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Ejd.nr. 8-436
REFERAT
E/F Eremitageparken - ordineer generalforsamling
Modested: Lundtofte Skole, i kantinen
Modedato: 9. april 2014, kl. 19.00
Fremmodte: Der var repraesenteret 37 lejlighedsejere. Herudover var der repraesentan-

ter for Nordea Ejendomme, ejer af 165 ejerlejligheder med i alt 3.215 for-
delingstal og Lyngby-Taarbaek Kommune, ejer af 93 ejerlejligheder med i
alt 991 fordelingstal. Det samlede fordelingstal for ejerforeningen er
10.000.

Herudover deltog inspektor Per Jensen, vicevaert Bjarne Petersen og fra
DEAS A/S deltog afdelingsdirektor Per Holm, projektleder Per Rgnn Andre-
assen og administrator Christiern Hakansson.

Ifolge lovbekendtggarelse af 25. juli 1995, § 2, stk. 4 kan en ejer af flere
ejerlejligheder i en ejerforening ikke deltage i afstemninger med fordelings-
tal for ejerlejligheder, der er genudlejet efter udgangen af 1979.

Dagsorden

Valg af dirigent.

Bestyrelsens arsberetning.

Foreleeggelse af arsregnskab 2013 med pategning af revisor til godkendelse.
Behandling af indkomne forslag.

Vedtagelse af budget for det folgende regnskabsar (2014).

Valg af bestyrelse.

Valg af suppleanter.

Valg af revisor.
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Eventuelt.

1. Valg af dirigent.
Bestyrelsen foreslog Per Holm fra DEAS A/S som dirigent. Bestyrelsen havde inviteret advokat Erik Kor-
pela-Andersen som havde meldt afbud pa grund af sygdom. Anne Jeremiassen udtrykte forbehold, men
pegede ikke pa en anden kandidat til dirigent-posten. Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
Dirigenten konstaterede at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og afholdt i henhold til vedtaegter-
nes bestemmelse samt at generalforsamlingen var beslutningsdygtig i dagsordenes punkter.

2. Bestyrelsens arsberetning.
Bestyrelsens beretning vedlasgges i sin skriftlige form til dette referat. Formanden fremlagde beretnin-
gens indhold. Der fremkom afklarende spergsmal fra forsamlingen. Heriblandt om beslutningsprocessen
ved fremtidigt projekt om udskiftning af vinduespartierne i hele ejerforeningen.

DEAS A/S Regionskontorer:
Dirch Passers Allé 76 Tel +45 70 30 20 20 Aalbarg
2000 Frederiksberg info@deas.dk Aarhus

www.deas.dk cvr. 20 28 34 16 Kolding
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Der var en leengere debat om Vejdirektoratets projekt med stejmur mod Helsingermotorvejen. Jacob
Lundgaard fra bestyrelsen fremlagde kort om sagens forleb til dato. Vejdirektoratet havde endnu ikke gi-
vet endeligt tilsagn om projektet.

Herefter blev beretningen taget til efterretning.

3. Forelaggelse af drsregnskab 2013 med pategning af revisor til godkendelse.
Per Holm fra DEAS A/S fremlagde arsregnskabet for 2013. Regnskabet viste et resultat p& kr. 210.609,
som var overfort til foreningens egenkapital, der herefter pr. 31. december 2014 udgjorde kr. 4.742.589.
Der var indkebt ny firmabil til brug for inspekteren; samtidig var den gamle bil solgt.
Formkrmgspohcen var blevet genforhandlet og preemien steget i forhold til budgetteret.
Der havde i arets forste maneder 2013 veeret ekstra udgifter til snerydning og saltning. Arbejdet havde
ogsa slidt pa ejendommens maskiner.
De budgetterede vedligeholdelsesarbejder var blevet udfort og samlet havde udgifterne holdt sig indenfor
budgetrammen.
Der var oprettet seks nye bankkonti i forskellige pengeinstitutter til placering af foreningens opsparede
midler.
Der var kort gennemgang af status pa foremngens feelleslan.
Der fremkom enkelte afklarende sporgsmal til arsregnskabet. Heriblandt til periodisering af udgifter over
arsskiftet.
Der var sporgsmal til muligheden for at lease maskiner til ejendommens drift i stedet for nye indkeb. Be-
styrelsen ville undersgge mulighederne,
Der var debat om aflonning af det aftalte ekstraarbejde personalet havde udfert med beskaering af ejen-
dommens platantreeer. Erik Husmark fra bestyrelsen og projektleder Per Renn Andreassen fremlagde at
arbejdet var seerskilt aftalt mellem bestyrelsen og personalet. Den indgdede aftale havde veeret billigere
end det modtagne tilbud fra et eksternt firma. Der var onske om at tilsvarende aftaler fremover forinden
blev undersegt grundigt med hensyn til arbejdsgivers ansvar.

Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

4. Behandling af indkomne forslag.
a. Der er ikke modtaget forslag til behandling.

5. Vedtagelse af budget for det fglgende regnskabséar (2014).
a. Vedtagelse af bestyrelsens budgetforslag medferer uaendret opkraevning til faelles-
udgifter.
Per Holm fra DEAS A/S gennemgik bestyrelsens budgetforslag for 2014 herunder bestyrelsens forslag om
ueendret opkraevning til feellesudgifter.
Han naevnte blandt andet at udgiften til vand pr. kubikmeter var faldet.
Administrationshonoraret er lavere som folge af den ny aftale med Deas - denne suppleres af en saerskilt
driftsaftale.
De planlagte vedligeholdelsesprojekter for 2014 blev seaerskilt gennemgaet.
Per Holm fremlagde at bestyrelsen i forbindelse med budgetlaegningen havde aftalt med inspekter Per
Jensen at han fremover skulle varetage projektledelsen af de tilbagevendende storre arbejder fra og med
2014. Det ville give en besparelse.
Der fremkom enkelte afklarende sporgsmal fra forsamlingen. Saerligt var der spargsmal til malerbehand-
ling af vinduerne. Inspektoren fremlagde at vinduerne malerbehandles cirka hvert syvende &r. I arbejdet
indgik ogsa snedkerarbejde og skift af taetningslister. Arbejdet udfores i turnus mellem ejendommens fire
bygningsgrupper.
Der var debat om ngdvendigheden af vedligeholdelse af selskabslokalet.
Flere ejere onskede oplysninger om vedligeholdelse lagt pd bestyrelsens hjemmeside.

Det fremlagte budget for 2014 blev enstemmigt godkendt som nedenstaende:
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Realiseret Budget Budget
2013 2013 2014

Indtaegter
Aconto E/F-bidrag 12.800.424 12.800.000 12.800.000
@vrige indtaegter 199.867 165.000 190.000
Renteindtzegter 50.201 50.000 | 1 50.000.
Indtagter i alt 13.050.492  13.015.000 | 13.040.000
Udgifter
Foreningens egne lokaler 6.529 0 : 0
Forbrugsafgifter 4.244.006 4.230.000 '3.960.000
Forsikringer og abonnementer 986.647 925.000 | : 914.000
Renholdelse og vicevaert 2.763.515 2.724.000 = 2.825.000
Administrationshonorar, DEAS A/S 573.053 573.000 409.000
@vrige adm.omkostninger 391.310 403.000 =~ -"48_5.000-
Lobende vedligeholdelse 1.509.415 1.910.000 ~  1.700.000
Storre vedligeholdelsesarbejder
Maling til plankevaerker .25.000
Vedligeholdelse af terreenbelsegninger 50.000
Styning af platantraeer 50.0_00
Renovering af terreenbelysning 150.000
Etablering af dreen i beleegninger R 5R000;
Maling af vinduer i gruppe 3 ey ﬁf_1'._700.;d00'
Kloakrenovering, boligblokke - 750.000°
Isolering varmeinstallationer krybekeaeldre 500.000
Isolering varmeinstallationer boilerrum - 50.000
Renovering selskabslokaler 400.000
Storre vedligeholdelsesarbejder 2.340.877 2.220.000 3.700.000
Selskabslokaler -21.469 -16.000 |  226.000
Afskrivninger 46.000 46.000 - 73.000
Udgifter i alt 12.839.883  13.015.000  14.040.000
Driftsresultat 210.609 0 '-1.000.000

Der blev i 2012 hensat kroner 277.000 til fremtidig vedligeholdelse.
Denne hensaettelse tages i anvendelse i 2014.

Det restende underskud pa driften i 2014 daekkes ved traek pd egenkapitalen.
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a. Valg af bestyrelse. Den siddende bestyrelse er villig til genvalg.

6. Valg af bestyrelse.

Jacob Lundgaard, repraesentant for Lyngby-Taarbaek Kommune er i henhold til ejerforeningens vedtaegter
ikke pa valg.

De nuveerende bestyrelsesmedlemmer, Flemming Palshof, Charlotte Heier, Erik Husmark og Klaus Dyrlev
Madsen genopstillede. Derudover opstillede Carl Erik Munk Pedersen og Trine Bishoff.

Efter afstemning genvalgtes Charlotte Heier, Flemming Palshof og Erik Husmark og der var nyvalg til Tri-
ne Bichoff,

Bestyrelsen konstituerede sig efter generalforsamlingen og er herefter sdledes sammensat:

Flemming Palshof ejer af Eremitageparken 35 (pa valg i 2015)
Erik Husmark ejer af Eremitageparken 291 (pa valg i 2015)
Trine Bichoff ejer af Eremitageparken 299 (pa valg i 2015)
Charlotte Heier repraesentant for Nordea Ejendomme (pa valg i 2015)
Jacob Lundgaard repraesentant for Lyngby-Taarbak Kommune

Bestyrelsens medlemmer er valgt for et ar ad gangen.
b. Valg af suppleanter.
Som suppleanter valgtes:

David Sdderberg ejer af Eremitageparken 37 (pa valg i 2015)
Carl Erik Munk Pedersen ejer af Eremitageparken 229 (pa valg i 2015)

7. Valg af revisor.
Der var genvalg af Piaster Revisorerne Statsautoriseret Revisionsaktieselskab.

8. Eventuelt.
Der var enske om at der blev fiernet tidsler pa foreningens graespleener. Bestyrelsen henviste til ejen-
dommens gardmaend.

Der var debat om problemer med lgsgdende hunde og deres efterladenskaber. Jacob Lundgaard fra be-
styrelsen henviste til den geeldende husorden for E/F Eremitageparken, hvor der i § 5 tydeligt henvises til
forsvarligt husdyrhold pd ejendommen: Ingen husdyr ma lsbe frit om i bebyggelsen og det indskaerpes,
at det pahviler dyrets ejer gjeblikkeligt, at fierne al forurening udenfor de anlagte hundetoiletter. Kopi af
den geaeldende husorden vedlagges dette referat.

Der var opfordring til bestyrelsen om at opseette skilte med p&bud om at fore hunde i snor.

Der var gnske om at bestyrelsen oprettede en faelles e-mail-adresse.

Dirigenten haevede generalforsamlingen og takkede de fremmgdte for en god og saglig debat. General-
forsamlingen blev afsluttet kl. 21.15.

Underskrift:

% 1)/

Dato:

Dyfeent 7



Vintermanederne i 2013 var i forbindelse med snerydning og glatfgrebekaempelse indenfor det
normalt forventelige. Desvaerre var det i to omgange i forbindelse med netop snerydning
ngdvendigt at holde vores medarbejdere hjemme grundet truende adfeerd fra en beboer, som
viste sig at have psykiske problemer. Bestyrelsen gav underretning til relevante personer, saledes
at omtalte beboer kunne blive hjulpet, og som sikring af vore medarbejdere. Efterfglgende blev
det ngdvendigt at lave lidt om pa den normale arbejdsstruktur for at sikre medarbejdernes feerden
i bebyggelsen i forbindelse med udfgrelsen af deres arbejde. Kort tid efter underretningen flyttede
den omtalte beboer fra EP, og vores medarbejderne kunne igen arbejde efter de normale rutiner.

Det er blevet konstateret, at Eremitageparkens lette facadeelementer er fuget op med en fuge,
som indeholder PCB. Det er et materiale, som ikke leengere ma benyttes, da det har indvirkning pa
miljget inde og ude. Grundet disse omstaendigheder og med det for gje, at vi star over for
udskiftning af alle lette facader, besluttede bestyrelsen i starten af aret at fa udtaget praver af
fugerne, samt lave en indendgrs maling for dampe fra disse. Der blev udtaget prgver og lavet
malinger i en lejlighed, et etplans raekkehus samt et toplans. Dette blev foretaget af en ingenigr fra
Jord & Miljg. Heldigvis viste resultatet, at vi indendgrs |4 langt under den tilladte graense for de
dampe, som udskilles fra PCB. Udvendigt fandt man flere fuger med stort indhold af PCB. Alt andet
lige sa vil det medfgre strenge krav til nedtagning og bortskaffelse af bygningsdele, hvori PCB
indgar. Derfor ma der indregnes en skgnnet merudgift pa det kommende arbejde med udskiftning
af de lette facader i bebyggelsen.

Stikvejene fra hovedvejen Eremitageparken og ind i bebyggelsen har faet erstattet asfalteringen
med fliser, sdledes at de nu haenger sammen med den gvrige flisebelaegning i gangarealerne. Vi
har ligeledes faet ny asfalthelaegning pa de sakaldte “skolestier”, og begge stiforlgb har samtidig
faet nye lamper, hvilket samlet har givet bebyggelsen et |gft.

Rottebekaempelsen under raekkehusene gik planmaessigt alle steder, men ved blok 13 viste det sig,
at arbejdsforholdene i krybekaelderen var direkte sundhedsfarlige. Grunden hertil er, at der ikke
var et mandehul i den anden ende af blokken, og dette gav derfor saerdeles gode trivselsforhold
for rottefamilierne.

Det var derfor ngdvendigt at etablere et mandehul i blok 13 til sikring af ventilation og acceptable
arbejdsforhold. Heldigvis blev omkostningerne ved etableringen omkring 50.000 kr. billigere
grundet samspillet mellem fundamentet og koteforskel. Hvorfor der manglede et mandehul i blok
13 vides ikke - alle gvrige blokke har et i hver ende af blokken. Hele rotteprojektet blev afsluttet,
men i forbindelse med arbejdet, fandt man ogsa en del varmergr uden isolering. Isoleringen af
disse vil ske hurtigst muligt for at mindske varmetabet.

Rensning og indregulering af ventilationsanlzeg i boligblokkene gik efter planen og til aftalte pris.

Teetningslister i centergruppen blev, som selvstaendigt arbejde, afsluttet til tiden og til aftalte pris.



Injicering af kaeldervaege havde et noget stgrre omfang en forudset, hvorfor det belgb sig ca.
100.000 kr.

Bestyrelsen blev pa generalforsamlingen 2013 palagt at lave en prisundersggelse i forhold til
galdende administrations- og driftsaftale med DEAS.

Bestyrelsen valgte fglgende fra bestyrelsen til den palagte opgave: Charlotte Heier fra Nordea
Ejendomme, bestyrelsesmedlem Erik Husmark, suppleant David Sgderberg og formand Flemming
Palshof. Charlotte Heier fra Nordea Ejendomme lavede et udbudsmateriale indeholdende de
arbejdsopgaver, som vi gnskede tilbud pa. Her var tale om de samme administrative og
driftmzessige opgaver, som vi i dag har hos DEAS, og vi fandt to andre selskaber, som i stgrrelse og
kapacitet kunne varetage de administrations- og driftsmaessige udfordringer, der ligger i en

bebyggelse af den stprrelse og kompleksitet, som Eremitageparken har, nemlig Boligexperten og
Datea.

Tilbudet fra Datea |a peaent over det, som vi betaler i dag, og tilbage stod vi med DEAS og
Boligexperten. Det var pa mange omrader muligt at sammenligne 1:1 i de to tilbud, dog fandt vi, at
Boligexperten havde flere ydelser, som bliver faktureret separat. Udvalgets konklusion blev derfor,
at der ikke kan spares penge ved at skifte administrationsselskab.

Den samlede bestyrelse besluttede derfor at bibeholde vores nuvaerende administrator DEAS, som
vi for nuvaerende betaler et markedsmaessigt konkurrencedygtigt administrationshonorar. DEAS
har samtidig en uvurderlig baggrundsviden, som det ville koste mange ressourcer at opbygge hos
en ny administrator. DEAS er samtidig et meget stort firma med mange kompetencer i deres
organisation. Bl.a. har de over 40 teknikere ansat med mange forskellige kompetencer inde for
byggeteknik/konstruktion, energi, varmecentral, vvs-arbejder mv. Den kapacitet var slet ikke til
stede i samme omfang hos Boligexperten.

Vi blev endvidere enige om, at DEAS fremadrettet skal orientere bestyrelsen, nar der faktureres
for ekstra ydelser. Det blev ligeledes besluttet, at bestyrelsen sammen med DEAS og vores
ejendomsinspektgr skulle se pa, om der kan omlaegges nogle driftsmaessige arbejdsrutiner og
tilsyn fra DEAS til vores ejendomsinspektgr. Disse rutineopgaver er der nu lavet aftaler om, og
skensmaessigt opgjort til mellem 50-100.000 om aret.

| oktober fik vi den gode nyhed, at E-on er blevet dgmt til at tilbagebetale 1,35 mill.kr. grundet
uretmaessig prisfastsaettelse og dermed fejlagtig varmeafregning for perioden 2008-2013.
Bestyrelsen har besluttet, at tilbagebetalingen handteres saledes, at belpbet afregnes i forbindelse
med varmeregnskabet for 2013 efter samme retningslinjer og fordeling som varmeudgifterne. |
forbindelse med udsendelse af varmeregnskabet vil DEAS medsende en fglgeskrivelse med en kort
forklaring. Af denne vil det ogsa fremga, hvorfor der eventuelt ikke sker en regulering af aconto
varmen for den enkelte lejlighed.

| forlaengelse af dette har E-on praesenteret en ny aftale om varmelevering efter et helt nyt set up,
som Per Rgnn Andreasen vil kunne redeggre for.

Sent pa efteraret indtradte suppleant Klaus Dyrlgv Madsen i bestyrelsesmedlem, idet
bestyrelsesmedlem Nina Kjeldsen, fraflyttede Eremitageparken.

Kort f@r jul blev bestyrelsen orienteret om, at Vejdirektoratet vil etablere et stpjvaern gdende fra
Reevehgjparken og langs volden bag Eremitageparken helt ned til Vejporten. Projektet pa ca. 17



mil. kommer fra puljemidler, som LKT meget aktivt har spgt pa, og disse blev saledes bevilliget til
netop dette projekt, som alle i mange ar har efterlyst. Der skulle ifglge de oplysninger, vi har, ske
en maerkbar reducering af db-tallet for de fleste. Desvaerre vil der i dette projekt ikke blive opsat
stpjvaern bag centergruppen, da der ikke er "stgjvold” der. Projektet indeholdt krav om, at de
enkelte bebyggelser/foreninger efterfplgende havde vedligeholdelsespligten af selve stgjvaernet.
Det vil veere ngdvendigt for entreprengren at feelde en del beplantning i forbindelse med
opsatning af stgjvaernet. Den del, som fjernes, vil blive genetableret i den udstraekning, det giver
mening.

Bestyrelsen valgte at indkalde til en ekstraordinzer generalforsamling d. 6. januar 2014, der som
eneste punkt skulle give bestyrelsen mandat til at forhandle omfanget af vores andel/medejerskab
pa plads. Bestyrelsen havde intet kendskab til, hvilket konstruktionsprincip eller
materialesammensaetning stgjvaernet vil komme til at besta af, men vi har en forventning om, at
det bliver et kendt og afprgvet konstruktionsprincip.

NB. | skrivende stund ved bestyrelsen ikke mere omkring projektet.

Flemming Palshof
Bestyrelsesformand



