelsesdagen (auktionsdagen) hafter auktions-
kgber for. Dette er ogs3 tilfeeldet, selvom ejerforeningens udgifter har vist sig at veere stgrre
end fgrst antaget, og det derfor er ngdvendigt at efteropkraeve de enkelte ejere - sa leenge
denne efteropkraevning sker efter auktionskgbers overtagelse af ejerlejligheden.

Se i gvrigt Peter Blok, Ejerlejligheder 3. udgave, side 243 "Overfores ejendomsretten til en
ejerlejlighed ved tvangsauktion uden for konkurs, haefter auktionskgberen p§ tilsvarende m&de
i hvert fald for bidrag der forfalder efter overtagelsesdagen, som her normalt er sammenfal-
dende med auktionsdagen.”

Beslutning om optagelse af et feellesl@n treeffes pa en generalforsamling. Denne beslutning
binder samtlige til enhver tid veerende ejerlejlighedsejer. Optagelsen af faelleslan giver ejerfor-
eningen og ejerne muhghed for at finansiere vedligeholdelsesarbejder pd ejendommen, hvilket
bl.a. har en positiv effekt pa lejlighedernes veerdiansettelse.

Et f&lleslan kan ikke betragtes som et almindeligt 1&n, hvor eJerforenmgen som ufyldestgjort
kreditor pd en tvangsauktion i sd fald mister retten til betalmg I et feelleslén er ejerforeningen
debltor og banken er kreditor. Renter og afdrag pa feellesldnet betales af ejerforeningen, som
sd opkraever de enkelte ejere deres andel af 13net i form af forhgjede feellesudgifter.

Auktionskgbers forpligtelser overfor ejerforeningen fremgar bl.a. af salgsopstillingen til tvangs-
auktionen, hvor f&llesudglfter mv. til ejerforeningen er anf@rt Forhgjede faellesudgifter i form

af deltagelse i et feelleslan er ikke en del af stgrstebelgbet pd tvangsauktmnen men er en for-

pligtelse, der pahviler den til enhver tid vaerende ejer af ejerlejligheden og sdledes ma respek-
teres af erhververen af ejerlejligheden pd en tvangsauktion.

Der henvises i gvrigt til U1997.15630 som netop konkluderer, at auktionskgber haefter for be-
taling af forhgjede feellesudgifter som folge af et feelleslan.
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U.1997.15639

Forhgjede feellesudgifter vedrorende ejerlejlighed bortfaldt ikke ved
tvangsauktion.

TBB1998.5

Ejerforening forhejede pa generalforsamlinger fzellesudgifterne pa grund af renovering. Efter tvangsauktion
over en ejerlejlighed naegtede en senere kober at betale disse udgifter, men demtes dertil. At den tidligere
ejer ikke havde reageret pa henvendelser om finansiering, og at foreningens finansieringsform ikke var direk-
te omtalt i generalforsamlingsbeslutningen, kunne ikke aendre herpa. Der var pa tvangsauktionen behgrigt
oplyst om det forhgjede bidrag. Kravet vedrerte alene ydelser, der forfaldt efter auktionen.
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