Referat fra ordinzer generalforsamling
i Ejerforeningen Klokkeskovvej 15-17

Afholdt den 15. maj 2018 kl. 18.00

I kantinen pa Stavtrup Sognegard, Rahgjvej 5, Stavtrup.

Der var folgende dagsorden:
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10.

Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning for det forlgbne ar.

Forelzeggelse af arsregnskab med revisors pategning til godkendelse.

Foreleggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse.

Forslag, jf. § 4.

. Vedtaegt §6.1: Tilfajet betingelse, at medlemmet ikke er i gkonomisk restance.

Vedtegt §15.6: Ny formulering (inkl. brugsret)

Vedtaegt §15.7: Ekstra betingelse for tilskud til vinduer.

Vedtegt §16.1: Synliggerelse af udlejers forpligtelser.

Vedtaegt §17.1, §17.3 Forhgjelse af pantstiftelse belgb fra 41.000 til kr. 58.000.

Vedtegt §17.4 — Tilfojelse af vedtaegt der begranser bestyrelsen 14neret

Vedtegt §18.2: Formulering og tydeliggerelse af brugsret.

Tinglysning af samtlige tillaeg til vedtegterne sa de forbliver juridisk gaeldende.

Vedtagelse af ny husorden.

0. Bestyrelsesmedlemmers standardhonorar skal vare det geldende skattefri mak-
simum, p.t. kr. 3750,-

11. Ved en bebyrdelse pa mere end 50 timer pr. &r overgér de enkelte bestyrelsesmed-
lem til timebetaling pa kr. 200,- pr. time i stedet for det almindelige skattefri ho-
norar.

12. Bestyrelsen m3 arbejde mod at f& engageret en professionel bestyrelse.

13. Ved skader, som skyldes fejl pa lejligheders individuelle installationer (jf. nor-
malvedtagtens §15.2, herunder tilslutning til feellesror, betales den til enhver tid
gxldende selvrisiko af disse lejligheder ud fra en procentuel betragtning

Foreleggelse af budget til godkendelse

Valg af formand for bestyrelsen. Michael Ustrup.

Valg af andre medlemmer til bestyrelsen. Bestyrelsen blev valgt for 2 ar sidste ar:
a. Seren Moller — pé valg i 2019

b. Mai Britt (udtradt — flyttet)

c. Dragana Stojkovic

d. John M. Nielsen (indtradt suppleant)

Valg af suppleanter til bestyrelsen.

a. Inger @. Sgrensen

Valg af revisor.
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a. Ina Gormsen
11. Eventuelt.

Der var fremmede af i alt 14 ejere ud af 43 ejere pa generalforsamlingen (heraf 2 ved fuldmagt)
og med et samlet fordelingstal p& 3.126 ud af 10.000, svarende til 31.26 % fremmedte.

Ved punkt 5 forslag 5 kom der yderligere 2 ejere.

Der var séledes 16 ejere ud af 43 ejere pé generalforsamlingen (heraf 2 ved fuldmagt) og med et
samlet fordelingstal pa 3709 ud af 10.000, svarende til 37,09 % fremmaedte resten af generalfor-
samlingen.

Endvidere deltog René Hougaard fra Newsec Datea

Michael Ustrup bad velkommen pé bestyrelsens vegne.

Ad. 1 — Valg af dirigent og referent

Som dirigent og referent blev René Hougaard, Newsec Datea valgt.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig 1
henhold til vedteegternes bestemmelser og dagsorden. Dog ikke f.s.v.a. dagsordenens punkt 5,
forslag 1, som kraver enstemmighed i foreningen og forslag 2 til 7, som kraevede kvalificeret
flertal p& 2/3 efter sével antal som fordelingstal. Dog kunne punkterne behandles, og séfremt
der var 2/3 flertal blandt de fremmedte kunne forslaget 2. behandles pa en ekstraordiner gene-

ralforsamling, jf. vedtagtens regler derom.

Nuvzrende referat er et beslutningsreferat, der alene gengiver de vasentligste synspunkter og
beslutninger.

Ad. 2 — Bestyrelsens beretning for det forlebne ar

Formanden Michael Ustrup aflagde pa bestyrelsens vegne &rsberetningen. Formandens beret-
ning er modtaget pr. pdf og vedlagt som bilag 1.

Ad. 3 — Forelzeggelse af drsregnskab med revisors pategning til godkendelse.

René Hougaard kommenterede og gennemgik den med indkaldelsen fremsendte &rsrapport for
2017 og fremhavede folgende belob:

2017 2016
Felles bidrag 651.216 542.664
Indtaegter 1 alt 659.416 555.264
Vedligeholdelse og forbedringer 100.457 73.894
Arets resultat 172.039 140.019
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Likvide beholdninger 302.632 184.930
Egenkapital 211.906 39.867

Skyldige omkostninger 32.964 89.605

Efter uddybning af enkelte spergsmal, blev &rsrapporten sat til afstemning og enstemmigt god-
kendt med overforsel af arets resultat pa 172.039 kr. til ejerforeningens egenkapital, der herefter
udger 211.906 kr. pr. 31. december 2017.

Ad. 4 — Forelzeggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse.

Foreningen folger tidligere udarbejdet vedligeholdelsesplan, med punktet blev yderligere drof-
tet under budget 2018.

Ad. 5 - Forslag, jf. § 4.

Hvor der er fed skrift er tillzeg til vedtaegterne og -og gennemstreget-skrift-slettesfra-vedtamg-
terne-

1.

2

Vedtagt §6.1: Tilfagjes betingelse, at medlemmet ikke er i skonomisk restance.

Vedtegt 6.1 andres til:

Ethvert medlem har stemmeret, medmindre medlemmet er i skonomisk restance til

ejerforeningen.

Forslaget blev vedtaget med 14 stemmer, men forslaget kraever enstemmighed (43 for) i
foreningen, hvorfor forslaget ikke blev godkendt.

Vedtagt §15.6: Ny formulering (inkl. brugsret).
Vedtaegt § 15.6 andres til:

Ejerne af stuelejlighederne forstdr forestar selv maling af stakitter, hegn og plankevzerk,
som de har brugsret til; bade indvendigt og udvendigt. Hvis ikke planteveerkerne disse
holdes i en ordentlig stand, kan bestyrelsen, efter en skriftlig advarsel og 4 uger 28-dage for
ejeren til at efterkomme den, fa en maler til at udfere jobbet pa ejerens regning. ”Brugsret-
ten kan opsiges af generalforsamlingen med 30 ars varsel. Pataleberettiget er den til en
hver tid vaerende ejer af en lejlighed med brugsret til have eller terrasse”.

Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Hvis det er sadan i dag, at haverne er afgreensede og der ikke er tvivl om, at det er ejer X’s
have, sd er der en brugsret uanset om ordet “brugsret” er anfert. Betingelsen for at dette kan
blive tinglyst, er at en landmaler far lavet en GML fil samt tinglysningsrids for haver og
terrasser, hvor der naturligt er brugsret. Prisen er 12.500 (inklusive moms). Der er ikke
budgetteret med denne udgift.
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3)

4)

Da brugsretten i forvejen eksisterer, gnskede formanden pt. ikke at oge foreningens udgif-
ter, hvorfor formanden ikke anbefalede et ja.

Der var ingen for, 14 imod, hvorfor forslaget ikke blev godkendt.
Vedtaegt §15.7: Ekstra betingelse for tilskud til vinduer.
Vedtegt § 15.7 endres til:

Ved fornyelser af udvendige dere og vinduer dackker ejerforeningen 25% af udgifterne, sé-
fremt man har sggt og faet det godkendt forinden af bestyrelsen, og man har kebt materia-
lerne anvist af bestyrelsen, samt brugt den af ejerforeningen anviste fagmand. Det er be-
styrelsens ret at udskyde fornyelser til et andet kalenderar.

Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Forslaget blev sat til afstemning og tiltrddt med mere end 2/3-flertal blandt de fremmeodte
(14 stemmer for og ingen imod). Dirigenten preciserede, at forslaget derefter kunne 2. be-
handles og endelig vedtages pa en ekstraordiner generalforsamling, séfremt 2/3 der stem-
mer for, uanset antallet af fremmedte, jf. vedtegtens regler derom.

Vedtagt §16.1: Synliggerelse af udlejers forpligtelser.
Vedtegtens § 16.1 andres til:

Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed eller til erhverv, skal medlemmet
senest samtidig med lejeforholdets begyndelse sende en kopi af lejekontrakten til bestyrel-
sens formand. Det er ligeledes udlejers (ejers) ansvar at gore den nye lejer opmaerksom
pa ejerforeningens husorden. Juridisk heafter ejer for lejer i relation til de forpligtigel-
ser der er overfor ejerforeningen samt skader der matte forvoldes pa ejerforeningens
aktiver. Eksempelvis, vil udlejer blive holdt ansvarlig for en vandskade der skyldes
den udlejede lejlighed, selvom det er lejer der har forarsaget skaden.

Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Tilfgjelsen til vedtegterne andrer ikke udlejers ansvar, men praciserer det blot i vedtaeg-
terne.

Forslaget blev sat til afstemning og tiltrddt med mere end 2/3-flertal blandt de fremmedte
(14 stemmer for og ingen imod). Dirigenten praciserede, at forslaget derefter kunne 2. be-
handles og endelig vedtages pa en ekstraordinar generalforsamling, séfremt 2/3 der stem-
mer for, uanset antallet af fremmedte, jf. vedtagtens regler derom.
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5)

6)

Vedtagt §17.1, §17.3 :Forhejelse af pantstiftelse belgb fra 41.000 til kr. 58.000.
Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Tinglysning af pantstiftning er en serskilt tinglysningsekspedition og der er forbundet fol-
gende udgifter: jf. udregningen: 43 boliger x 58.000 x 1.5% = kr.

37.410,- Dertil kommer afgift til staten p4 1660kr. Udgiften er saledes total kr. 39.070,- for
at vedtage dette forslag, svarende til kr. 909 kr. pr. lejlighed.

Det vil vel og market spare os for udgifter til begaering af tvangsauktion m.v., som kan lo-
be op i 60.000 kr. pr. lejlighed. Dette safremt en fremtidig ejer viser sig som en darlig beta-
ler. Dette har ingen betydning for pagaldende ejer selv, kun for andre kreditorer sdsom re-
alkreditinstitutter. Det har stor betydning for E/F og dig som enkeltperson, da alle ejere
haefter solidarisk ift. et tab (jf. § 1.2).

Vedtagtens § 17.1 og 17.3 andres til:

§ 17.1 - &ndring

Vedtwegten kan tinghvses pantstiitendedor ke 1000 Hhver-delished-til sikkerhed for-ethvert
tilgodehavende med tillaeg at renter op-omkostiinger- som-ejerforeningen matte {3 -hos-et
medlem.-herunderfor-krav efter §15, stk. 4

Til sikkerhed for betaling af fallesbidrag og i evrigt for ethvert krav, som foreningen
matte fa over for et medlem, herunder udgifterne ved et medlems misligholdelse, vil
nxrverende vedtagter veaere at tinglyse som pantstiftende pa hver enkelt ejerlejlighed
for et belob stort kr. 58.000,00.

Det pantsikrede belab indeksreguleres med virkning fra pantets tinglysning efter net-
toprisindekset, eller, hvis dette indeks opharer, efter et indeks, der mest muligt svarer
til dette.

§ 17.3 — ny paragraf.
(17.3) Opnas der ved salg af en ejerlejlighed pa tvangsauktion ikke dakning for pant-

stiftelsen, har auktionskeber pligt til pa ny at lade vedtaegterne lyse pantstiftende, som
oven for anfart.

Forslaget blev sat til afstemning og tiltradt med mere end 2/3-flertal blandt de fremmedte
(14 stemmer for og ingen imod). Dirigenten praciserede, at forslaget derefter kunne 2. be-
handles og endelig vedtages pa en ekstraordingr generalforsamling, safremt 2/3 der stem-
mer for, uanset antallet af fremmedte, jf. vedtegtens regler derom.

Vedtegt §17.4 — Tilfgjelse af vedtagt der begranser bestyrelsen laneret.

Ny paragraf 17.4:
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7)

8)

9

Bestyrelsen kan kun optage lan pa ejerforeningens vegne, safremt den specifikke line-
aftale er godkendt pa en generalforsamling.

Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Forslaget blev sat til afstemning og tiltrddt med mere end 2/3-flertal blandt de fremmedte
(15 stemmer for og 1 blank). Dirigenten praciserede, at forslaget derefter kunne 2. behand-
les og endelig vedtages pa en ekstraordiner generalforsamling, safremt 2/3 der stemmer for,
uanset antallet af fremmadte, jf. vedtagtens regler derom.

Vedtegt §18.2: Formulering og tydeliggerelse af brugsret.
Vedtagt § 18.2 &ndres til:

Parkeringsarealer skal holdes ryddeliggjorte og ma ikke anvendes til varig henstilling af bi-
ler eller oplagsplads. Havearealer, altaner, skure eller kelderrum tilknyttet de enkelte ejer-
lejligheder ren- og vedligeholdes af den enkelte bruger ejer, som har brugsretten.
”Brugsretten kan opsiges af generalforsamlingen med 30 ars varsel. Pataleberettiget
er den til en hver tid vaerende ejer af en lejlighed med brugsret til have eller terrasse”.
Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Da brugsretten i forvejen eksisterer, enskede formanden pt. ikke at ge foreningens udgif-
ter, hvorfor formanden ikke anbefalede et ja.

Der var ingen for, 16 imod, hvorfor forslaget ikke blev godkendt

Tinglysning af samtlige tillaeg til vedtagterne sa de forbliver juridisk geldende.
Michael Ustrup redegjorde for forslaget.

Forslaget blev sat til afstemning og tiltradt 16 stemmer for ingen imod.

Vedtagelse af ny husorden.
Michael Ustrup redegjorde for forslaget og gennemgik tilfejelserne i hus ordenen.

Der var 16 stemmer for og forslaget blev godkendt.

10) Bestyrelsesmedlemmers standardhonorar skal vare det galdende skattefri maksimum, p.t.

kr. 3.750,-

Der var 16 stemmer for og forslaget blev godkendt.
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11) Ved en bebyrdelse pa mere end 50 timer pr. ar overgar de enkelte bestyrelsesmedlem til
timebetaling pé kr. 200,- pr. time i stedet for det almindelige skattefri honorar.

Punktet blev dreftet, men da bestyrelsens forslag i ny form med yderligere honorering i for-
skellig form, ikke var vedlagt indkaldelsen eller den efterfolgende udsendelse af forslagene,
er nedenstiende afstemning alene en tilkendegivelse fra generalforsamlingen.

Der var 16 stemmer for ingen imod.

12) Bestyrelsen ma arbejde mod at f& engageret en professionel bestyrelse.
Dette var ikke et egentlig forslag, men blot en tilkendegivelse.
Generalforsamlingen var enig i forslaget.

13) Ved skader, som skyldes fejl pa lejligheders individuelle installationer (jf. normalvedtag-
tens §15.2, herunder tilslutning til faellesror, betales den til enhver tid galdende selvrisiko
af disse lejligheder ud fra en procentuel betragtning.

(f. normalvedtagtens §15.2, herunder tilslutning til faellesrar, betales den til enhver tid
geldende selvrisiko af disse lejligheder ud fra en procentuel betragtning, siledes at hvis
man fx er skyld i 75% af udgifterne til udbedring af en sddan skade — s& betaler man 75% af
den til enhver tid gaeldende selvrisiko! Det er relevant fagmand som vil vurdere den procen-
tuelle sats.

Formand Michael Ustrup motiverede forslaget:

Ejerforeningens selvrisiko er steget med en faktor 6 fra 3.700 til 20.000 kr. siden
vandskaden i 2016. Arsagen er de til stadighed rigtigt darlige rerinstallationer eller
manglende vadrumssikring i 1. sals lejlighedernes, som er disse ejeres ansvar. Der er
tale om rorinstallationer, som forbinder toiletter og handvaske til faldstammer. Disse
ror er jf. normalvedtegtens §15.2 ikke en fallesinstallation og dermed den enkelte
lejligheds vedligeholdelsespligt og ansvar.

Efter yderligere 2 nye vandskader dette &r, er der stor risiko for, at forsikringen hee-
ver vores selvrisiko yderligere, eller méske i veerste fald opsiger os s vi som ejer-
forening ma std med alle udgifter!

Det er meningen at vores forsikring skal daekke generelle bygningsskader, som vi al-
le har ansvar for. At vores forsikring dekker disse skader der skyldes individuelle
lejligheders tilslutninger til fllesinstallationer er blot fordi det er et rigtig godt for-
sikringsselskab. Vi bliver desvaerre nadst til at gere noget ekstraordinart nu, da fejle-
ne primart peger mod de enkelte 1. sals lejligheder.

Problemet er specifikt: Tilbagefald pé rer og manglende heldning jf. geeldende lov-
givning.
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» En af de starste og vigtigste opgaver for bestyrelsen i det kommende bestyrelsesdr er
at fa lavet en plan for udbedring af dette problem. Denne skal hurtigst muligt sendes
til vores forsikringsselskab. Problemet er ikke nyt, og man kan se af referater at det
allerede spagte tilbage 1 2005, med érlige vandskader. I gvrigt vil vi afsege mulig-
hederne for at drage bygherren til ansvar. Der er dog en 20 ars regel, som kan be-
svaerliggare dette. Sagen er dog sa grel, at vi alligevel ber forsgge dette.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Ad. 6 — Forelzeggelse af budget til godkendelse.
René Hougaard gennemgik og kommenterede arets budget for 2018.

Budgettet blev godkendt med usendret bidrag i 2018.

Ad. 7 — Valg af formand for bestyrelsen i lige ar.

Bestyrelsen stemte om Formand Michael Ustrups rolle det kommende ar og godkendte neden-
stdende honorering og opgaveprioritering:

Forlangelse af sidste ars formands-kontrakt med 1 ar
Prioriteter for formandsaret:
(a) Afslutning af eksisterende vandskader, primert 15P, sekundaert 15S og 15T, som jf.
beretning snart er faerdige.
(b) Projektledelse ifm. strategi for udbedring af de dérlige rerinstallationer for 1. sals
lejlighederne.
(¢) Kere en ny bestyrelse (og formand) i stilling til at tage over fra og med GF 2019.
(d) Ved nye vandskader vare konsulent for den part i bestyrelsen som ensker at tage
sagen, sa andre kan blive ”lart op”.

Honorar: Kr. 300,- pr. time.

Ad. 8 - Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

Folgende var pa valg:
a. Sgren Mpller — pa valg i 2019 — udtreeder og genopstiller ikke.
b. Mai Britt (udtradt — flyttet)
c. Dragana Stojkovic.

d. John M. Nielsen (indtradt suppleant)

Folgende blev valgt:
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a. John M. Nielsen — Klokkeskovvej 15 S, 1.L 2. P4 valg 2019
b. Jonas Holmberg Olsen — Klokkeskovvej 15 G. Pa valg 2020
c. Bianca Walton — Klokkeskovvej 15 P, 1. tv.. P4 valg 2020
Ad. 9 - Valg af suppleanter til bestyrelsen.
Der blev valgt en suppleant til bestyrelsen.
a. Katrine Dothkjer — Klokkeskovvej 15 E
Ad. 10 - Valg af revisor.
Ina Gormsen blev genvalgt som revisor.

Ad. 11- Eventuelt.

Der var ikke yderligere punkter til behandling under eventuelt.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 20.20 og takkede for god ro og orden.

,W*

Stavtrup, den 22. maj 2018

Som dirigent Formand
René Hougaard Michael Ustrup
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