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Jens Flagstad .
H. Schneekloths Vej 13, 4. tv.

2000 Frederiksberg

Frederiksberg, 15. oktober 2021
Kundenummer 8-127-68-2

Direkte telefon +45 77 89 02 28
lev@deas.dk

E/F H. Schneekloths Vej 3-13 - indkomne forslag til generalforsamling

Vi sender hermed indkomne forslag til generalforsamling, som afholdes den 28. oktober 2021.

Hvis du har spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte os.

Venlig hilsen / Kind regards

Lone Levin

Ejendomsadministrator

Foreninger

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



Hermed forslag til den ordinaere generalforsamling den 28/10-2021. For at sikre mig, at de tekniske
formuleringer er korrekte, har jeg faet hjaelp fra min far, der er jurist, til at formulere forslaget og
motivationen herfor:

Hej Laura

Efter de genvordigheder der var med overtagelse og forhgjelse af ejerpantebrev i din ejerlejlighed, som
skulle forhgjes fra kr. 25.000 til kr. 50.000, til sikkerhed for ejerforeningsbidragene/ mellemvaerende med
ejerforeningen, der lovede jeg dig at formulere et forslag om aendring af sikkerhedsstillelsen, sa nye kgbere
ikke lgber ind i samme mareridt, som fgrst betgd at jeg fik 4 afvisninger af tinglysningen, derefter at to pa
hinanden fglgende garvede advokatsekreteaerer fik yderligere 4 afvisninger, fgr det lykkedes. Det blev en
udgift pa noget over kr. 10.000, som efter min opfattelse, baseret pa 30 ar som advokat, er overflgdig.

Da kpbers radgiver skulle ekspedere gaeldsovertagelse og forhgjelse af ejerpantebrevet til sikkerhed for
ejerforeningen medfulgte en vejledning om fremgangsmaden, samt oplysning om en fuldmagt fra
ejerforeningen til administrator, som skulle vaere lagt i tingbogen, idet der blev oplyst bilagsnr. Man kunne
henvise til.

Det viste sig, at vejledningen er forkert. Tinlysningsproceduren er andret, sa fremgangsmaden, der
vejledes om, ikke er mulig.

Desuden meddelte tinglysningsretten, at den fuldmagt administrator oplyste at have ikke var gyldig. Vi var i
kontakt med administrator, sa dette er ikke nyt for administrator.

Men fremgangsmaden ved tinglysningsretten er ny. Og modellen foraeldet.

Det er muligt at lave en samlet tinglysning af vedtaegterne pa alle ejerlejligheder samtidig, som sker
pantstiftende for de kr. 50.000, som sikkerheden skal veere. Det er besveerligt, at man skal indhente alle
ejeres underskrifter, men ikke dyrt, da det kun er et veerdistempel pa kr. 750 + 1750 kr, som selve afgiften
vil koste. Ekspeditionen ma man indhente tilbud pa, men administrator bgr kunne handtere det.

Man vil fa anmaerkninger om alle de panter, som er lyst pa ejerlejlighederne i forvejen, men de tinglyste
vedtaegter vil rykke op, i takt med, at der afdrages pa foranstaende lan, og hver gang der omlaegges lan,
hvilket normalt sker ved ejerskifte. Man kan vedtage, at vedtaegterne skal rykke helt op ved ejerskifte. Sa
far man samme retsstilling som nu, hvis man beholder ejerpantebrevene, indtil vedtaegterne er rykket op
som 1. prioritet.

Det betyder for kpbere, at de slipper for udgifter, som jeg vurderer til mellem kr. 5.000 og 15.000. De er
kun 5.000 for den du matte seelge til, da dit ejerpant er forhgjet og overtaget. Men for kpbere at
ejerlejligheder, hvor der ikke er forhgjet, der spares meget. Da det tog 3 mdr. at fa pa plads, hvor der blev
ved at vaere anmaerkninger pa ejerskiftelan, sa kan bade en salger og en kgber risikere problemer, med, at
sk@de og ejerskiftelan ikke kan blive anmaerkningsfrie — og det kan sinke frigivelse af provenu.

For dem der far vedtaegterne pantstiftende lyst som 1. prioritet, der vil der vaere en lille gevinst ved naeste
forggelse af 1an i ejerlejligheden, da stempel fra de nuvaerende ejerpantebreve, som da kan aflyses, kan
overfgres til nye |an — hvilket gaelder bade nye og gamle ejere, nar de har faet vedtaegter lyst pantstiftende
pa deres lejlighed — med rette prioritet. Altsa ogsa ved laneomlaegninger.

Efter min opfattelse burde det vaere sket, da man vedtog vedtaegtsaendringen om forhgjelse af sikkerheden
til kr. 50.000. Men bedre sent end aldrig. Det vil veere meget positivt for kommende ejere.



Det er lidt rigeligt teknisk.

Et forslag til ejerforeningens generalforsamling kan lyde:

Det besluttes at lade administrator sgrge for, at vedtaegterne tinglyses pantstiftende pa alle lejligheder
pa en gang, og at efter at det er sket, forudsat at vedtaegterne er rykket op foran anden pantsatning, da
kan ejerpantebreve i de enkelte ejerlejligheder frigives og aflyses.

Hvis det vedtages pa generalforsamling, da er den der skal ekspedere det velkommen til at kontakte mig for
en gratis sparring om fremgangsmaden, men jeg kan ikke patage mig opgaven, efter at jeg har deponeret
advokatbestallingen.

Med venlig hilsen

Jgrgen Lokdam

Juridisk radgivning
Flgjstrupvej 6, 8340 Malling
jorgen@lokdam.dk, 29994446

God dag @

Med venlig hilsen
Laura

Laura Lokdam
H. Schneekloths vej 5, 4 tv.



Til bestyrelsen/ formanden for E/F H. Schneekloths vej 3-13

I henhold til husorden anmodes det om at hgre om holdningen til
evt aendring af husorden i forhold til altanerne.

Der gnskes mulighed for at haange varmelampe eller lign op pa
altanerne.

Mvh

Rikke Elers

H. Schneekloths vej 11 st th
2000 frb



Renovering af stigestrenge og faldstammer
Begge dele er temmelig slidte og bestyrelsen foresldr derfor renovering heraf.

Prisoverslag (ifglge radg. Ing. Falkon) 4.065.292

Bestyrelsen foreslar finansiering som fglger:

Provenu fra salg af vicevaertlejlighed (se selvstaendig opggrelse) 4.226.889

Det vil saledes ikke vaere ngdvendigt at beboerne bidrager til finansieringen. Dog ma
der p%regnes nogle udgifter til finish (maling, evt. fliser). Vaer opmaarksom pa at
entreprisen alene daekker de lodrette installationer. Hvis du gnsker at benytte
lejligheden til at ggre noget ved de vandrette installationer, har du mulighed for at
gore det for egen regning. Kontakt besigtigelsespersonerne for eventuelt at fa et
tilbud.

I forbindelse med arbejdet vil der blive monteret fijernafleeste vandmalere pa bade
koldt og varmt vand (lovkrav). Vandforbrug vil derfor fremover blive afregnet
individuelt. Samtidig vil der blive monteret |8ger i rérkassen (ogsa lovkrav), sa det er
muligt at komme til installationerne.

Ovennavnte finansieringsforslag er baseret pa at foreningen ikke bliver beskattet af
salget af viceveertejendommen, da pengene jo reinvesteres i foreningen. Lovgivningen
er imidlertid uklar p8 omradet, og foreningen kan risikere at blive beskattet (og ma
aflevere ca 1 mio). Dette belgb skal i sa fald i stedet daekkes af beboerne, og det
foreslas derfor at give accept pa, at der om ngdvendigt kan blive en egenbetaling pa
1.800 kr pr fordelingstal, svarende til i alt 963.000. Bestyrelsen vil selvfglgelig melde
ud sa hurtigt som muligt, og betalingen vil i givet fald skulle falde i juli/august 2022.
Der vil ikke blive optaget et faelleslan.

Tidsplan
Valg af entreprengr nov-dec 2021
Arbejdets udfgrelse mar-jun 2022

Der ma paregnes en del gener under arbejdets udfgrelse. Regn med nogle uger uden
adgang til lejlighedens installationer. Der vil blive etableret en midlertidig
vandforsyning, ligesom der vil blive opsat toilet- og badefaciliteter i garden.

Besparelsespotentiale

Foreningens ejendomsforsikring (p& 250.000 kr./&r) m3& forventes at falde betydeligt,
da antallet af vandskader forventes elimineret/falde.

Desuden viser erfaringen fra andre ejendomme, at vandmalere medfgrer et fald i
vandforbruget pa op til 30 %.



Opgorelse ved salg af lejlighed nr. 7, st.th.:

Salg af lejligheden i nr. 7, st.th. kr. 4.550.000,00
Indfrielse af banklan kr. 291.882,65
Ejendomsmaegler Nybolig kr. 15.000,00
Bank kr. 7.500,00
Div. fejl og mangler i forb. med overtagelse af 7 st.th. kr. 8.728,00
I alt kr. 323.110,65

| alt til Stigstrenge og faldstammer:

(4.550.000,00 — 323.110,65) kr. 4.226.889,35

Ovennavnte er ikke i regnet afgift til staten (afgift til staten 22 %). Det skal dog naevnes, at vi kun bliver
beskattet af avancen og vi kender ikke det fulde belgb, fgr vi maske ender med at blive beskattet.

Bestyrelsen 14. oktober 2021.



Bestyrelsens beretning

Den 11. december 2020 modtog bestyrelsen en sygemelding fra eiendommens vicevaert, Henrik. Kort efter
ogsa en opsigelse. Henrik var blevet alvorligt syg og kunne desveerre ikke passe sin stilling som
ejendommens viceveert laengere. Henrik blev ansat, den 20. oktober 2005 og naede derfor, at vaere
ejendommens viceveert i lidt over 15 ar. Heldigvis fik Henrik og hans hustru Jane en lejlighed her pa
Frederiksberg som de gnskede. Dog naede de desvaerre ikke at nyde livet laenge i den nye lejlighed.

Vi fik den 15. april 2021 den triste meddelelse, at Henrik var gaet bort den 13. april 2021. Vi sendte en
kondolencebuket til Jane fra os alle i eiendommen og senere en hilsen til Henriks bisaettelse med tak for
mange gode ar.

Det har vaeret et meget travl ar i vores ejendom og for bestyrelsen.
Vi har haft 11 bestyrelsesmgder.
Meget er sket!

Der var ikke lys i opgang 3 pa hovedtrappen november 2020 og det havde der ikke vaeret i et godt stykke
tid. Derfor blev det besluttet at udskifte de gamle el ledninger (gamle stofledninger) i krybekaelderen under
opgang 3. Siden har der heldigvis ikke vaeret problemer med lyset i opgang 3.

Der var ligeledes pane udfordringer med porten mellem nr. 3 og nr. 5. Porten er blevet repareret og der er
i dag kun fa problemer.

Vi har desveaerre ogsa haft en del udfordringer med de nye dgre og det nye telefonanlaeg. Efter en del besgg
af reparatgrer (daekket af garantien) ser det nu ud til, at der ogsa er ro pa dette omrade!

Det blev en paen kold vinter og lejlighederne der ligger yderst i vores ejendom og helt oppe, kunne ikke fa
varme pa deres radiatorer trods mange besgg fra vores tidligere VVS’er. Nye gjne og kraefter kom til og vi
fik indkgbt en aflufter som traekker luft ud af rgrene. Den er installeret i vores varmecentral og den
fungerer perfekt. Problemet blev Igst og der skal nu ikke laengere lukket luft ud af vores radiatorer
fremover.

Flere lejligheder har haft udfordringer med handtag i vinduerne mod gaden. Vinduerne kunne simpelthen
ikke lukkes. Handtagene i de bergrte lejligheder er nu udskiftet/reparereret af firmaet Casadana. Samtlige
vinduespartier i alle opgangene er ogsa blevet gennemgaet/repareret efter behov.

Vi har faet istandsat selskabslokalet totalt. Toiletterne er blevet renoveret. Gulvet v/indgangen, toiletterne
og bestyrelseslokalet er blevet renoveret og malet med epoxy og der er kommet ny hoveddgr. Der er
indrettet bestyrelseslokale. Selv de gamle handtag pa dgrene er blevet skiftet ud. Handtagene var “frosset
fast” og flere dgre kunne ikke lukkes. Under renoveringen fossede det pludselig ned med vand ved
toiletterne. Der manglede simpelthen en rude i tagvinduet. Nok en af arsagerne til voldsom fugt i dette
omrade. Da det viste sig, at alle tagvinduer var mere eller mindre revnede og der traengte vand/fugt ind pa
loftet i indergarden, blev alle tagvinduer gennemgaet og udskiftet efter behov. Det var hardt tiltraengt.

Vi har (endelig) faet nyt tag over vores cykler i indergarden samt spartlet murstensveeggen op og malet al
traeveerk m.m. Der er ogsa kommet lidt flere cykelstativer. Det er nu muligt at stille sin cykel i t@rvejr.

Der er haengt nye, starre opslagstavler op i hver opgang til meddelelser og en opdateret liste over
bestyrelsen. Der er samtidig hangt opslagstavler op ved tgrrerum, sa alle kan se, hvornar der bliver gjort
rent m.m.

Vi har faet de lenge ventede dgrholdere ved hovedtrapperne og faet nye navneskilte ved dgrtelefonerne.
Nu er der lys om aftenen ved dgrene og navneskiltene er letlaeselige.

Der er blevet ryddet op og ud i havegaragen og i de to el-rum i keelderen. Barnevognsrummet har ogsa faet
en tur.

Der er blevet ryddet ud i storskraldsgaragen og vi har nu endelig faet en storskraldsordning med
Frederiksberg kommune. Der tsmmes storskrald hver maned og hver sgndag mellem kl. 10 og 18 er
garagen til storskrald aben. Der er arrangeret genbrugsreoler til stor forngjelse.



Der er blevet ryddet ud og op i varmecentralen m.m. og der er kommet service pa varmecentralen, sa der
nu er ekstern hjzlp i denne forbindelse.

Vi har afholdt en ekstraordinaer generalforsamling hvor der var flertal for, at lejlighed 7, st.th.,
(viceveertlejligheden) saelges. Lejligheden blev solgt til kr. 4.550.000 med indflytning for nye beboere, den
1.10.21.

Vi har arbejdet os frem mod, at bruge provenuet fra salget af lejligheden pa nye stigstrenge og
faldstammer, da vi har store udfordringer pga. af gennemtaering og alder pa rgrene generelt og da vi har
haft 3 store vandskader i denne formandsperiode. Desuden har flere problemer med lavt tryk pa vandet.
Der er afholdt mange mgder!

Ejendommens hjemmeside er blevet opdateret med mange gode oplysninger. Tjek den endelig ud ved
lejlighed — www.hschneeklothsvej.dk.

Der er holdt flere mgder med vores renggringsfirma og renggringen i tgrrerum m.m. er blevet meget
bedre. Der er nu stikkontakter i alle tgrrerum, sa der kan stgvsuges i stedet for blot at feje rummene.

Vi har afholdt 2 arbejdsdage hvor der er blevet malet havebanke/bord. Der indkgbt haveparasoller og
haven er blevet ordnet generelt. Der er ryddet ud i keeldergangene. Gamle fliser er blevet taget op i haven
for at sa grees i stedet. Taget pa bgrnenes klatrestativ er ogsa blevet malet. Tak for flot fremmgde pa vores
havedage!

Yderligere har vi ansat P. Vesterholm service, til at sgrge for saltning og snerydning vinteren 2021/22 og
viser det sig, at vi har et fint samarbejde vil vi fortsaette med at bruge dem til andre opgaver i ejendommen
koordineret af bestyrelsen.

Der har veeret smareparationer pa ejendommen generelt sa som Igse brosten ved porten, manglende
hangsler, manglende lys, gardtoilettet er blevet udskiftet pga. fejlinstallation og andet el arbejde m.m.

Det har selvsagt veeret et ar med mange udgifter! Dog skal det ogsa naevnes at vi ved falles indsats i
bestyrelsen har forhandlet med bl.a. vores forsikringsselskab, bank m.fl., sa vi samlet har sparet foreningen
for ca. kr. 200.000.

Derudover har vi forhandlet nedszettelse af gebyr til DEAS 150 kr. arligt pr. 1an, 1an til vinduesprojektet og
med 20 ars Igbetid giver det 3.000 kr. pr. lejlighed. Der er dertil forhandlet rentenedsaettelse pa
tagprojektlanet fra 4,5 pct. til 2,95 pct. Det kan desveerre ikke ses i ydelsen, da besparelsen omregnes til
afdrag. Dermed forkortes Igbetiden. Alene f@rste ar er det en samlet rentebesparelse pa kr. 20.000 fgr skat
pa tagprojektlanet.

Bestyrelsen vil gerne slutte med at sige 1000 tak til jer som har ydet et ekstra “bidrag” til foreningen i aret
der er gaet ..... ganske gratis og frivilligt OG uden at sidde i bestyrelsen. | har vaeret en STOR hjzelp!

Vi vil ogsa sige 1000 tak til alle jer vi har rettet henvendelse til vedrgrende diverse udfordringer i
ejendommen og som har vaeret positive og behjalpelige med at Igse dem.

Bestyrelsen

14. oktober 2021



H. Schneeklothsvej 3-13 Budget vand-og aflgb 13-10-2021
Arbejder i kaelder: SUM:
AKTIVITET antal |enhed | stk-pris ialt
Overgang lodrette forsyningsledninger til tilslutning til
Handtering af miljgfarligt affald, maling og evt. asbest afsat 25.000 25.000
Ventiler og afspaerringsventiler til nye stigstrenge 12 seet 2.500 30.000
Teknisk isolering af brugsvand, keelderledninger afsat 20.000 20.000
Murerarbejde, hullukninger i vaegge afsat 15.000 15.000
El, udligningsforbindelser ny installation afsat 20.000 20.000
Handveaerkerudgifter excl. moms og byggeplads: 110.000 110.000
Aflgbsinstallation, udskiftning af faldstammer:

AKTIVITET antal |enhed | stk-pris ialt

Nedtagning af faldstammer 200 Ibm 750 150.000

Handtering af miljgfarligt affald, maling afsat 60.000 60.000

Udskiftning faldstammer 12 stk. 40.000 480.000

Tilslutning af eksist. grenledninger til

wc/gulvaflpb/kgkkenvaske til nye faldstammer 71 lej. 1.500 106.500
Terklosetter at opstille og vedligeholde under arbejderne afsat 40.000 40.000
Bade-toiletvogn incl. leje og renholdelse afsat 60.000 60.000
Handveaerkerudgifter excl. moms og byggeplads: 896.500 896.500

FALKON A/S RADG. ING. F.R.I



H. Schneeklothsvej 3-13

Budget vand-og aflgb

13-10-2021

C:

Brugsvand, udskiftning i lejligheder:

AKTIVITET

antal

enhed

stk-pris

ialt

Afsat til midlertidig vandforsyning

afsat

100.000

100.000

Nedtagning af eksist. lodrette ledninger

100

lbm.
(seet)

500

50.000

Handtering af miljgfarligt affald, maling og evt. asbest

afsat

40.000

40.000

Etablering af nyt anlaeg for koldt-og varmt brugsvand incl.
cirkulation, lodrette forsyningsledninger i lejligheder

100

lbm.
(saet)

3.500

350.000

Tilslutning af eksist. koblingsledninger til nye stigstrenge

afsat

50.000

50.000

Etablering af fjernaflaeste malere koldt og varmt brugsvand

145

stk.

2.100

304.500

Boring af huller for bgsninger for nye rgr samt lukning
omkring regr

afsat

90.000

Teknisk isolering af brugsvand

100

lbm.
(seet)

1.000

100.000

Handveaerkerudgifter excl. moms og byggeplads:

1.084.500

1.084.500

Retableringsarbejder i.f.m. rgrarbejder, de-og
genmontering af rgrkasser/nedhangte lofter m.v. for
fremfgring af rgr:

AKTIVITET

antal

enhed

stk-pris

ialt

Temrerarbejde:

De-og genmontering af r@rkasser i bad for fremfgring af ror,
afsat

71

stk.

2.000

142.000

Delvis de-og genmontering af nedhaengte lofter for
rerfremfgring

afsat

50.000

50.000

Etablering af inspektionslemme ved nye vandrgr

71

stk.

800

56.800

Murerarbejde:

Reparationer omkring rgr, flisereparationer,
pudsreparationer, hullukninger m.v.

afsat

100.000

100.000

Malerarbejde:

Maling af r@rkasser og malereparation af nedhaengte lofter
og diverse pletreparationer

afsat

70.000

70.000

Handveaerkerudgifter excl. moms og byggeplads:

418.800

418.800

Byggeplads, afsat

130.000

Handvaerkerudgifter i alt:

2.639.800

Afsat til uforudsete udgifter 10%:

263.980

Teknikerhonorar 12%:

348.454

| alt excl. moms:

3.252.234

Moms 25%:

813.058

I alt incl. moms:

4.065.292

FALKON A/S RADG. ING. F.R.I



