Advokatfirmaet

FOSVIG

J.nr. 11391

GENERALFORSAMLINGSREFERAT
FOR
E/F BADSTUEN

Den 29.7.2015 ki. 11.30 afholdtes ordiner generalforsamling i E/F Badstuen, cvr.nr.
34496870, pa Abildgardsparken 8a, 3460 Birkergd.

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent.
Bestyrelsens beretning for det forigbne &r.
Regnskab med pategning af revisor
Valg af bestyrelse
Valg af revisor
Forslag for bestyrelsen
Eventuelt.

v W

N

Fremmgdt var - K/S Frederiksborgvej 5-7 (repraesenterende 2 lejligheder) og Ib Skals - ved
fuldmagt - (repreesenterende 2 iejligheder) - jf. nedenst8ende oversigt.

Ad 1 - Valg af dirigent:
Advokat Steen Fosvig blev enstemmig valgt som dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede 4 modtagne indsigelser vedrgrende afholdelse af generalforsamlingen.
Disse var i det veesentlige enslydende. Indsigelserne vedrgrte tidspunktet for afholdelse af ge-
neralforsamling, herunder som fglge af en kutyme til afholdelse sidst pd dagen samt manglen-
de underskrift af bestyrelsen pa rsrapporten.

Dirigenten bemeerkede,
- at det fremgar af vedteegtens § 14, at generalforsamlingen skal afholdes inden udgan-
gen af april,
- at det fremgar af vedtaegtens § 16, stk. 1, at bestyrelsen indkalder skriftligt med 14
dages varsel,
- at det fremgadr af vedtaegtens § 16, skt. 2%, at indkaldelsen skal angive tid og sted samt
dagsorden.

Der fremlagdes indkaldelse af 9.7.2015 og denne opfylder ovennasvnte krav.
Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig indvarslet og indkaldt.

Fuldmagter:
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K/S Frederiksborgvej v/ Per Eriksen fremlagde fuldmagt fra Ib Skals.
Der fremlagdes ikke andre fuldmagter.

Dirigenten konstaterede herefter, at fglgende var tilstede:

Lejl.nr. | Ejer fordelingstal
1, . K/S Frederiksborgvej 17
3. " | K/S Frederiksborgvej 38
8. Ib Skals 4
10. 1b Skals 5
|1 alt 64

P& vegne af den samlede bestyrelse anfgrte Per Eriksen, at bestyrelsen for savidt var enig i det
uheldige i at afholde generalforsamlingen pd det valgte tidspunkt, men der er behov for at fa en
ordinzer generalforsamling afholdt i relation til at f3 et aktuelt referat af en generalforsamling, til
brug for adgang til foreningens bankkonto. Banken har stillet krav om etaktuelt referat, der
dokumenterer foreningens bestyrelsesforhold. Bestyrelsen har talt om, at der i Ipbet af efterdret
kan afholdes et ejermgde i foreningen, hvis der er et gnske om det. Per Eriksen anfgrte, at
bestyrelsen har valgt at tage en advokat med pa generalforsamlingen og bedt vedkommende
veere dirigent og referent, som fglge af de indsigelser, der er kommet, saledes at disse
indvendinger kan behandles juridisk korrekt, ogsd set i relation til seneste aflyste
generalforsamling i april maned.

Ad 2 - Aflaeggelse af arsberetning for det forlgbne &r v/ Per Eriksen
Spergsmal til bestyrelsen vedlagt indkaldelse, og:

« Maling opgang og udskiftning af dgr... Elcom (cvr.nr. 32083323) har ejerforeningen kon-
traheret med - Elcom har os bekendt anvendt underleverandgr til udfgrelsen.

o Ejerforeningen har ikke betalt for fejlen vedr. dgren - der er betalt svarende til tilbuddet

e Murebier; udfgrelse, Elcom - der har vaeret problemer med murebier hos kiropraktoren,
og det er sggt lgst, bl.a. ved sprgjtning - grunden til, at det ikke er endeligt afsluttet skyl-
des, at man lige vil afvente og se om problemet var lgst - og dermed afvente den igang-
vaerende sommer. Forsikringsselskabet er ikke blevet involveret i denne sag, som fglge af
det sk@nnede begreensede omfang.

e Varme, der er installeret nyt styresystem (33 t.kr.), da det gamle var gdet i stykker, og
ikke fungerede mere. Varmeforbruget er ikke steget - varmeforbruget var i 2013, 145
t.kr. og 133 t.kr. i 2014, s3 varmeforbruget er ikke steget men faldet, og det har bestyrel-
sen forholdt sig til.

Rrsberetningen i gvrigt blev taget til efterretning
Ad 3 - Fremleaeggelse af arsrapport til godkendelse. v/Per Eriksen

Arsrapporten for perioden 1.1.2014 - 31.12.2014 blev fremlagt.
Spfz}rgsm%l til bestyrelsen vedlagt indkaldelse, 0g:
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o De 170 t.kr... der henvises til aktiverne, hvor de samlede tilgodehavender pd 176.842 kr.

er specificeret og kommentar til nogle af posterne...

o Tilgodehavende varme 2010+2011 pa 9 t.kr. -~ det er Hanne og Alex Nielsen
o Forudbetalinger pd 48 t.kr. — det er til fjernvarmevaerket

o Feellesudgifter p8 82 t.kr. ~ specificeres sdledes:

»  Hanne og Alex Nielsen - 42 t.kr.
= Jens Burg - 12 t.kr.

«  Peter Bertelsen — 26 t.kr.

« Jette Hgjgaard - 2 t.kr.

Og den siddende bestyrelsen har besluttet, at dem der ikke betaler allersnarest — her vil der bliver
gjort retsmaessige skridt ved advokathjeelp til at f& pengene inkasseret. Bestyrelsen har dog
behov for at f& indblik i bevaegelser pa bankkontoen efter den 1.1.2015.

Det blev oplyst, at forsikringsudgiften pa 32 t.kr. vedrgrer TopDanmark.

Per Friksen redegjorde for, at den manglende pategning pd regnskabet, idet dette skyldtes revisor

ikke blev valgt ved seneste ordinaere generalforsamling.
Regnskabet var underskrevet af den siddende bestyrelse.
Rrsrapporten godkendtes enstemmig.

Ad 4 - Valg af bestyrelsesmedlemmer.
Der skete genvalg, da der ikke var andre, der stillede op.

Bestyrelsen bestdr herefter af:
1b Skals, formand

Per Eriksen

Ole Gielstrup

Ad 5 - Valg af revisor.
Ingen blev foresldet eller valgt.

Ad 6 - Forslag fra bestyrelsen
Ingen

Ad 7 - Eventuelt:

Budgettet for 2015 blev gennemgaet og vedtaget.

- 0 -
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Der var fra Hanne og Alex og pa vegne af en raekke andre beboer fremkommet nedenstaende:
?Til bestyrelsen for Ejerforeningen Badstuen.
Som aftalt pd medet d. 30. april 2015 fremsendes diverse sporgsmal.

Generelt til regnskabet:

Maling af opgang nr. 5. Hvilket firma har udfort opgaven. Navn og cvr. nr. enskes.
Udskifining af dor i nr. 3. Hvilket firma har udfort opgaven. Navn og CVR. nr. onskes

Har ejerforeningen betalt for fejlen at forkert dor blev isat. Firmaet har odelagt doren ved at
seette dorpumpe forkert i. Ldsen som var en del af vores systemnaglesystem er forsvundet.

Murebier — Hvilket firma har udfert opgaven. Navn og CVR. nr. onskes. Hvad er overhovedet
lost, det er grimt at se det gule skum som er sprajtet pd muren. Er vores forsikring ikke invol-
veret i denne sag.

Varmeanlegget - udgift pa ca. 35.000 kr. hvad har vi fet for disse penge. Varmeforbruget er
steget fra ca. 135.200 il 160.500 kr. i 2014. Har bestyrelsen forholdt sig til det.

Fordeling af varme.

Der er igen blevet kigget pi varmeregnskab, idet alle beboere forisat mener at fordelingen er forkert. Den nye forde-
lingsnogle giver en meget ulige fordeling af varmeudgiften.

Hvorfor har kalderen et meget lavt varmeforbrug og derudover er det svert at forstd at stuen, bl.a. Kiropraktor har et
lavt varmeforbrug. Dette burde ikke veere muligt.

Til gengeeld har alle lejlighederne, et meget hojt varmeforbrug. Flere oplyser at de har forsogt at spare en hel del pd

varmen, ved ikke at bruge flere radiatorer. Men alligevel, er varmeforbruget urimeligt hajt.

Der er sdledes brug for en detaljeret gennemgang af varmeregnskabet.

Installationer af ventilation til Pizzariet — Kopi af godkendelse fra Kommunen imadeses.
Udgifter til forsikringsselskab. Hvilket selskab har vi p.t.

Regnskabet underskrevet af bestyrelsen. Imodeses. 1 regnskabet mangler en note om hvem der
skylder foreningen ca. 170.000 kr. pr. 31/12-2014.

1 forbindelse med generalforsamling afholdes anskes folgende punkter gennemgdet.

Total gennemgang af varmeregnskab inkl. fordeling pad den enkelte forbrugsnr. — Clorius
Regnskab
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Fremtiden:

Der anskes et mere overskueligt varmeregnskab. S& der er synlighed over varmeforbruget.
Det foreslds at alle fir sat elektroniske mdélere op. Priser pad opsaetning af malere hos ISTA.

1 Stk méler til radiatorer koster 387,5 inklusiv montering. -

1 Stk méler 1il vand koster 543,75 men ex. montering.

Og hvis vi far et samlet tilbud. Kommer prisen meget langere ned. Si de 2 priser er max. pris.

Rep. Af hegn, s born ikke fulder i keelderskakien.
Ldse pd skurene skal gennemgds.
Varmeanleg skal kigges efter.

Nu bestyrelsen har fordelt opgaverne, onskes en liste ilf /mail liste over béde beboere, bestyrelsen og administrator. S
vi har en lille chance for at vide hvor vi kan henvende os med forskellige ting vi nu har.”

Og ovenstdende forhold.
En reekke af punkterne blev besvaret under punkt 2 og 3. De gvrige punkter:

i ~ varmeregnskabet

Der er ikke nogen ny fordelingsnggle. Fordelingsngglen har veeret uaendret siden 2010. Og pa
daveerende tidspunkt blev dette gennemgaet detaljeret og der har veeret en reekke redeggrel-
ser i den forbindelse:

o Forklaring fra ista af den 27/5 11 omkring varmeregnskabet

e Mail af den 16/6 11 fra Hanne og Alex Nielsen og med besvarelse af den 27/6 11 —og denne
mail og besvarelse er sendt il alle beboer

e Brevafden 20/7 11 fra Hanne og Alex Nielsen til ista og med besvarelse fra istas side septem-
ber 2011

¢ Brevafden 13/9 12 fra Advokatfirmaet Nielsen og Thomsen (vedr. teglvaerkets tidligere lejlig-
hed) og med besvarelse af den 7/10 12

Redeggrelserne blev kort gennemgaet.

Den siddende bestyrelse er af den opfattelse, at der ikke henstr ubesvarede spgrgsmal vedr.
den made, som varmeregnskabet er opgjort pa. Ole Gielstrup (der selv driver et ejendomsad-
ministrationsfirma) redegjorde for, at der anvendes sadvanlige principper for et varmeregn-
skab for en ejendom af den karakter, som ligger i ef badstuen, og det er ligeledes ista’s opfat-
telse, jf. tidligere redeggrelser.
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P8 den baggrund finder den siddende bestyrelsen ikke, at der skal foretages yderligere omkring
forholdet, og omkring et mere tilgazsngeligt varmeregnskab - det vil vaere fint, men her er ejer-
foreningen underlagt den made, som ejendommen er skruet sammen pd, samt den made, som
varmeservicefirmaet udarbejdet regnskab pd - og den made er i gvrigt saedvanligt i forhold til
andre tilsvarende udbyder.

Og generelt omkring forbrug - sa sker opgerelsen efter konkrete aflsesning foretaget af ista, og
der hvor det ikke har vaeret muligt at afleese, sa sker opggrelsen p8 grundlag af det skgn ud fra
tidligere afleesninger, som s3 senere reguleres ind ud fra konkret aflasninger.

Bestyrelsen vil positivt se p8 forslaget om elektronisk maleraflaesning.

2 - @vrige forhold fra ovenstdende indlaeg fra nogle af ejerne

¢ Byggetilladelsen vedr. pizzariet inkl, ventilationsanlazgget blev fremlagt.

e Reparation af hegn til keelderskakt - det vil blive repareret

o L3se skure — de bliver gennemgaet

s« Gennemgang af varmeanlazgget... her er bestyrelsen ikke klar over hvad konkret menes
med det - s3 bestyrelsen vil sgge at f& en naermere uddybning af punktet

Sa er der blevet anmodet om en liste pa fordeling af opgaverne i bestyrelsen... det er frem-
sendt sammen med indkaldelsen til generalforsamlingen.

- 0 -
Der var Intet andet at behandle.

Generalforsamlingen blev herefter haevet.

MM"“’,V

Dirigent:

teeryFosv
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