REFERAT

>
e glud

af ordinaer generalforsamiing i E/F SLOTSGARDEN afholdt den 3. maj 2017 med fol-
gende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Valg af stemmeoptzellingsudvalg.

3. Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar.

4. Forelzaeggelse til godkendelse af drsregnskab med p&tegning af revisor.

5. Godkendelse af det kommende ars driftsbudget, herunder fastszettelse af starrelsen
af de | § 5 omhandlede arsydelser fra medlemmerne.

6. Eventuelle forslag.

7. Valg af formand for bestyrelsen for s3 vidt denne afg3r.
Per Rosberg er pa valg og modtager genvalg.

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Per Bjerregaard er pa valg og modtager genvalg.
Mogens Djurhuus er pa valg og modtager genvalg.

9. Valg af 2 suppleanter til bestyrelsen.
10.Valg af revisor.

11.Eventuelt.

Ad1

Generalforsamlingen vaigte énstemmigt advokat Allan Glud som dirigent og referent.
Han oplyste, at generalforsamlingen var indkaldt ved skrivelse af 18. april 2017, og at

han ansa indkaldelsen med deri vaerende dagsorden som rettidigt fremsendt. Der var
ingen indsigelser hertil.

Ad 2

Som stemmeoptzellingsudvalg blev valgt Magnus Johan Djurhus og Tanja Lagoni. Det
blev oplyst, at ud af et samlet fordelingstal pa 1000000 var der fremmgdt medlemmer
personligt eller ved fuldmagt med et samlet fordelingstal pd 809011.
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Ad 3

Bestyrelsens skriftlige beretning var fremsendt sammen med indkaldelsen til general-
forsamlingen. Der henvises til den skriftlige beretning.

Der Eremkom spgrgsmal til "mangeifuld” brendreparation, som formanden ville tjekke
op pa.

Der blev udtrykt utilfredshed med udfarelse af malerarbejdet pa altangangens loft pa
2. sal. Formanden tilkendegav, at man ville hdndtere denne reklamation.

Der var spgrgsmal til nedlaeggelse af ejerforeningens hjemmeside, men formanden
oplyste, at man ville genoverveje, hvorledes der skal forholdes med hjemmesiden.

Endelig udtrykte Per Rosberg mindeord for foreningens tidiigere formand, Jgrn Lang-
vad, som for nylig var afg3et ved dgden. Han fortalte om lJgrn Langvads store engage-
ment og store interesse for foreningens drift. Endelig opfordrede han til 1 minuts stil-
hed for at mindes Jarn Langvad.

Ad 4

Allan Giud forelagde arsrapporten for 2016. Arets resultat var et overskud p& kr.
210.946, som blev overfgrt til foreningens egenkapital, der pr. &rsskiftet udgjorde kr.
840.918. Baggrunden for overskuddet var primaert en besparelse pd vedligeholdelses-
udgifterne samt faerre udgifter til vand og snerydning.

Han gennemgik de enkelte poster med tilhgrende noter samt foreningens status.

Efter gennemgangen oplyste formanden, at 8rets besparelse p3 vedligeholdelsesudgif-
terne alene skyldes udskydelse af udgifter pa vedligeholdelse af vinduer, og at bespa-
relsen nok ville blive anvendt dertil.

Ad5

Allan Glud forelagde udkast tii budget for 2017. Han oplyste, at fzellesudgifterne i for-
hold til tidligere beslutning er forgges med 3% fra 1. januar 2017. Han gennemgik de
enkelte poster og bemaerkede, at der til ordinaer vedligeholdelse er budgetteret med
kr. 515.000, ligesom der er budgetteret med en tidligere godkendt éngangsudgift pa
kr. 150.000 til ejerforeningens andel i elevatorudgiften.

Efter en dreftelse af enkelte budgetposter blev budgettet for 2017 godkendt.

Ad 6 a

Bestyrelsen har stillet fglgende forslag til aendring af foreningens vedtaegter:

a) Formanden motiverede bestyrelsens forslag til aendring af vedtasgternes § 10, idet
nuveerende § 10, punkt 1 zendres fra: “Afleeggelse af drsberetning for det senest

forlgbne &r og forelaeggelse til godkendeise af &rsregnskab med pitegning af revisor”

foreslds sendret til:



"Afleggelse af arsberetning for det senest forlgbne &r og forelggelse af 5-
ars vedligeholdelsesplan, foreleeggelse til godkendelse af drsregnskab med
pategning af revisor".

b) Forslag til andring af § 11, 2. afsnit, hvor det fremgar: "Indkaldelsen skal anglve
tid og sted for generalforsamllngen samt dagsorden. Forslag, der agtes stillet p& gene-
ralforsamlingen, skal fremga af indkaldelsen og samtidig med denne fremlazgges til ef-
tersyn for medlemmerne pa et i indkaldelsen angivet sted"

foresl3s zendret til:

"Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsor-
den. Forslag, der agtes stillet pad generalforsamlingen, skal fremgéd af indkal-
delsen og samtidig med denne fremlagges til eftersyn for medlemmerne pa
et i indkaildelsen indgivet sted. Med indkaldelsen skal fglge drsheretning og 5-
ars vedligeholdelsesplan™.

Endringsforslagene medfgrte en pligt til, at der sammen med fremsendelse af indkal-
delse til ordinzer generalforsamling skal medsendes en skriftlig 3rsberetning samt en
5-ars vedligeholdelsesplan.

Generalforsamlingen vedtog herefter med forngdent flertal de foresldede sendringer til
8§ 10 og 11, idet medlemmer med et samlet fordelingstal pa 722654 stemte for, mens
medlemmer med et fordelingstal pa 86357 stemte imod.

c) Forslag til 2 nye tekstafsnit, som indsaettes imellem nuvaerende § 6, 1. og 2. afsnit:

"Udgifter til vedligeholdelsesarbejder involverende ejerforening og/eller den
enkelte ejer, hvor der rejses eller efter bestyrelsens skgn kan rejse tvivl om
fordeling af udgiften mellem ejerforeningen og den enkelte lejlighedsejer,
estimeres af ejerforeningens byggesagkyndige radgiver.

I de tilfeelde, hvor bestyrelsen af et medlem krzever forngden vedligeholdelse
og istandsattelse foretaget, kan bestyrelsen forinden have benyttet ejerfor-
eningens byggesagkyndige rddgiver i estimeringen af bdde det tekniske og
gkonomiske omfang af forngden vedligeholdelse/istandsaettelse”

Formanden begrundede forslaget med, at bestyrelsen om nradvendlgt kan sikre sig
byggesagkyndig radgivning, i det omfang der bl.a. matte opstd tvivl om, hvorvidt en
udgift skal afholdes af ejerforeningen elier det enkelte mediem.

Efter en droftelse af forslaget blev forslaget vedtaget med det fornradne antal stemmer,
idet 722654 stemte for, mens medlemmer med et fordelingstal pa 86357 stemte imod.

d) Formanden motiverede bestyreisens forslag om, at nuvaerende § 6 a udgar i sin
helhed og

erstattes af fglgende ny § 6 a:
"Den enkelte lejlighedsejer foretager selv udskiftning af vinduer og yderdgre

i sin lejlighed efter de af bestyrelsen fastsatte retningslinjer. Vinduer udskif-
tes til nye energivinduer med termoruder af kvalitet opfyldende gaidende



bygningsreglement suppleret af bestyrelsens anvisninger".

Formanden motiverede forslaget og henviste til de skriftlige kommentarer, som tidlige-
re var fremsendt.

Efter droftelse af forslaget, herunder konsekvenserne ved dette, blev forslaget sat til
afstemning. Medlemmer med et samlet fordellngstal pa 627396 stemte for forslaget,
mens medlemmer med et fordeiingstal pa i alt 181615 stemte imod.

Forslaget opndede ikke det for vedtaegtsaendringen ngdvendige antal stemmer. Forsla-
get blev dog vedtaget med mere end 2/3 af de afgivne stemmer, hvorfor forslaget kan
vedtages endeligt pd en ekstraordinzer generalforsamling, der skal afholdes inden 8
uger, hvor forslaget her kan vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelings-
tal.

e) Formanden motiverede bestyrelsens forslag om at &ndre vedtaegternes nuvarende
§ 8, 5. afsnit med henblik pd at begreense muligheden for udlejning af lejligheden,
herunder korttldsudIeJnlng Allan Glud oplyste, at det rejste forslag matte anses for
vidtgdende, og s&fremt bestyrelsen gnsker at pracisere, at korttidsudlejning af en lej-
lighed ikke er tilladt, bor bestyrelsen udarbejde et nyt forslag. Bestyrelsen trak heref-
ter forslaget tilbage.

Ad 7
Folgende blev valgt til bestyrelsen:
Som formand blev valgt:

Per Rosberg
Gammel Hovedgade 8, 2.
2970 Hersholm (Pa valg 2019)

Ad 8
Som bestyrelsesmedlemmer blev valgt:

Per Bjerregaard
Gammel Hovedgade 14, st. tv.
2970 Hgrsholm (P& vaig 2019)

Magnus Johan Djurhuus
Gammel Hovedgade 8, 1.
2970 Harsholm (P& valg 2018)

Ad 9
Som suppleanter til bestyreisen blev valgt:
Tanja Lagoni

Gammel Hovedgade 8, 3.
2970 Hgrsholm



Jette Pedersen

Gammel Hovedgade 10 A, st.
2970 Hgrshoim,

Ad 10

Som revisor blev valgt:
Revisionshuset i Holbzek ApS
Kalundborgvej 123

4300 Holbeslk.

Ad 11

Formanden gav en kot orientering om elevatorprojektet og oplyste heruncer, at der

nu foreligger en byggetilladelse. Det forventes, at entreprisen igangsattes , uge 25 el-
ler 26,

Generalforsamlingen haevet.

I bestyrelsen // /;717 20/ ;2

Per Rosberg, forman


Mobile User


Bestyreisens beretning for 2016

Vedtaegtsendringer i 2016:
1: Vedtaegtsaendringer er nu gjort nemmere at gennemfare med 2/3 flertal.
2: Ejerforeningen underrettes nu om hvem der udlejes til, nar en lejlighed udlejes.

3: Erhvervslejligheder skal anvendes i henhold til lokalplanens rammer, og ma ikke give gener
for andre beboere i ejendommene.

Vedtaegtsaendringeme er blevet tinglyst.
Kommunikation:

Alle ejere har tilsluttet sig email kommunikation til og fra administrationen. Ingen har ansket
almindelig brevkommunikation.

Langvads udtraden af bestyrelsen:

Jorn Langvad har i januar 2017 meddelt sin udtraeden af bestyrelsen med baggrund i alvorlig
sygdom. Jemn har i mange &r, jaevnfer f.eks. det store renovationsarbejde omkring 2009 ved
bygningerne Gl. Hovedgade 12 og 14, vaeret synonym bade med begrebet vedligeholdelse
og med dets udferelse i praksis. Han har introduceret brugen af tilstandsrapporter og i det
hele taget 2get ejergruppens interesse for vedligeholdelse. Magnus Djurhuus er rykket op pa
Jarns plads i bestyreisen.

Renoveringen af trapper og altangang:

I'sommeren 2016 renoveredes trapperne i nr. 14 og 8, samtidig med altangangenes lofter. Vi
stedte uventet pa en forekomst af skimmelsvamp i en guiv-/loftdel pa trappen i nr. 14. Det
blev udbedret i sammenhaeng med renoveringen. P3 altangangsloftet pa 2. etage optraeder
desvaerre nogle afskallende flader. Vores bygningsradgiver vil stille malerfirmaet til regnskab
herfor.

Den desveerre ofte ildelugtende affaldsskakt pa trappen i nr. 8 er lukket, og vaeghullerne vil i
&r blive muret til. Der er efter ejeranske nu opsat belysning ved affaldscontainerne mod vest.

Forsikringsskader:

Der har i 2016 ikke vaeret forsikringsskader over selvrisiko-graensen.

Forureningen af matriklen:

Region Hovedstaden moniterer fortsat, og planmaessigt, forureningen pa matriklen, ved brug
af undersagelsesboringer. Seneste prevetagning i december 2016 viser lave forureningskon-
centrationer, som ikke giver os anledning til bekymring. En enkelt boring kunne ikke gen-
undersgges, fordi ejerforeningen var kommet til at tildeekke brenden i forbindelse med op-
retning af en underjordisk skade p& varmerer i 2015. Men tirsdag den 18. april 2017 retable-
res denne brend af regionen, s moniteringen fremover kan finde sted.



Banlkskiftet:

Ejerforeningen har forhandlet med to banker, om betingelserne for bade lzbende feelleslan,
optaget af nogle ejere ca. 2009, ved det store ombygningsprojekt i den gamle hotelbygning,
og fremtidige mulige faelleslan, optaget af ejere i alttangangsbygningen, knyttet til det aktu-
elle elevatorprojekt. Det har ultimo september 2016 medfart bankskifte fra Nordea til
Handelsbanken, samt en veesentlig lavere rente for nuvaerende feelleslan (hotelbygningen) og
aftale om samme rente for mulige faelleslan (elevator).

Samarbejde med ejer i retssag mod lejer:

Bestyrelsen har i oktober 2016 bedt en ejer i altangangsbygningen opsige lejemalet for en
lejer, som gentagne gange, og over en lang periode, har udvist stzjende adfaerd overfor om-
givelserne. Lejeren har desuden, uden ejerens vidende og tilladelse, udlejet sin lejlighed gen-
nem Airbnb, som var det en hotelvirksomhed. Sagen afgares ved boligretten i Helsinger i
juni 2017,

Zndret opgavefordeling for vicevaert:

Vores viceveert, Morten Asbjarn, entrerede fra ca. november 2016 med Danmarks Tekniske
Universitet; og fik derfor faerre timer til radighed for ejerforeningen. Han har nu 4 timer
ugentlig for ejerforeningen, plus timer for andet forefaldende arbejde der matte dukke op.
Varmemesteropgaverne, fejning og trappevask m.v. varetages fortsat af Morten, og han slar
fortsat grees pa plaenen syd for altangangsbygningen, og klipper haekken.

Pasning af ejerforeningens bede pé parkeringspladserne nord og syd for altangangsbygnin-
gen overgar fra foraret 2017 til Hesselradgartneren. 1 avrigt har Hesselradgartneren ved ars-
skiftet 2016/2017 trimmet bevoksningen pa skrdningen pa arealet syd for altangangsbyg-
ningen.

Parkeringspladsen:

I samarbejde med Heiberggarden er afregningerne af snerydningen (Hesselredgartneren
rydder sneen) pa den faelles parkeringsplads ved &rsskiftet 201672017 lagt i fastere rammer
end hidtil.

I'en del ar har ejerforeningen undladt systematisk at tilse kloakkerne: bide nord og syd for
altangangsbygningen. Kun ved problemer er slamansamlinger blevet fijernet. For at sikre de
zldre bygninger mod gentagne gange at fa kaldrene fyldt med regnvand under saerligt
voldsomme regnskyl, er samtlige kloakker nu (marts-april 2017) efterset og temt for slam.
Herefter kan kloaknettet arligt ngjes med billigere eftersyn.

Ejerforeningens hjemmeside:

Hjemmesiden har ikke vaeret opdateret siden juli 2016, idet redaktaren dengang trak sig.
Redaktaren har holdt kvaliteten af hjemmesiden meget hgj, bade mht. dens opbygning og
dens tekstmaessige indhold, f.eks. dens rdd om vedligeholdelse af ens lejlighed. Bestyrelsen
har besluttet at nedlaagge hjemmesiden. Dels fordi den ikke har haft mange besegende fra
Danmark (men en hel del ugnskede fra udiandet), og dels fordi den ikke kan udbygges som
et administrativt organ for bestyrelsens arbejde og ejerforeningens data. Hjemmesiden var

2



oprettet som en forsggsordning, efter at vaere foresldet pa generalforsamlingen i 2014. Den
har vaeret meget billig i drift.

Elevatorprojektet:
Elevatorprojektet blev vedtaget pa en ekstraordinzer generalforsamling medio juni 2016.

I sommerens leb 2016 forhandlede bestyrelsen med tilbudsgiver om selve kontraktbetingel-
serne for elevatorprojektet. Det gav ejerforeningen, i godt samarbejde med administrator
(ekonomi og kontrakttekst) og ingenigr Ole Abildhauge (teknik, materiale 0g udseende),
mulighed for at opna kontraktforbedringer, set i forhold til tilbudsbetingelserne som de s3
ud pé afstemningstidspunktet i juni. I ejerforeningens bestyrelse har Jgrn Langvad i 2016
gjort en seerlig indsats i paraflel hovedsagelig teknisk dialog med tilbudsgiver.

De derved tidsmaessigt udtrukne kontraktforhandlinger resulterede den 25. august 2016 i
fremsendelse af en af ejerforeningen underskreven kontrakt. Blandt de ekstra opnaede ting
kan naevnes:

Entreprengren skal udarbejde forelabig tidsplan efter kommunal byggetilladelse.
Arbejdsudferelse indenfor 12 uger efter arbejdets igangseettelse.
Dagbeder ved forsinkelser i forhold til tidsplan.

Der leveres elevatorskakt i stdl med glasbeklaedning, til en fast pris pa DKK 25.000
(i stedet for lukket aluminiumsskakt).

Et notat af Ole Abildhauge indgar som en integreret del af aftalegrundlaget (som jo er selve
kontrakten med firmaet Alevator, byggende pé tilbudsteksten). Notatet omtaler bl.a. grave-
dybde pa indtil 1¥2 meter som vaerende indenfor kontraktsummen, og naevner f.eks. specifikt
at der skal veere elevatoradgang for almindelige karestolsbrugere.

Efter kontraktens underskrift ultimo august 2016 har hovedentreprengren, Alevator, ladet
ingenierfirmaet Orbicon udarbejde en projektbeskrivelse, og den 8. december har man ind-
sendt byggeandragende, dvs. anmodning om byggetilladelse, til Harsholm Kommune, 0g
efterfeigende til ejerforeningen sendt kopi af de vaesentligste af de til kommunen
indleverede dokumentationsoplysninger, herunder en statisk projekteringsrapport.

Primo januar 2017, oplyser Alevator at man lige inden jul til Hersholm Kommune har ind-
sendt ansggning om dispensation fra lokalplanen vedr. den sakaldte kirkebyggelinje, som
streekker sig i en afstand af 300m fra Hersholms Kirkes tarn. Elevatortdrnet er ca. 20 meter
inden for kirkebyggelinjen og rager nogle centimeter hgjere op end altangangsbygningen.

Hersholm Kirke og Helsingar Stift har for nylig, ved brug af deres indsigelsesret m.h.t. kirke-
byggelinjen, haft held med at forsinke et husbyggeri @st for Ridebanen fordi kirkens klager
har haft opsaettende virkning imens de blev behandlet.

Hersholm Kommunes “Team Byg” imedegik pa forhdnd en sddan indsigelse ved den 21. fe-
bruar 2017 at bevilge dispensation for kirkebyggelinjen allerede inden den lovmaessige ha-
ringsperiode (streekkende sig fra 21. februar til 21. marts) var begyndt.



Kommunens argument var: “Denne afgerelse er truffet uden forudgdende hering. Det er
Team Bygs vurdering at opferelse af elevatortarnet ikke vil have betydning for de hensyn
kirkebyggelinjen skal varetage, og at det er ubetaenkeligt at meddele nservaerende
dispensation”.

Ved haringsperiodens slutning havde ingen, ud af ca. et dusin heringsberettigede organisa-
tioner, herunder kirke og stift, indgivet klage mht. kirkebyggelinjen. Blot en enkelt klage ville
have haft opsaettende virkning for udstedelse af en byggetilladelse.

Delvist overlappende ovennaevnte heringsperiode har Team Byg ved Harsholm Kommune,
tilbudt de seks boligejere taettest pa elevatortarnet at kommentere projektet. Der kom alene
positive kommentarer tilbage.

Den 29. marts 2017 meddeler Team Byg til ingenigrfirmaet Orbicon: “ Der er kun kommet
positive svar ifm. nabohgringen. Jeg skriver dispensationen fra lokalplanen ind i
byggetilladelsesbrevet. Byggetilladelsen kan jeg lave nar jeg har oplysninger om
konstruktioner og statik, som vi snakkede om forleden.”

Vi er derved tidsmeessigt (i skrivende stund 9. april 2017) fremme i den fase, hvor dialog og
udveksling af seneste oplysninger mellem Orbicon og kommunen, m3 forventes i lgbet af
ganske kort tid at medfere den laenge ventede byggetilladelse.

Entreprenaren Alevator har meddelt, at man er kiar til at bestille byggematerialer lige sa
snart kommunens byggetilladelse foreligger. Der er dialog meliem ejerforeningens
administrator og Alevator om starten pa de kontraktlige betalinger fra ejerforeningens side.
En hovedbyggetilladelse fra kommunen er udlgsende faktor for ejerforeningen.

Forslag til vedtaegtsa2ndringer i 2017:
Bestyrelsen har udarbejdet saerskilt papir med fire forslag til vedtaegtsaendringer.

De to farste vedrarer dels andringer som palaegger bestyrelsen at udsende flere og mere
rettidige oplysninger i forbindelse med indkaldelse til en generaiforsamling, dels palaegger
bestyrelsen i starre udstraekning at benytte byggesagkyndig assistance i tvivissituationer eller
i mulige konfliktsituationer ejerforening og ejer imellem.

Det tredje forslag vedrgrer indvendig fornyelse/udskiftning af vinduer. Ejerforeningen har
kun ringe mulighed for gennem de nuvaerende kvartalsvise ydelser, at finansiere en indven-
dig fornyelse/udskiftning af vinduer, uden at udvise meget stor pdholdenhed med de dag-
lige ngdvendige faste udgifter og udgifter til vedligeholdelse. Se papiret om forslag til ved-
teegtseendringer.

Derimod kan ejerforeningen uden problemer fortsat gennem de nuvaerende kvartalsydelser
finansiere den udvendige vedligeholdelse af alle ejendommenes vinduer.

Vedligeholdelsesplanerne sgger at tage hgjde for de udgifter som med rimelighed kan for-
udses inden for et tidsrum af 5 &r. Men der er bygningsdele som vil kraeve dyr vedlige-
holdelse pa den anden side af de 5 ar, eller pludseligt og uventet kan svigte. Det kan vaere
tagkonstruktioner som skal repareres fer tid, altangangsophaeng som skal understettes
ekstra, eller hussvamp i de zldre bygningers bzrende konstruktioner. Ting som de fleste
ejere maske vil mene er vigtigere at skaffe feelles finansiering til, end vinduer.
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