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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Ar 2016, den 17. marts k1. 18:00 afholdtes ordinzr generalforsamling i Ejerforeningen Heja-
gerbo, Hejagerparken 10, kld. th., 2750 Ballerup.

Medt / repreesenteret var samtlige lejligheder pa ner folgende, som ikke var modt:

Nr. 2, 1.tv.
Nr. 2, 2.th.
Nr. 4, st.th.
Nr. 8, 2.tv.

Formandens @gtefelle Helle Niebling var tillige medt samt administrator advokat Ulrik Mel-
ler.

Ad. pkt. 1 og 2 — Valg af dirigent og referent:

Som dirigent valgtes advokat Ulrik Maller, og til at bistd med notater til brug for referat valgtes
Helle Niebling, men séledes at advokat Ulrik meller udsender referatet fra generalforsamlin-

gen.
Valgene blev enstemmigt vedtaget.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt varslet, og at
dagsorden var i overensstemmelse med ejerforeningens vedtagter. Pa dirigentens forespergsel

havde ingen indsigelser mod generalforsamlingens lovlighed og dagsorden, og dirigenten kon-
staterede herefter generalforsamlingens lovlighed.

Ad. pkt. 3 — Formandens beretning:

Formand Kim Niebling leeste den, forud for generalforsamlingen udsendte, skiftlige beretning
op. Dirigenten efterlyste spergsmél og bemerkninger hertil. Falgende spergsmal / punkter blev
berert:

v Bymidten 36 D, 3500 Varlgse Centrumgaden 8, 2750 Ballerup
TIf. 44 48 11 00 — Fax. 44 48 28 48 TIf. 44 97 00 47 — Fax. 44 66 15 57
Bank: 2310 3195 629 659 Bank: 2310 3061 717 098



Ad. Containerplads:

Peter Nellemann oplyste, at han fra Vestforbreendingen har fiet oplyst, at kravet er 125 1. pr.
lejlighed, og at det forhold ikke stemmer overens med det, der stér i beretningen.

I beretningen er det anfart, at kravet er 69,5 m3 pr. lejlighed, og at der rent faktisk er 75 m3 jud
lejlighed i kapacitet. Det blev nzvnt, at betegnelsen m3 er en skrivefejl, idet der i beretningen
skulle sta liter.

Formanden oplyste, at Vestforbrandingen over for ham har oplyst, at ejerforeningen overhol-
der kravene men indskarper samtidig, at containerne kun er til dagrenovation og ikke stor-
skrald. Punktet blev herefter indfert til nedenfor, idet Peter Nellemann er fremkommet med et
forslag omkring kapaciteten pé containerne.

Ad. Fibernet i ejendommen:
Det blev preciseret, at alle i ejendommen fir fibernet, og at udgiften hertil bliver opkravet
over fellesudgifterne. Formanden oplyste, at det ikke var muligt at fraveelge sig ordningen.

Ad. Renoveringsprojektet:
Peter Nellemann tilkendegav, at han har haft dreftet forholdet omkring vedligeholdelsesplanen

med en ejendomsmegler, og at denne har givet udtryk for, at det vil pavirke salget i negativ
retning, nar der i beretningen naevnes en vedligeholdelse i sterrelsesorden kr. 5. millioner.

Forholdet blev dreftet, og i den forbindelse blev det praciseret, at pa det tidspunkt, hvor den
pdgeldende beretning var blevet udfeerdiget, havde man ikke den egentlige vedligeholdelses-
rapport og havde heller ikke de tal, som fremgér nedenfor omkring budgettet, og som er noget
mindre end de 5 millioner kr.

Fra Palle Andersens side blev det samtidig tilkendegivet, at det er et vasentligt plus for ejen-
dommen, at det er en ejendom der bliver taget hind om, og at potentielle kebere vil kunne se,
at man vedligeholder ejendommen og ogsa, hvad der er af forventet udgifter fremadrettet.

Der var enighed om, at forslaget yderligere bliver debatteret, jfr. nedenfor under budget.

Formandens beretning blev herefter enstemmigt godkendt med applaus.

Ad. pkt. 4 — Forelaeggelse af revideret drsregnskab for 2015 til godkendelse:

Dirigenten bemerkede, at der foreld et revideret regnskab. Regnskabet blev gennemgaet af
Sinisa Novakovic, og han kunne konstatere, at regnskabet for 2015 har givet driftsmaessigt
overskud pa kr. 100.290, og saledes at egenkapitalen er vokset fra kr. 225.679 til i alt kr.
325.969. Derved nermer egenkapitalen sig en sterrelse, som den ber vere ifolge administrator.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.



Ad. pkt. 5 — Forelaeggelse af budget for 2016 og 2017 samt forslag b.ii., b.iii. og b.iv.:

Budgetforslag, forholdet omkring fibernet og petanquebane samt den 10 arige vedligeholdel-
sesplan blev gennemgaéet, dreftet og indgaende debatteret.

Det blev preciseret, at der er mange udfordringer i de kommende &r, og at nogle af disse ud-
fordringer er mere presserende end andre. De belgb, som er indikeret, er belab som den ingeni-
er, der har udarbejdet rapporten, har ansléet, men der foreligger ikke konkrete tilbud pé arbej-
dernes udferelse.

Fibernettet lzgges ind til alle, og omkostninger til installation og drift er en del af de arlige
driftsomkostninger.

Fjernelsen af petanquebanen blev dreftet, og det blev besluttet at udskyde det punkt til eventuel
etablering af altaner / haver.

Det blev oplyst, at elinstallationerne flere steder er ulovlige.

Alle pa ner 1 lejlighed (nr. 8, 2.th.) har faet skiftet vinduer. De har givet tilsagn om, at de skif-
ter i &r. Hermed skulle alle vinduer vere nye, og der kan ses pa den udvendige vedligeholdelse
(maling).

Der var enighed om at prioritere K4 erne fra rapporten, men det er bestyrelsen der stir for at
beslutte, hvad der skal laves og hvornar. Eksempelvis er faldstammer en K4, men de stér efter
bestyrelsens opfattelse ikke farst for, da det er bestyrelsens vurdering, at der fortsat kan nejes
med reparationer, og at der er andre ting pa listen, som er mere presserende.

Det blev oplyst, at der er store udfordringer med fugt, og hvis det ikke bliver udbedret, er der
risiko for skimmelsvamp. Der skal derfor tages fat pa det forhold snarest.

Ejendommens sélbanke har stor prioritet p4 grund af de opstéet frostskader i murvarket.

Skorstenen er sa pores, at der er fare for nedstyrtning, og den opgave skal igangsattes inden
for de kommende 14 dage.

Der fremkom felgende kommentarer fra forsamlingen:
Peter Nellemann oplyste, at de foresldet stigninger i feellesudgifierne giver en samlet stigning

pé 40% over 10 &r. Peter Nellemann forespurgte ved samme lejlighed, om bestyrelsen har
teenkt sig at felge ingenietrapporten, da tallene ikke stemmer overens med budgettallene.



Bestyrelsen besvarede spergsmélet med, at det er de tal, som er angivet i budgettet, som er
geldende, idet ingenierens tal er eks. moms.

P4 spergsmalet om, hvorfor tallene i beretningen ikke stemmer overens med de tal der er i rap-
porten, bemerkede bestyrelsen — jfr. ovenfor — at beretningen er udarbejdet for rapporten fore-
14, og bestyrelsen havde féet overslag fra andre handvzarkere pa nogle af de forhold, som skal
udbedres, og hvor ingenigren har foresliet andre lgsninger. Det blev praciseret, at det er talle-
ne 1 budgettet, som er geeldende

Sinisa Novakovic supplerede med, at med alle de forbedringer, som allerede er etableret i ejen-
dommen, bl.a. med isolering, vil alle sandsynligvis spare p4 udgiften til varmen.

Palle Andersen oplyste, at den rapport, som er udarbejdet, er rigtig god, overskuelig, kort og
prascis, og et godt redskab for bestyrelsen at arbejde ud fra. Det er samtidig hans opfattelse, at
rapporten er et godt redskab for en potentiel kaber.

Pia Kleve oplyste, at grundarealet for ejerforeningens ejendom er 3.118 m2.

Pia Klgve oplyste, at der i Ballerup er krav fra Kommunen om at 3 adskilt regn- og kloakvand.
Peter Nellemann oplyste, at regn- og kloakvand p4 ejerforeningens ejendom allerede er adskilt.

Peter Nellemann udtrykte bekymring for den store stigning i fellesudgifierne, som ville kunne
pavirke salgspriserne. Dirigenten bemarkede, at der i andre ejerforeninger ofte blev givet et
tilbud om optagelse af et felleslan i forbindelse med store vedligeholdelsesomkostninger, og
saledes at hver enkelt ejer enten kunne veere med i det flleslan og eventuelt indfri i forbindel-
se med et salg, eller foretage en kontant betaling i stedet, for at holde fellesudgifterne nede.

Palle Andersen oplyste, at det godt kan pavirke en keber, hvis fellesudgifterne er for heje, men
efter hans opfattelse vil en god radgiver se, at der er et flleslan, og efter hans opfattelse er det
ene ikke bedre end det andet.

Bestyrelsen tilkendegav, at det er deres opfattelse, at der ikke skal optages felleslan, og at ud-
giften skal finansieres over feellesudgifterne.

Det blev oplyst, at en stigning pé 12,5% i feellesudgifterne vil udgere kr. 2.400,00 pr. &r for en
lejlighed med et fordelingstal pa 24 — og alts3 ca. kr. 200,00 om méneden.

Det blev endvidere oplyst, at et 1an pa f.eks. kr. 24.000,00 vil svare til en &rlig stigning pé kr.
2.400,00, herudover vil der vaere etableringsomkostninger, hvilket er forholdsvis meget i for-
hold til lanets sterrelse.

Sinisa Novakovic oplyste, at vi efter et &r vurderer, om der fortsat vil vaere brug for en stigning
1 fellesudgifterne.



Peter Nellemann opfordrede til at fa lavet det vigtigste her og nu, og s& tage forholdet op igen
om 1 méned og se pé det igen.

Bestyrelsen oplyste, at de forventede at bruge pengene lobene og séledes tage af egenkapitalen.
For sd vidt angar fibernet spurgte Birgit Rehne, hvad det vil koste, hvis man vil have
1000/1000. Bestyrelsen svarede, at det nok bliver 1000/1000 fra starten, men ellers skal en
ekstraudgift betales direkte til udbyderen (Gigabit).

Dirigenten satte herefter budgetforslaget og bestyrelsens forslag b.ii. og b.iv. til afstemning,

Det praeciseredes, og bestyrelsen er enig heri, at vi om 1 &r ser pa forholdet pa ny, og der vil i
gvrigt altid veere mulighed for at nedjustere.

Mulighederne for optagelse af felleslinet blev dreftet men er ikke med her og nu, idet udgif-
terne indtil videre forspges klaret ved stigning i fzllesudgifterne.

Safremt der er nogen, der synes, at de betaler for meget i a/conto varme, kan administrator
eventuelt serge for en nedregulering af belgbet, siledes at stigningen i fellesudgifterne ikke
fales sd store.

Afstemning:

1 stemte imod.

1 stemte blankt.
Resten stemte for forslaget, der herefter er vedtaget.

Feellesudgifterne vil siledes stige med 12,5% pr. 1. januar 2016 — reguleres
pro rata pr. 1. maj 2016.

Pr. 1. januar 2017 stiger fallesudgifterne yderligere med 2,5%.

Ad. pkt. 6 — Indkomne forslag i henhold til vedtzgternes §6:

Peter Nellemann a.i.:

Peter Nellemann har fremsat forslag om opgradering af skraldecontainer-kapacitet fra 69,5 1. til
125 1. pr. lejlighed pr. uge.



Bestyrelsen oplyste, at der efter deres opfattelse samt ifolge Vestforbrandringen pt. ikke er
behov for mere kapacitet. Bestyrelsen afventer derfor de nye krav til sortering, for man andrer
pé de nuvarende forhold.

Peter Nellemann oplyste, at han sd sent som samme morgen, har set at containerne star halvt
abent, og at flere andre beboere har konstateret det samme. Der er enighed om, at skraldepro-
blemet skal loses. Mange har set problemet med overfyldte containere, og det er som regel de 2
containere der star i midten. Der henstilles saledes til, at man ogsé bruger de evrige containere,
saledes at affaldet bliver fordelt i alle. Nogle beboere har set stole og papkasser i containerne.
Der blev opfordret til at tage billeder af det og sende det til bestyrelsen, som vil tage sig af det.

I og med, at der er fokus pa forholdet, og at alle er enige om, at problemet skal loses, trak Peter
Nellemann sit forslag tilbage.

Peter Nellemann a.ii.:

Storskraldordning vil blive ivaerksat 1 gang pr. méned fra april.

Peter Nellemann a.iii:

Som det ogsé fremgik af beretningen, er isolering nasten feerdig og der er tiltag til at f3 fer-
diggjort de sidste forhold. Der vil blive lagt en seddel i postkassen hos dem, som skal &bne for
kzlderrummene, sledes at arbejdet kan feerdiggeres.

Set i lyset af disse oplysninger, trak Peter Nellemann sit forslag tilbage.

Peter Nellemann a.iv.:

Samtlige tilstedevaerende er 100% enige heri, siledes at det selvfelgelig er gzldende.

Bestyrelsen b.i.:

Det pégeldende punkt blev ved en beklagelig fejl som sidan ikke behandlet ved generalfor-
samlingen. Dirigenten bemerker, at der som séddan ikke var tale om et egentligt forslag, mere
en orientering.

Som bekendt har generalforsamlingen tidligere vedtaget en parkeringsaftale med Ejerforenin-
gen Hojagerparken. Der var ogsé enighed om, at denne aftale burde tinglyses, og Ejerforenin-
gen Hejagerparken’s advokat har forsegt at tinglyse den pagzldende aftale, men er stot pé sto-
re og vanskelige problemer i den forbindelse. Ejerforeningen Hajagerparken har besluttet, at de
ikke vil ofre mere tid og penge pa at 4 aftalen tinglyst, men vil i det hele efterleve aftalen. Det
kan konstateres, at der vil skulle afholdes ikke ubetydelige udgifter til kortmateriale etc. og
méske vil det sa fortsat vere vanskeligt at fi den pdgeldende aftale tinglyst.



Ejerforeningens bestyrelse vil efterleve aftalens indhold, som er juridisk geeldende, og tinglys-
ningen er i princippet kun teoretisk i tilfzlde af, at naboejendommen som helhed skulle skifte
ejer, hvilket jo ikke er sandsynligt. Nerverende er siledes meddelt ti orientering, og maétte
nogen ejere enske forholdet yderligere debatteret, m& det medtages pa et punkt i forbindelse
med kommende generalforsamlinger.

Ad. pkt. 7 — Valg af formand for bestyrelsen:

Der blev foretaget genvalg af Kim Niebling med applaus.

Ad. pkt. 8 — Valg af bestyrelsen:

Der blev foretaget genvalg af nestformand Thomas Reinholt med applaus.

Ad. pkt. 9 — Valg af suppleanter:

Genvalg af Michael Engstrem og Peter Nellemann med applaus.

Ad. pkt. 10 — Valg af revisor:

Genvalg af revisor Morten Miillertz.

Ad. pkt. 11 — Valg af revisor suppleant:

Genvalg af Seren Stentoft Hansen.

Ad. pkt. 12 — Eventuelt:

Altan / have:

Det blev oplyst, at bestyrelsen fortsat arbejder med altanprojektet, og i den forbindelse arbejder
bestyrelsen pé, at alle i stueetagen far en lille have i stedet for altaner. Der hvor der ikke er al-
tander i dag, vil der blive etableret en der i vinduespartiet, og det vil veere en del af projektet.
De altaner som bestyrelsen ser p4, er p4 5 til 6 m2.

Der er fortsat en positiv tilkendegivelse af projektet, som bestyrelsen arbejder videre pa.

Hovedder:
Det blev forespurgt, om det er tilladt at udskifte sin hovedder. Bestyrelsen svarede, at faktisk

har politiet spurgt, om der i ejendommen er sikringsdere, s det kunne vaere en god ide at fa
dem udskiftet, men der skal i s& fald veere tale om en godkendt brandder.



Defekt keelderlys:
Det blev oplyst, at kelderlyset i nr. 2 ikke virker. Bestyrelsen er klar over problemet med kon-
takterne, jfr. beretningen, og det er saledes under udbedring og lamperne vil 0gsé blive flyttet.

Vasketgjskurve:

Der blev henstillet til, at alle henter deres vasketej og ikke tager kurvene med op. Bestyrelsen
oplyste, at de kaber 4-8 kurve om ret, og de patanker at skrue kurvene fast i stativerne, sa de
ikke kan fjernes fra keelderen.

Vasketider:
Der er enighed om, at man gerne méa booke 2 vasketider efter hinanden. Skal man ikke bruge

hele den anden tid, s& st eventuelt en streg midt i, s4 andre kan komme til.

Maling af hovedder:
Med hensyn til maling af de grd hoveddere blev det oplyst, at maling stér i medelokalet og kan
bruges af alle. Det er en god ide at male hele deren for at undgé farveforskelle.

Traer:
Der er nogle store traeer, hvor der méske kunne vere risiko for, at de kan valte ind i bygnin-

gemne. Bestyrelsen ser neermere pé det forhold.

Andet medelokale:

Dirigenten opfordrede til, at fremtidige generalforsamlinger afholdes i et af de gratis lokaler,
som Kommunen stiller til rddighed for foreninger, idet rigtig mange meder op i denne ejerfor-
ening, og forholdene for de tilstedeveaerende er ikke optimale. Der kan bl.a. 14nes gratis lokaler i
Sundhedshuset (tidligere Parkskolen). Bestyrelsen er enig heri og vil tage initiativ hertil i for-
bindelse med kommende generalforsamlinger.

Dirigenten nedlagde herefter, ca. kl. 20:15, sit hverv som dirigent og takkede for god ro og
orden samt for det store fremmede og gav ordet tilbage til formanden.

Dato: 26%03“0 Dato: 2 7/62 ~ 2ol

Som dirigent; Som formand:

Ulrik Meller Kim Niebling Q
V ‘_L\\—\_ﬁ—-_‘,




