Referat fra bestyrelsesmgde i E/F Frederiks Plads 16 den 19. december 2022

Tidsrum: 19.00-21.00

Tilstedeveerende: Thomas, Alexander, Kent, Diana og Kim

Referent: Diana

Indledende

Bestyrelsen foretog indledningsvis en gennemgang af dagsordenen,
der bestod af felgende punkter:

1. Siden sidst og feelles update

2. Sultan; status pa gener og diskussion af mulige tiltag fra
ejerforeningens side

3. Kort om gkonomi

4. Dato for naeste ars generalforsamling, jf. vedtaegternes pkt. 7.3
skal denne afholdes inden udgangen af maj maned

5. Kort status vedrgrende 5 ars gennemgang af fellesarealer

6. Diverse

7. Hvor og hvornar for naeste mgde

Ad punkt 1)
Siden sidst

Det blev kort draftet, at der pa det seneste har veret en del problemer
med elevatorerne, der saledes ikke virker optimalt. Iszr den lille
elevator har sat sig fast et par gange, og den store elevator karer
fortsat uden oplysende stemme om etageniveau og dgrabning/-
lukning. Siden ejendommens feerdiggerelse er elevatorerne blevet
solgt til NCC med kun 1 ars garanti, og problemet er szrligt, at
elevatorernes elektroniske “indmad”/chips er foraeldede, hvorfor man
ikke kan fa reservedele, da det er udgaede varer ved fabrikanten
OTIS. Bestyrelsen falger op pa problemet, og tager punktet med pa et
senere made.

Bestyrelsen drgftede dernest, at udskiftningen af de defekte dele i
ejendommens vinduer foregar pt. Som naevnt pa sidste
bestyrelsesmgde har producenten erkendt, at der er tale om en
produktionsfejl, hvorfor de defekte vinduesdele udskiftes uden
beregning i alle relevante lejligheder.

Det blev videre kort naevnt, at der ifglge NCC har veeret en begraenset
vandindtraengen pa 6. sal pa det seneste. Det er en reklamation, vi
kan blive ved med at handhzve.

Det blev ogsa kort navnt, at der stadig indimellem er lugtgener fra
kloak pa ejendommens kealderniveau K2. Kim tager fat i vicevarten
og far ham til at haelde vand i kloakkerne noget oftere, da det hjeelper.

| forhold til solcellerne pa ejendommens tag star det i aftalen med
viceveerten, at de skal rengares to gange arligt, men det halter lidt med
det. Bestyrelsen falger derfor op pa dette.




| parkeringskeeldrene synes beboerne generelt at tage hensyn til og
passe pa hinandens biler, nar de parkerer, men der er alligevel enkelte
bilejere, der godt kan tage mere hensyn. Bestyrelsen kan kun henstille
til, at man parkerer sin bil midt i og lige i basen, sa andre ikke
“presses” mod den ene eller anden side og derved far svert ved at
stige ind og ud.

Bestyrelsen er i gvrigt blevet bekendte med, at ejendommen nr. 8 har
rettet henvendelse til Aarhus Kommune vedregrende muligheden for
@ndring af temmetider for de skraldebiler, der ca. tre gange
ugentligt omkring kl. 05.00 om morgenen hgjlydt tammer
skraldespande foran bygningen og derved veakker flere beboere.
Kommunen har imidlertid ikke villet imgdekomme ejerforeningernes
anmodning herom.

Status i forhold til elladepladser er endelig, at der forventeligt dannes
et ejerladelaug, hvor vi far et feelles tiloud og en felles infrastruktur
pé det hele. Fordelen herved er sarligt, at vi med ”’load-balancing”
kan opna en bedre udnyttelse af strammen end for bare et ar siden.
Helt overordnet opnis med “load-balancing”, at den, der aktivt lader,
far elladekapaciteten, hvorefter den gives videre til den naste.

Ad punkt 2)
Sultan

Restaurant Sultan i stueetagen har faet alkoholbevilling og har i
udvalgte weekender a&ndret deres abningstider. Flere beboere — og
seerligt dem, der bor tet pa restauranten — har siden da ind i mellem
falt sig generet af larm og de lange abningstider, idet husordenen ikke
falges. Bestyrelsen draftede derfor, hvad Sultan méd/ikke ma og
mulige reaktioner fra bestyrelsens side.

Bestyrelsen konstaterede farst og fremmest, at Sultan som
erhvervslejemal ikke er undtaget de regler, der gaelder for
ejendommens beboere i gvrigt. Der ma derfor heller ikke planleegges
arrangementer, der bryder med husordenen.

Kim har allerede haft en drgftelse med Ole, der er udlejningschef ved
Domis, om problemet. Den tildelte alkoholbevilling i sig selv kan vi
ikke gare noget ved, men Kim og Ole tager et mgde med Sultan.
Formalet med mgdet er at fa indskaerpet, at Sultan skal overholde
husorden.

Update: (Kim): Sultan indvilligede pa madet i at respektere husorden.
De forventer i 2023 at afholde event ca 1 gang per maned (typisk
lgrdag aften). De er nu opmarksom pa at dempe lydniveauet, siger
de.

. Bestyrelsen har enstemmigt den holdning, at alle der ejer eller
lejer rum i ejendommen (dvs. ogsa inklusiv erhvervslejemal), skal
overholde husordenen.




Bestyrelsen konstaterede ogsa, at erhvervslejemal er underlagt en
skeerpet lovgivning. Det blev i den forbindelse draftet, at bestyrelsen
for nuvaerende ikke kan gare meget mere ved problemet end at tage
mgdet med Domis v/Ole og Sultan og pa den made sgge at indlede en
konstruktiv dialog.

Bestyrelsen kan ved konsekvent brud pa husordenen,
bestyrelsen/ejerforeningen udstede en advarsel til Sultan, som sendes
til Domis

Der skal dog noget til. Neeste skridt bliver derfor — hvis problemet
ikke lgses — at formulere en skriftlig advarsel til Sultan. Bestyrelsen
tager det alvorligt, hvis vi modtager skriftlige klager fra ejendommens
beboere, da bestyrelsen pa dette grundlag bliver pataleberettiget pa
vegne af klager.

Ud over ovennavnte problematik har flere beboere og bestyrelsen
kunnet konstatere, at Sultan har opstillet et udeareal, herunder
beskyttelsesskaerme og plantekrukker mv., som er opkabt fra et
konkursbo. Det areal, som effekterne er opstillet pa, er
grundejerforeningens, og Kim vil derfor tage det op pa neeste made i
grundejerforeningen.

Ad punkt 3)
@konomi

Pa naeste bestyrelsesmgde draftes punktet omkring gkonomi mere
indgaende, idet bestyrelsen sa har modtaget alle tal efter
arsafslutningen.

Bestyrelsen drgftede dog alligevel kort ejerforeningens gkonomi med

henblik pa at afdeekke, om noget burde/kunne geres anderledes i

naste regnskabsar, da de forelgbige tal leegger op til et underskud pa

ca. 145.000 kr., der primeert skyldes falgende:

- for det forste overskrides regnskabsposten el med ca. 100.000 kr.,
der dog er mindre end frygtet, og

- for det andet overskrides regnskabsposten serviceabonnementer
(herunder bl.a. ventilationsanleeg) med knap det resterende belgb.

Omvendt har vi i 2022 betalt mindre til bl.a. udgiftsposten viceveert

end tidligere.

Henset til, at tallene ikke er endelige, kan vi ikke regne fuldstendigt
med et underskud pa 145.000 kr. Ejerforeningen har en betydelig
egenkapital, sa skonomien kan godt holde til det, men der er dog ikke
budgetteret med det. Bestyrelsen besluttede, at vi pa naeste mgde
seetter tid af til en gennemgang af vores serviceabonnementer med
henblik pa at se, om noget kan andres.

Bestyrelsen bemarkede under gkonomidrgftelserne slutteligt, at
nggletallene mellem ejendommene nr. 8, 16 og 26 i forhold til
affaldsordningen bliver reguleret — for nr. 16 i positiv retning — i 2023




og frem, da en af Vidar udarbejdet opgerelse viser, at vi pt. betaler for
meget.

Ad punkt 4)
Neeste ars
generalforsamling

I henhold til vedtaegternes pkt. 7.3 blev det enstemmigt besluttet, at
naste ars generalforsamling afholdes tirsdag den 30. maj 2023.
Indkaldelse hertil udsendes i 1. kvartal 2023.

Ad punkt 5)
Status for 5 ars
gennemgang

Kim oplyste kort den gvrige bestyrelse om, at han d.d. havde talt med
NCC v/Henrik Plast om, at NCC har udarbejdet et feelles regneark for
de tre ejerforeninger i nr. 8, 16 og 26 med udestaender/indmeldinger
pa alle fellesarealer. Der er en del punkter. Idéen er, at alt hvad der er
feelles, karer i felles regi pa denne fallesliste. Punkter, der vedrarer
alle tre ejendomme, er saledes sat ind i det feelles regneark, og dette
arbejde karer sidelgbende med vores egen 5 ars gennemgang.

NCC har forholdt sig til alle indmeldinger og star til regnskab overfor
Domis. NCC har derfor nu sendt deres holdning til Domis i forhold til
de forskellige indmeldinger med henblik pa, at Domis forholder sig til
det. Domis vender herefter tilbage til os, og der vil vaere gennemgang
omkring 11.-12. januar 2023. Kim sender listen rundt til den gvrige
bestyrelse, nar han far den. Alexander tjekker herefter, om det som
Frank, vores tidligere viceveert og ham fandt pa deres gennemgang og
fremsendt til NCC er fastholdt i det af NCC udarbejdede Excel ark.

Ad punkt 6)
Diverse

Bestyrelsen drgftede kort, at korttidsudlejning pa Frederiks Plads,
herunder udleje via AirBNB, ikke er tilladt, jf. husordenen. Sa vidt ses
overholdes dette forbud i vores ejendom i nr. 16.

Ad punkt 7)
Naeste mgde

Torsdag den 9. februar 2023 kl. 19.00 hos Alexander.




