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Kgs. Lyngby, 6. maj 2025
Ejendomsnummer 8-436

REFERAT

E/F Eremitageparken - ordinaer generalforsamling

Mgdested: Lundtofte Skole - Kultursalen, Ngjsomhedsvej 1, Kgs. Lyngby

Mgdedato: 29. april 2025, kl. 18:00

Fremmgdte: Der var repreaesenteret 168 af foreningens 542 lejligheder, repraesen-
terende 3.180 af ejendommens i alt stemmeberettigede 10.000 for-
delingstal.

Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens arsberetning.

3. Forelaeggelse af arsregnskab 2024 med pategning af revisor til godkendelse.

4. Behandling af indkomne forslag

5. Vedtagelse af budget for det kommende regnskabsdr 2025 herunder godkendelse af

vedligeholdelsesplan 2025-2034

Valg af bestyrelsen.

o

Valg af revisor.
Eventuelt.

1. Valg af dirigent og referent.
Bestyrelsen foreslog advokat Jens Jacob Skibsted som dirigent og Henrik Fardrup fra DEAS som
referent. Begge blev enstemmigt valgt. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var
lovligt varslet og afholdt i henhold til sservedtaegtens § 16 og 17 samt, at den var beslutnings-
dygtig i dagsordenens punkter. Bestyrelsen praesenterede sig kort over for forsamlingen.

2. Bestyrelsens 3rsberetning.
Formand Trine Bischoff gennemgik beretningen punkt for punkt. Saerligt fremhaevede formanden
folgende:

Efter sidste &rs generalforsamling konstituerede bestyrelsen sig med Trine Bischoff som for-
mand.

Annette Bjgrke fra bestyrelsen havde vaeret i kontakt med revisionsfirmaet BDO for at fa afdaek-
ket, hvilke klagemuligheder der er over de ny offentlige vurderinger. Konklusionen var og er, at
det er de enkelte ejeres opgave at klage herover. Bestyrelsen kan ikke patage sig at klage pa
vegne af ejerforeningen, da det vil kraeve fuldmagt fra samtlige.

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

www.deas.dk cvr. 20 28 34 16

Penneo dokumentnagle: UG8GI-0YBX0O-8RIXS-OKKB6-Q7MRJ-YUY6C



De ansatte har anvendt ca. 40 timer pa oprydning i kaeldergange, hvor nogle beboere har faet
for vane at hensaette privat indbo i stedet for at smide det ud.

Privat indbo ma ikke hensaettes pa faellesarealer. Anvend i stedet skraldegarden og sorter kor-
rekt.

Rotter er et stigende problem. Undlad derfor venligst at fodre fugle, da det ogsa tiltraekker rotter
0g mus.

Beplantningen mellem motorvejen og bebyggelsen er nu ryddet helt, og der er sdet grees. Fa-
skine er blevet etableret for at draene omradet, da det har veeret meget vadt og af samme &rsag
har umuliggjort biodiversitet.

To eldrevne "golfvogne” er indkgbt og fungerer rigtigt godt. De gamle dieseldrevne star i garagen
og vil kun blive anvendt til nads.

Ejendomsinspektgrens firmabil en VW T-Cross er solgt og erstattet med en ID4 - elbil. I samme
forbindelse er der ved varmecentralen blevet sat en Clever ladestander op til inspektgrens be-
hov. Indtaegten fra salget er gaet til at betale leasingydelsen.

Forsyningen havde henvendt sig, da de havde bemaerket et stort vandforbrug. Ejendomsinspek-
tor Kaizer Jensen var blevet sat pd opgaven og havde Igst udfordringen. Det omhandlede et
lbende toilet. Hvordan undgas dette fremover? Etablering af vandmalere kan vaere Igsningen,
men udgiften hertil vil andrage ca. 5 mio. kroner. Det er for nuvaerende ikke rentabelt.
Ejerforeningen har skiftet forsikringsselskab, hvilket har resulteret i en lavere preemie og selvri-
siko.

Belaegningerne giver udfordringer isaer grundet en stigende tung trafik i forbindelse med afhent-
ning af affald. Udbedringer er forbundet med store vedligeholdelsesudgifter. Bestyrelsen er der-
for fremkommet med forslag til teknisk bistand, der skal afdeekke, hvilke Igsninger der findes
herunder asfaltering.

Pizzeriaet ved siden af Netto er overdrager fra nuveerende lejer til vedkommendes sgn. Lejeni-
veauet haves ikke skgnt det er muligt, da ejerforeningen i modsat fald vil kunne ende med et
tomt lokale uden lejeindtaegt.

Jette og Annette fra bestyrelsen er i gang med en “pixi-bog”, der omtaler hvad de enkelte ejere
ma og ikke ma.

Samtlige bygninger og installationer skal gennemgds i neermeste fremtid. Det er en gammel
dame. Flere og flere skader viser sig.

Ejendomsinspektgr Kaizer Jensens tidligere "hgjre hdnd” er stoppet. Ny mand er fundet og ansat
og starter 5. maj 2025.

En del af altanerne har belzegninger, der ligger hen over en fuge, der skal veere fri for besigti-
gelse. Forsikringen daekker ikke, hvis en vandskade opstar som fglge af en defekt fuge.
Seneste sag er Igbet op i en betydelig sum pa ca. 160.000,- kroner, der er indbragt over for den
ansvarlige ejer.

Opdatering af husordenen har bestyrelsens fokus. Den traenger til opdatering/revidering.
Bestyrelsen tager gerne imod input fra ejerne.

Der har veeret udfordringer med gulvvarme etableret i de enkelte boliger. Kun i badeveerelset er
det tilladt at installere gulvvarme, da det i modsat fald vil pavirke andre beboere.

Loppemarked og fzellesspisningsarrangement afholdes inden for den naermeste fremtid. Invita-
tion til loppemarked er allerede omdelt. Det finder sted sgndag den 11. maj 2025. Bestyrelsen
ser gerne, at det blive en tilbagevendende begivenhed.

Elektronisk kommunikation er nu mulig. Indberet derfor gyldig mailadresse til administrator
Henrik Fardrup fra DEAS A/S via mail: HFA@DEAS.dk

Et medlem spurgte ind til forholdet om gulvvarme. Geelder dette ogsa komfort el-gulv-varme.
Nej det drejer sig kun om den vandb&rne.
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Et medlem spurgte ind til, om husordenen er udfserdiget pa engelsk. Indtil videre foreligger den
kun pa dansk, men bestyrelsen vil i naer fremtid fa husordenen oversat til engelsk.

Et medlem spurgte ind til kattehold, der ikke overholdes, da flere katte ses ga rundt i omradet.
Formanden kommenterede herpd. Det er en svaer sag at Igse samt at finde ejermanden. Men
henvendelse herom til bestyrelsen vil veere fgrste skridt.

Et medlem spurgte ind til, hvorvidt husorden vil blive omdelt sammen med den kommende
"pixibog”. Bestyrelsen bekraeftede, at det vil den.

Et medlem kommenterede ogs& pa kattehold. En orange kat havde gennem laengere tid anvendt
vedkommendes have som toilet. Medlemmet havde henvendt sig til ejermanden, der var glad
for oplysningen og udfordringen blev Igst.

Et medlem spurgte ind til om dilitationsfuger fortsat udskiftes. Formanden bekraeftede dette.

Afslutningsvis opfordrede bestyrelsen beboerne til at laese vedtaegten og husorden igennem og
saette sig ind i gaeldende bestemmelser.

Beboerne bedes fokusere pd at spare pa vandet . Vandafledningsafgiften er steget markant.

Et medlem spurgte ind til, om ejerforeningen har faet dispensation til ikke at opsaette vandma-
lere. Administrator Henrik Fardrup fra DEAS A/S oplyste, at der er udfzerdiget en rentabilitets-
beregning, der dokumenterer, at det ikke kan svare sig at investere i installation af vandmalere.
Beregningen vil indgd i et svar/ansggning om dispensation til den offentlige myndighed hvis krav
om vandmalere skulle fremkomme.

Herefter blev beretningen taget til efterretning og vedlaegges neervaerende referat.

3. Forelaeggelse af drsregnskab 2024 med pategning af revisor til godkendelse.
Henrik Fardrup fra DEAS A/S fremlagde arsregnskabet for 2024. Regnskabet viste et positivt
resultat pa 742.848,00 kroner med forslag om at lade dette overfgre til egenkapitalen.
Egenkapitalen udggr herefter 5.275.835,00 kroner pr. 31. december 2024.

Et medlem spurgte ind til note 8 rottesikring. Formanden supplerede med oplysning om, at det
drejer sig om sdkaldte “"tykke nonner”, der forhindrer rotterne i at kunne lgbe op gennem ned-
lgbsrgrene.

Et medlem spurgte ind til telekommunikation og udgiften hertil. Administrator oplyste, at det
vedrgrer en udgift til det overvagningssystem ejerforeningen har af forbrugsrelaterede installa-
tionen. Formanden supplerede med oplysning om, at et aeldre fastnethummer til ejendomsin-
spektgren er opsagt. Bestyrelsen oplyste at ville se ind i om nogen abonnementer kan optime-
res/opsiges.

Et medlem spurgte ind til manglende offentliggarelse af referater fra bestyrelsesmgder. Besty-
relsen oplyste, at dette vil kraeve at samtlige referater gennemgas for GDPR-stridige/personfal-
somme informationer inden offentligggrelse. Dette har bestyrelsen ikke hidtil haft mulighed for
at anvende tid p&, men man vil fremover bestraebe sig pa at prioritere opgaven.

Et medlem spurgte ind til hvor indtaegten fra salg af tidligere firmabil VW T-Cross indgar.
Indtaegten indgar som en del af afskrivningen pa materielle anlaegsaktiver. Indtaegten har med
andre ord nedbragt arets afskrivninger med 70.000,00 kroner.
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Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt blandt de fremmgadte.
4. Behandling af indkomne forslag

4.1: Forslag om teknisk radgiverbistand - asfaltering:

Bestyrelsen motiverede kort dets forslag, der omhandlede fglgende:

“"Bestyrelsen indstiller herved til generalforsamlingens godkendelse, at den gives mandat til at
r8de over en budgetramme p& 150.000,00 kroner, der finansieres via ejerforeningens driftsbud-
get i 2025.

Budgetrammen skal daekke de udgifter, der er forbundet med teknisk r8dgiverbistand til frem-
komst af et beslutningsforslag om asfaltering af samtlige streeder som et alternativ til lgbende
og bekostelig genopretning af den nuvaerende flisebelaegning. Indhentning af eventuelle og re-
levante myndighedsgodkendelser vil vare en del heraf.

N&r beslutningsforslaget om ovennaevnte foreligger skal det behandles/godkendes p§ en ekstra-
ordinaer eller ordinaer generalforsamling.”

DEAS A/S - tekniske afdeling er blevet kontaktet for at fa hjeelp til afdeekke hvilke muligheder,
der er for en mindre vedligeholdelseskraevende belaegning. Forsgg pa andre muligheder er af-
prgvet, men ingen har vaeret holdbare.

Tilbud pa teknisk assistance er indhentet - Myndighedsgodkendelse andrager ca. 30.000,- kro-
ner.

Et medlem spurgte ind til vedligeholdelsesudgifter vedrgrende beleegninger — hvor mange penge
er brugt hidtil ?

Et medlem bgd ind og kommenterede pd behovet grundet tungere kgretgjer samt manglende
kantsten. Hvis asfalt vaelges, sa skal det vaere permanent. Det er dog ikke vedligeholdelsesfrit.
Medlemmet vil gerne vaere bestyrelsen behjzelpelig i arbejdet. En sakaldt “korsetlgsning” er et
behov uanset belaegningstype.

Et medlem papegede at fliser ved Netto ogsa ligger ujeevnt og bgr tilses. Ejendomsinspektgr
Kaizer Jensen oplyste, at flisearealet hgrer under kommunen arealet samt, at det ikke er til
kgretgjer.

Et medlem omtalte, at fliser ved hans bolig ikke var lavet rigtigt, da der er masser af ler under
det tynde gruslag, der er lagt.

Stine fra bestyrelsen kommenterede pa, at der ingen nemme Igsninger er. Forslaget giver be-
styrelsen mulighed for teknisk bistand til at fa undersggt hvad mulighederne er - asfalt eller ikke
asfalt.

Et medlem kommenterede pa ordet asfalt, at det ikke behgver at resultere heri, men at mandatet
omhandler Igsningsmuligheder.

Forslaget blev vedtaget med stort kvalificeret flertal, med den preaecisering, at undersggelsen,
er en undersggelse af, hvilken belaegningstype, der er den mest driftssikre og fornuftige, uanset
om det s3 matte munde ud i en Igsning med asfalt eller en anden Igsning. Der var fem ejere
imod.
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5. Vedtagelse af budget for det kommende regnskabsar 2025 herunder godken-
delse af vedligeholdelsesplan 2025-2034

Henrik Fardrup fra DEAS A/S fremlagde budget for 2025 samt vedligeholdelsesplanen for 2025-
2034. Der fremkom bemaerkninger til posten Igbende vedligeholdelse. Den var stgrre end hidtil.
Trine oplyste, at det er bedre at vaere pa den sikre side, da der med foreningen er tale om en
gammel dame.
Vedligeholdelsesplanen opdateres Igbende og er et styringsvaerktgj for bestyrelsen.
Maling af vinduer og dgre - hvor mange mandetimer gar hertil. Kan man ikke ansaette nogen til
at udfgre opgaven.
Et medlem bemaerkede at hegn ikke ser godt ud. Annette fra bestyrelsen oplyste, at den er i
feerd med at kortlaegge omfanget. Alle ejere er velkomne til at hente maling og male hegn selv.
Et medlem spurgte til udvendig vedligeholdelse isser omkring vinduer. Trine oplyste, at der er
PCB i fugerne. Det vil veere en bekostelig affezere at gennemfgre et vinduesprojekt hvor alle
udskiftes. Lgbende vedligeholdelse med snedkerarbejder udfgres i stedet.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget efter fordelingstal sdledes:

BUDGET
BUDGET NOTE 2025
INDTAGTER
Aconto E/F-bidrag 17.211.900
@vrige indtaegter 1 209.000
Renteindtaeg-
ter 2 0
INDTAGTER | ALT ~17.420.900
UDGIFTER
Forbrugsafgifter 3 6.243.000
Forsikringer og abonnementer 4 1.154.000
Ejendomsdrift 5 3.767.000
Administrationshonorar, DEAS A/S 534.000
@vrige administrationsomkostninger 6 545.000
Lebende vedligeholdelse 3.245.000
Starre vedligeholdelsesarbej-
der 7 2.825.000
Renteudgifter 8 0
Afskrivninger 9 250.000
Beregnet skat af arets lejeindtaegt 15.000
UDGIFTER | ALT 18.578.000
DRIFTSRESULTAT -1.157.100
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RESULTATDISPONERING

Overfert resultat (egenkapital) -1.157.100
DISPONERET I ALT -1.157.100
BUDGET
NOTER TIL BUDGET 2025
1 @vrige indtagter
Erhvervsleje 142.000
Antenneplads 67.000
Andre indtaegter 0
@vrige indtaegter i alt 209.000
2 Renteindtaegter
Renteindtaegter, bank 0
Renteindtaegter, andet 0
Renteindtaegter i alt
3 Forbrugsafgifter
El-forbrug 428.000
El-forbrug varmecentral 0
Vand- og vandafledningsafgift 4.000.000
Renovation 1.815.000
Forbrugsafgifter i alt 6.243.000
4 Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 766.000
Glasforsikring 138.000
Arbejdsskadeforsikring 2.200
Ansvarsforsikring 7.300
EDB-og svagstramsforsikring 3.500
Motorkgretgjsforsikring 30.000
Vaegtafgift 35.000
Service - Falck 9.000
Service - varmecentral (inkl. e-on) 55.000
Leasingydelse - VW 1D4 78.000
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Hovedinspektion - lege-
plads

@vrige abonnementer
Forsikringer og abonnementer i alt

Ejendomsdrift

Lenudgift
Pensionsordning
Fratraedelsesgodtgerelse
Sundhedssikring
Sundhedssikring

ATP - foreningens andel
AER bidrag

Fri bil - tilbagefart
Mer-/Qverarbejde
Lensumsafgift
Telekommunikation
Mobiltelefon
Personaleomkostninger
Vinduespolering
Rengaring af 40 trapper
Ekstra rengaring
Container

Vejsalt

Hovedrenggring, opgange
Skadedyrsbekaempelse
Arbejdstgj, beklaedning personale
Materialeudgifter og anskaffelser
Drift af maskiner

Drifts af vicevaert-pc
Drift af vicevaertkontor

Ejendomsdrift i alt

@vrige administrationsomkostninger
Godtgerelse til besty-
relse

Revisor

Advokat, juridisk bistand

Teknisk radgiverbistand

Anden konsulent - kommunikation
Forbrugsregnskaber

Gebyrer mv.

Kontorartikler, kopipapir

10.000
20.000

1.154.000

2.360.000
80.000
0
15.000
-5.000
18.000
27.000
-78.000
10.000
150.000
75.000
15.000
10.000
40.000
315.000
25.000
155.000
20.000
60.000
15.000
20.000
200.000
200.000
30.000
10.000

3.767.000

4.500
37.500
50.000
150.000
30.000
160.000
40.000

3.000
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Porto 30.000
Madeudgifter 20.000
Foreningsarrangementer 5.000
Gaver og reprasentation 15.000
@vrige administrationsomkostninger i alt 545.000
Sterre vedligeholdelsesarbejder

Skift dilitationsfuger, 100 stk. arligt 100.000
Vedligeholdelse af terraenbelagninger 350.000
Injicering/malerbehandling kaeldervaegge 20.000
Renovering af betonkonstruktioner 150.000
Maling vinduer i centergrp 1-3 2.000.000
Rens. tagnedlgb, brande, rodfraesning 50.000
Ny belagning - asfalt for-

sog 30.000
Kloakrenovering, lgbende resterende 125.000
Omleaeg. straeder - karefast belaeg. 26 stk. 0
Rottesikring faldstammer 0
Rydning buskads mellem skraning og bebyg 0
Ladestandere - 18 udtag + ekstra ampere 0
Sterre vedligeholdelsesarbejder i alt 2.825.000
Renteudgifter

Renteudgifter, bank 0
Renteudgifter i alt

Afskrivninger

Afskrivning pa driftsmateriel 250.000
Afskrivninger i alt 250.000

6. Valg af bestyrelsen.
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Trine Bischoff, Annette Bjgrke, Jette Jensen og Mikala Dittlau gnskede alle at genopstille.

Som fglge af seneste vedtaegtsaendring, er der nu plads til 7 medlemmer af bestyrelsen. De
fremmgdte ejere blev alle opfordret til at stille op som medlem af bestyrelsen og besaette de to
ledige pladser.

Trine informerede om hvor mange mgder om aret, der afholdes samt, at suppleanter deltager.

Hubert Baumeister gnskede at stille op som medlem.
Christian Hggh gnskede at stille op som medlem.

Alle blev genvalgt og nyvalgt for et 3r med applaus.



Charlotte Wermuth gnskede at stille op som suppleant.
Charlotte blev nyvalgt for et ar.

Bestyrelsen konstituerede sig efter generalforsamlingen og er herefter sdledes sammensat:

Trine Bischoff (formand)Eremitageparken 299 (pa valg i 2026)
Annette Bjgrke Eremitageparken 223 (pd valg i 2026)
Jette Jensen Eremitageparken 109 (pd valg i 2026)
Mikala Dittlau Repraesentant for Velliv (pa valg i 2026)
Stine Lund Repraesentant for Lyngby-Tarbsek Kommune

Hubert Baumeister Eremitageparken 319 (pa valg i 2026)
Christian Hggh Eremitageparken 367 (pa valg i 2026)
Charlotte (suppleant) Eremitageparken 209, st. b. (pd valg i 2026)

7. Valg af revisor.
Bestyrelsen foreslog BDO Statsautoriset Revisionsaktieselskab som revisor for ejerforeningen.
BDO blev enstemmigt genvalgt.

8. Eventuelt.
Et medlem kommenterede pd parkerede autocampere og trailere, der optager parkeringsplad-
ser. Bestyrelsen papegede, at det for nuvaerende ikke i strid med gaeldende reglement.

Et medlem bragte gyldigheden af husordenen for lejere pa banen. Beboerrepraesentationen kan
vaelge at nedstemme den.

Enten ma man parkere eller ej. Der kan ikke forskelsbehandles.

Formanden kommenterede p&, at der bgr vaere parkeringspladser nok, men at nogen omrader
kan vaere udfordret mere end andre.

Et medlem spurgte ind til hgje traeer i haver og terrasser. Bestyrelsen har fokus herpd. Samme
medlem kommenterede p& manglende renggring ved og omkring keelderrum. Medlemmet blev
opfordret til at kontakte ejendomsinspektgren.

Om parkerede kgretgjer tilhgrer ejere/lejere eller fremmede er sveert at afggre.

Campingvogne og trailere hgrer ikke hjemme i ejerforeningen, syntes et medlem.

Et medlem bragte sorte fragmenter pa banen, hvorfor kommer det ned fra taget. Alle er ramt
heraf. Bestyrelsen oplyste, at det vil kreeve stgvsugning en gang arligt. Taget er aldre og skulle
vaere fra 2007. Udgiften til udskiftning skal taenkes ind i vedligeholdelsesplanen.

Et medlem spurgte ind til om buskene, der ligner et vildnaes p& de “skrd arealer” ved affaldsgar-
den bliver fjernet og erstattet af graes som andre steder. Bestyrelsen oplyste, at det ikke er

planen for nuvaerende.

Et medlem efterlyste et toilet, der virker. De nuvaerende er taget ud af brug. Kan de ikke gen-
indfgres.
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Er der arbejdsdage i foreningen spurgte et medlem. Ikke for nuvaerende, da det aldrig har vaeret
bragt op.

Et medlem annoncerede for det kommende loppemarked.

Da ikke flere gnskede ordet, haevede dirigenten generalforsamlingen og takkede de fremmgdte
for en god ro og orden og en god og saglig debat. Generalforsamlingen blev haevet kl. 20:10.

Dette referat er underskrevet elektronisk ved brug af NemID, jf. Foreningens vedtaegter.

Underskrifterne fremgar af dokumentets sidste side.

10
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