Referat fra ordingr generalforsamling
Ejerlejlighedsforeningen Willemoesgade 41-43
Torsdag den 28. april 2011 kl. 19.30

Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

Afleggelse af arsberetning for 2010.

Forelaggelse af arsregnskab for 2010 til godkendelse.
Valg af revisor.

Udbedring af tag- og vandskader (se bilag 1) — til afstemning

a. @nsker Ejerforeningen, at der skal foretages en omfattende tagrenovering i 2011?
Safremt der ikke er stemning for en omfattende tagrenovering, vil bestyrelsen
igangsatte en midlertidig reparation i 2011.
6. Forelaeggelse af budget for 2011 til godkendelse (se bilag 2).

a. Forslag til oprettelse af vedligeholdelsesbudget (se bilag 3) — forhgjelse af
feellesudgifter — til afstemning
7. Valg af medlemmer til bestyrelsen
8.  Orientering om ny energimarkning 2011-2017
9. Indkomne forslag - ingen.
10. Eventuelt.
— Afholdelse af arbejdsdage

ok~ owbd

Bilag

Arsregnskab for 2010 samt budget for 2011
Notat om tag- og vandskader
Vedligeholdelsesbudget

Energimerkning 2011-2017

Ad 1. Valg af dirigent og referent

John Farr blev valgt til dirigent og konstaterede, at generalforsamlingen var korrekt indkaldt og
beslutningsdygtig i henhold til vedteegterne. Birgit Olsen blev valgt til referent. Til
generalforsamlingen var 10 lejligheder mgdt op, repraesenterende 11 lejligheder, se side 9.

Ad 2. Afleggelse af arsberetning for 2010
Formanden, Birgit Olsen, redegjorde for bestyrelsens arbejde i det forgangne ar. Arsberetningen er
vedlagt til referatet, se side 6-7.

Ad 3. Forelaeggelse af arsregnskab for 2010 til godkendelse
Kasserer Niels Jargensen gennemgik arsregnskabet for 2010. Regnskabet var uddelt sammen med
indkaldelsen til generalforsamlingen. Arsregnskabet blev enstemmigt godkendt.

Ad 4. Valg af revisor
Revisor Jgrgen Lund fra det statsautoriserede revisionsaktieselskab BDO blev genvalgt.




Ad 5. Udbedring af tag- og vandskader

Formanden henviste til notatet, som var sendt ud sammen med dagsordenen, se bilag 1. I notatet
beskrives vandskaderne pa 4. sal samt i W43, 3. tv. samt bestyrelsens kontakt til forsikringsselskabet
Codan, Ankenavnet og Forsikringsoplysningen. Bestyrelsen havde i budgettet for 2011 afsat 86.250
kr. til reparationer af vandskaderne, idet Codan havde givet afslag pa at ville udbedre skaderne helt
eller delvist.

Dirigenten bad bestyrelsen om at undersgge, om Ejerforeningen har en ansvarsforsikring til deekning
af udgifterne for de indvendige vandskader.

Bestyrelsen blev ligeledes bedt om til naeste gang, nar/hvis der ligger sne/is pa taget, at bestille en lift,
saledes at sne og istapper kan fjernes fra taget, inden det bliver tavejr.

Eva foreslog at indga et samarbejde med gardlaget ifm fjernelse af sne og is fra taget. Hertil naevnte
Christian, at de andre foreninger sikkert ikke er interesseret, da det er sydfacaderne, der er det primare
problem, nar solen star pa.

Formanden understregede, at de indvendige skader farst repareres, nar taget er udbedret.

Formanden preesenterede tilbudene fra de 5 leverandgrer mht udbedring af tagskaderne - Al
Tagservice foreslog en midlertidig lasning med overfladebehandling af flexicoat pa zinken, Topsge-
Jensens Tegnestue kunne foresla bade en midlertidig lesning med overfladebehandling af filcoat og en
fuld renovering, RIOS kunne kun sté inde for en fuld renovering, og Alex Rosendals Tegnestue og Per
Rovelt kunne ikke pa nuvaerende tidspunkt give et overslag pa arbejdet.

Formanden understrede dog, at der i alle tiloudene er tale om en midlertidig lagsning, og at
Ejerforeningen ikke kommer uden om at skulle renovere taget indenfor meget fa ar. Samtidig
understregede formanden, at bestyrelsen ikke er eksperter pa dette felt, og at dette er arsagen til, at
bestyrelsen har kontaktet 3 radgivende firmaer, som vil kunne hjalpe Ejerforeningen med at sta for
udfarelse af al arkiteksradgivning sasom forundersggelser, tilstandsrapport, projektering,
prisindhentning, anbefaling/accept, byggeledelse, tilsyn, opfalgning, byggeskonomi og ikke mindst at
patage sig ansvaret for arbejdet.

Niels naevnte, at en mulighed kunne veere at skifte alt zinken omkring kvistene, som Per Rovelt har
foreslaet.

Kate udtrykte tvivl om holdbarheden ved brug af den eksisterende zink og anbefalede, at
Ejerforeningen laver en fuld renovering med det samme i stedet for at ”lappe” pa taget.

Ove foreslog en midlertidig lgsning, da omkostningerne ved en sadan lgsning formentligt svarer til
renterne ved kab af en fuld renovering.

Dirigenten foreslog, at bestyrelsen bemyndiges til at veelge en leverander, til at lave en tilstands-
rapport over taget, saledes at Ejerforeningen fér et godt og solidt beslutningsgrundlag, fer der traeffes
afgarelse om, hvilken lgsning der skal veelges, samt at tidshorisonten for arbejdets udfarelse ogsa
indgar i materialet. Bestyrelsen indkalder herefter til en ekstraordiner generalforsamling. Dette var der
enstemmigt enighed om.



Generalforsamlingen gennemfarte en vejledende afstemning, idet nogle gnskede at kende holdningen
blandt generalforsamlingen til henholdsvis en midlertidig og en fuld renovering, mens andre var af den
holdning, at beslutningsgrundlaget ikke var tilstreekkeligt til at kunne gennemfare afstemning af sa
vaesentlig karakter.

Resultatet af den vejledende afstemning var: 2 stemte for en fuld renovering, mens 9 stemte for en
midlertidig lasning.

Ad 6. Foreleeggelse af budget for 2011 til godkendelse
Niels Jargensen gennemgik og kommenterede budgettet for 2011, og navnte bl.a. fglgende:

e Vandforbrug pa -15.993 kr, anfart som udgift i 2010, skyldes at Ejerforeningen midlertidigt
har foretaget betaling af beboernes vandforbrug for perioden oktober-december. Niels
tilfgjede, at Ejerforeningen har sparet 23% vand siden sidste ar ved at sette individuelle
vandmalere op — i gennemsnit brugte hver husstand 154 liter vand i degnet i 2010.

e Bestyrelsen har under Fonden afsat 120.000 kr til reparation af tag og skorsten og yderligere
86.250 kr til reparation af vinduespartier m.v. efter vandskader.

e Ejerforeningen har faet nyt energimerke - prisen var 16.500 kr.

o Bestyrelsen vil treeffe afgarelse om, hvorvidt kasserens honorar skal haeves til 7.500 kr.

John navnte, at han har sveert ved at se, hvorfor der er en forskel mellem egenkapitalen i budgettet og
regnskabet for 2010. Ifglge Niels skyldes dette, at Ejerforeningen bl.a. betaler forsikringen 9 maneder
forud, og at revisor tilpasser belgbet til regnskabsaret.

Svend og Eva navnte, at ringklokken ved dgrtelefonen ikke virker. Niels naevnte, at bestyrelsen vil
give pladen ved hovedindgangen et serviceeftersyn, og at der er budget til en sadan opgave under
“uforudsete udgifter”.

Budgettet blev enstemmigt godkendt og er vedlagt som bilag 2

Ad 6. a. Forslag til oprettelse af vedligeholdelsesbudget (se bilag 3) — forhgjelse af faellesudgifter
— til afstemning

Formanden fortalte, at med baggrund i, at Ejerforeningen star over for en tagrenovering med udsigt til,
at hver ejer skal betale ca. 2-300.000 kr. i snit, kunne man overveje fremover at lave et
vedligeholdelsesbudget, se bilag 3, saledes at man fast sparer op med en manedlig ydelse i forhold til
at skulle laegge et stort engangsbelgb. En veesentlig pointe ved et vedligeholdelsesbudget er ifalge
formanden, at alle ejere lgbende betaler for at have og bruge en bygning. Ifglge formanden kunne vi
teoretisk flytte, inden en tagrenovering, hvilket sa vil betyde, at vi har haft gratis tag i alle de ar, vi har
boet her, hvorimod nye ejere skal betale for et nyt tag. Det er ifglge formanden et hus, der skal sta i
mange ar, og det kan betragtes som en stafet, vi skal give videre til dem, der kommer efter os.
Formanden tilfgjede, at et vedligeholdelsesbudget samtidigt vil skabe synlighed for bade ”gamle” og
nye ejere over ejendommens levetider og at man dermed kan undga store overraskelser med store
udbetalinger til folge.




Formanden understregede, at bestyrelsen ikke er enig i oprettelsen af et vedligeholdelsesbudget, og at
det fremlagte budget ikke tager udgangspunkt i bygningens nuvarende tilstand, men er et generelt
udtryk for levetider og skonomi. Ifglge formanden burde tagets levetid i budgettet hgjst sta som 5, 6
eller 7 ar (jfr. tiloudene pa tagreparation, hvor alle fem leverandgrer sagde, at taget skal skiftes
indenfor fa ar), hvilket dermed ville betyde en vasentlig starre manedlig ydelse. Behovet for
finansiering af en starre tagreparation inden for fa ar kunne veere en start pa oprettelsen af et
vedligeholdelsesbudget. Vedligeholdelsesbudgettet kunne bidrage med et veaesentligt tilskud til
vedligeholdelsesarbejde, samt fungere som et supplement til Ejerforeningens ordingre driftsbudget. Et
vedligeholdelsesbudget ville ifglge formanden naturligvis blive lagt sammen med driftbudgettet og
tilrettet, sa det passer med Ejerforeningens fordelingstal.

Flere var af den holdning, at de hellere ville leegge et engangsbelgb end at starte et
vedligeholdelsesbudget.

Eva foreslog et kompromis, hvorved opsparing til Ejerforeningens Fond f.eks. forhgjes hvert andet ar,
saledes at der ved starre arbejder kan ske udbetaling fra Fonden, men sandsynligvis ogsa fra den
enkelte ejer.

Sibi og Peter var netop flyttet ind i Ejerforeningen, og Sibi udtrykte, at hun var meget chokeret over at
hare, at der skal ske en tagrenovering og ikke mindst prisen herpa. De havde ved kab af lejligheden
intet faet at vide herom. Hertil nevnte Niels, at bestyrelsen intet vidste om tag- og vandskaderne pa
det tidspunkt, hvor Niels blev bedt om oplysninger fra Ejendomsmaegleren.

Generalforsamlingen gik til afstemning, og der stemtes om oprettelse af vedligeholdelsesbudget, dvs.
forhgjelse af feellesudgifterne. Her stemte 5 for og 6 imod, og saledes kunne Generalforsamlingen
ikke godkende oprettelse af et vedligeholdelsesbudget.

Der var dog enighed om, at bestyrelsen bemyndiges til at bede det firma, som skal udfare en
tilstandsrapport over taget, om at at gennemga hele bygningen, saledes at Ejerforeningen far et klart
billede af resterende levetider pa andre relevante dele af huset.

7. Valg af medlemmer til bestyrelsen

Bestyrelsen havde frem til generalforsamlingen bestaet af Birgit Olsen, Niels O.G. Jgrgensen, Klavs
Markvard Pedersen, Carina Hougaard Sonne og Lene Schuldt Jensen som suppleant. Alle medlemmer
stillede op pany og blev genvalgt.

8. Orientering om ny energimearkning 2011-2017

Formanden fortalte, at Ejerforeningen pr. 18. marts 2011 har faet ny Energimarkning, som gelder i 7
ar, og som er foretaget af OBH-Gruppen. Rapporten kan laeses og hentes pa Ejerforeningens
hjemmeside www.willemoesgade41-43.dk.

Formalet med Energimaerkning er at fremme energibesparelser og synliggere mulighederne for at
spare energi. En energimarkning foretages pa basis af et beregnet forbrug, og der tages udgangspunkt
i isoleringsstandard og de indbyggede komponenters energiforbrug ved en slags standardanvendelse.



Ifm energimerkningen har OBH-Gruppen knyttet kommentarer til beregnet contra faktisk forbrug.
Ifalge OBH-Gruppen far vi med energimarkningen ikke kun en energiklassificering af ejendommen
og forslag til energibesparelser men bag energimaerket ligger ogsa beregninger, der kan veere nyttige
ifm evt. fremtidige renoveringer.

Bestyrelsen modtog farste eksemplar den 6. januar 2011 men valgte at bede OBH-Gruppen om en
korrigeret omkostningsfri rapport, da bestyrelsen stillede sig undrende overfor 3 punkter i rapporten
over de ’sken”, som energikonsulenten havde foretaget:

1. Det var anfgrt, at der er monteret 200 mm isolering i mansardtaget. Dette er ifglge bestyrelsen
ikke korrekt, idet der er opsat isolering (tykkelse ukendt) under de vinduesfag, som findes pa
gverste etage (lejlighederne pa 4. sal i eiendommen befinder sig i mansardtaget), men ellers er
der ikke monteret isolering her. Dette punkt er nu tilrettet jfr. side 6.

2. Det andet punkt vedrarte toiletforholdene og vandforbruget. Ifalge OBH skulle vi have 10
toiletter med enkelt skyl i ejendommen. Men eftersom toiletterne ikke blev undersagt for type
af skyl under energikonsulentens besgg, bad vi derfor om en &ndring af teksten. OBH bad os
derfor om det korrekte antal samt anden relevant information ifm vandforbruget. Bestyrelsen
udsendte derfor i marts 2011 et spargeskema til alle beboere, og informationerne fra disse er
nu medtaget i energimerkningen jfr. side 8 — selvom toiletforhold ifglge OBH-Gruppen ingen
indflydelse har pa energimeerket.

3. Det sidste punkt vedrgrte den nuverende cirkulationspumpe pa varmt brugsvand, som ifalge
OBH-Gruppen burde erstattes med en ny pumpe med tidsstyring. Ejerforeningens nuvarende
cirkulationspumpe styres af en teend-sluk funktion, som lukker for pumpen i nattetimerne (kl.
23:00 - 5:30), sa vi bad om en forklaring pa forskellen pa vores nuveaerende pumpestyring og
styringen pa den foreslaede pumpe. Ifglge OBH-Gruppen er forbedringen ved at udskifte
pumpen en noget lavere pumpeeffekt inklusiv en besparelse ved driften, idet pumpen er tryk-
tabsstyret. Dvs. pumpen's omdrejningstal stiger, jo mere varmt vand der tappes. Ifglge OBH-
Gruppen giver dette en yderligere besparelse.

Der var en kort snak om energikonsulentens 10 definerede besparelsesforslag (side 1-3), og dirigenten
navnte, at nogle af forslagene ser “lette” og billige ud i investering ift den éarlige besparelse.
Formanden navnte dog, at bestyrelsen far travit med udbedring af tag- og vandskader og gnskede i
farste omgang at fokusere pa dette. Formanden foreslog derfor, at generalforsamlingen pa naste
ordinaere generalforsamling tager stilling til hvilken forslag, der evt. skal prioriteres. Dette forslag var
der enighed om.

Pa trods af energibesparelsen, sa udtrykte de fleste af deltagerne rimelig stor @rgrelse over lukningen
for det varme vand om natten

Formanden navnte, at energimarket er gyldigt i 7 ar med virkning fra 18. marts 2011. De 5 ar, der
star pa side 11, er ifalge OBH-Gruppen en fejl, Energistyrelsen ikke har faet rettet, efter der kom ny
bekendtgarelse pr. 1. februar 2011.

9. Indkomne forslag
Der var ingen indkomne forslag.




10. Eventuelt — afholdelse af arbejdsdage
Formanden efterlyste frivillige til at sta for arrangering af arbejdsdage i 2011. W43, 3. tv. meldte sig.

Svend Risom foreslog, om man kunne leegge en arbejdsdag pa hver side af sommerferien — f.eks. i
juni og september — for at sikre sd mange deltagere som muligt. Formanden foreslog, at det vil vaere
op til W43, 3. tv. at beslutte.

Kate Nielsen nzvnte, at der manglede at blive skiftet en paere ved hovedindgangen til W43.
Christoffer Vissing lovede at skifte paren snarest.

Generalforsamlingen blev havet kl. 21.40 med tak for god ro og orden.

Osterbro, den 2. maj 2011
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1ngent John Farl Formand, Birgit Olsen




FORMANDENS BERETNING
Generalforsamlingen den 28. april 2011

Bestyrelsens sammenseaetning og arbejde
| det forgangne ar har bestyrelsen foruden undertegnede bestaet af Klavs (nastformand), Niels (kasserer),
Carina (bestyrelsesmedlem) og Lene (suppleant), og blandt arets vigtigste opgaver i bestyrelsen har veeret:

Altansagen

Seneste status pa altansagen i W43, 2. th. skete pa den ekstraordinere generalforsamling den 1. december
2010. I marts 2011 udfarte W43, 2. th. &ndringerne af de ulovlige altandgrs- og vinduespartier mod gade- og
gardside jfr. Kgbenhavns Kommunes og generalforsamlingens krav. Kgbenhavns Kommune har nu beset
lasningerne og godkendt disse, og sagen er hermed afsluttet.

Vandmalere

Opsetning af de sidste individuelle vandmalere skete i juni 2010. Ejerforeningen fik et tilskud pa 20.000 kr.
fra Kgbenhavns Energis tilskudsordning. Separat regnskab for individuelle vandmalere tradte i kraft pr. 1.
marts 2010. Betaling for forbrug af koldt og varmt vand i hver lejlighed er fremover baseret pa det
individuelle forbrug.

Skader pa ejerforeningens tag i vinteren 2010/2011
Dette punkt behandles separat under punkt 5.

Vandskader i 5 lejligheder
Dette punkt behandles separat under punkt 5.

Forsikringssager ifm nedfalden sne/is fra taget

Den 1. januar 2011 faldt der sne/is ned fra Ejerforeningens tag, hvilket desverre beskadigede adskillige
biler. Ejerforeningen modtog efterfalgende 4 henvendelser, heraf 2 fra privatpersoner, der efterspurgte
Ejerforeningens forsikringsoplysninger og 2 fra Codan Forsikringsselskab, hvor de spurgte, om vi ville
anmelde skaden ifm nedfalden sne/is fra taget med gdelagte biler til fglge. Codan bad Ejerforeningen om at
anmelde skaderne, hvilket bestyrelsen undrede sig over, da vi ikke ville kunne besvare spgrgsmalene i
anmeldelsen, som bl.a. omfattede: hvornar skaden var sket, hvor den var sket, hvori bestod skaden, om der
var optaget politirapport m.v. Codan gnskede ogsa at vide, hvilken forbindelse vedkommende havde til
ejerforeningen, hvordan der forud for skaden var afspeerret/advaret omkring risikoen for nedfaldet? Hvornar
afspeerringen var sat op, og om det havde veeret draftet i bestyrelsen. Bestyrelsen besvarede alle spargsmal,
og harte derefter ikke videre fra Codan.

Energimarkning 2011-2017
Dette punkt behandles separat under punkt 8.

Fugtproblemer
Bestyrelsen har lgbende foretaget malinger af fugtproblemer i ejendommen - specielt ved hovedindgangen til
W43, bagtrappen til W43 og W41 — dog uden at kunne konstatere starre mangder fugt.



Energikonsulenten fra OBH-Gruppen, der stod for udarbejdelse af Energimaerkningen, sa pa ejendommens
”boblende vagge”, da han gennemgik ejendommen i december 2010, og tog billeder af vaeggene for at
gennemga dem med OBH-Gruppens produktchef i indeklima og specialist i fugt. Produktchefen mente, at
arsagen til de “boblende vaegge” pa de 3 lokale omrader skyldtes opstigende grundfugt, og at det kan vare, at
ejendommen enten mangler en fugtsperre i fundamentet, eller at den, vi har, er defekt. Det er ifglge
produktchefen en meget dyr lgsning at reparere i fundamentet, og han var af den holdning, at det ikke vil
vaere absolut ngdvendigt at reparere, sa leenge fugten ikke stiger ind til beboelsesomraderne. Produktchefen
foreslog som alternativ, at vi fortseetter med at male det over, nar behovet opstar, men at vi enten benytter
kalk eller &ben silikatmaling. Dette er &rsagen til, at Klavs har varet i gang med at udbedre den ’boblende”
veeg ved indgangen til W43. Maler Holm er bestilt til at male vaeggen med silikat maling i lgbet af maj
maned 2011.

Arbejdsdage

Bestyrelsen havde planlagt arbejdsdage bade den 6. juni og den 3. juli 2010, men pa grund af meget lav
tilmelding til den 6. juni, besluttede bestyrelsen kun at afholde arbejdsdag den 3. juli. Fremmgdet var ok, og
vi havde en hyggelig og konstruktiv dag med effektivt arbejde og indtrykket af et teettere sammenhold
beboerne imellem. Bestyrelsen havde dog som hidtil gjort brug af vedteegternes gebyrbestemmelse for
udeblivelse (kr. 300) for de, som ikke troppede op. Dog er der ogsa muligheden for at patage sig nogle
opgaver pa andre tidspunkter, safremt man er forhindret pa den planlagte dato — dette skal dog aftales med
bestyrelsen.

Udfert handveerksarbejde (udbedrings- og vedligeholdelsesarbejder)

Elektriker Specht har udfert reparationer af ejendommens el-installationer, men ellers har omfanget af
handveaerksmassigt arbejde begraenset sig til aktiviteterne pa arbejdsdagen samt til udskiftning af pearer pa
feellesomradet. Derudover har vi brugt mange ressourcer pa snerydning og afsperring af fortovet for
nedfalden snefis fra taget.

Tilbagevendende opsang!!!

Seerligt pa bagtrapperne i W41 har der fortsat veret en tendens til, at man hensetter effekter i strid med
brandbekendtgerelsen og til gene for “faerdslen”. Sadanne effekter pa fellesarealerne kan forventes
bortskaffet uden varsel, medmindre man forinden har indgaet aftale med bestyrelsen om henszttelse for en
kortere periode. Desvarre har vi af flere omgange i det forgangne ar ogsa fundet fyldte askebagre pa
bagtrappen i W41. Der var dog ingen, der ville vedkende sig dette, men rygningen ser ud til at veere stoppet.
Det skal naturligvis understreges, at det er forbudt at ryge pa bagtrappe eller andre fellesarealer.

Nye beboere
Bestyrelsen har i arets lgb behandlet 4 anmodninger fra beboere om salg eller udlejning til beboelse, og har
faet nye ejere i W41, 1. th. og W43, 1. th. Velkommen til jer alle!!!

Birgit Olsen
E/F-formand



Lejlighed
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Lejl.
Fordelings%
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Deltagerne i generalforsamlingen 2011

Nummer

41, st. tv
41, st. th
41, 1.th
41, 3. tv
41,4, tv
41, 4. th
43, st. th
43,2.tv
43, 3. tv
43, 4. tv
43, 4. th

4.79
4.79
4.74
4.79
4.55
4.50
5.24
5.48
5.54
5.14
5.04

54.60

Fordeling Ejere

Birgit Olsen og Christian Bendtsen
Eva Barfod

Peter Krumhardt og S. Palsdottir
Carina Hougaard Sonne

Christoffer Vissing

Ove Hedegaard (pa vegne af Esben)
Klavs og Hanne Markvard Pedersen
Svend Risom

John Farr og Kate Nielsen

Niels Jgrgensen

Lene Schuldt Jensen - FULDMAGT



