Ejerforeningen Tuborg Havnepark B

v. formanden Steen Olsen, Tuborg Havnepark 8, 2. tv., 29oo Hellerup

Formandens beretning

Generalforsamling 21. april 2010

FORMAND

Af arbejdsmaessige arsager gnskede Finn Weaever at overdrage hvervet som formand til et andet
bestyrelsesmedlem, hvorfor bestyrelsen den 4. september 2009, i medfar af vedtaegternes § 11.1,
valgte Steen Olsen som fungerende formand for perioden indtil generalforsamlingen.

Finn Waever fortsatte som menigt medlem af bestyrelsen.

HIEMMESIDE

www.tuborghavnepark-b.dk startede bestyrelsen sidste forar som ejerforeningens hjemmeside,

hvor alle veesentlige informationer i relation til vores forening - samt mange nyttige relaterede

informationer, som f. eks. lokalplaner ol. — er tilgeengelige.

Referater fra bestyrelsens 10 mader i det forlgbne ar, kan saledes leeses pa ejerforeningens

hjemmeside.

Herfra vil jeg kun naevne de veesentligste begivenheder:

CARLSBERG

1 ars gennemgangen arvede den nuvaerende bestyrelse fra den forrige, som havde hyret arkitekt
Per Nordahl Svendsen til at gennemga vores foreningens ejendomme for fejl og mangler, samt

varetage vores interesser i forbindelse med Carlsbergs udbedring af disse.

Carlsberg har udbedret en raekke fejl og mangler, men der udestar stadig udbedring af mangler

som vi dels er enige om, dels er uenige om.

Vores garageporte blev, med hjeelp af krav fra Arbejdstilsynet, ombygget til at veere mere

bagrnesikre.

Klager over rgggener i lejligheder med ildsteder foranledigede bestyrelsen til i november 2009

at konstatere, at bygherren ikke havde foretaget lovpligtig tilmelding af ildsteder i Tuborg
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Havnepark. P& anbefaling af skorstensfejermesteren har bestyrelsen den 15. februar 2010 mattet
meddele forbud mod brug af ildsteder, indtil forholdene er bragt i orden og skorstensattest er
udstedt. Undersggelser og tiltag til udbedring er foretaget og vil ifalge Carlsberg blive fortsat.

Gentagne reklamationer over problemer med varmeanlaegget, seerligt med mangel pa varme i
badeveerelsesgulve, har medfart, at Carlsberg for nyligt har tilbudt at lade radgivende ingenigrfirma
Rambgll foretage en undersggelse af, hvorvidt anlsegget er opbygget og dimensioneret rigtigt,
samt hvorledes anlaegget kan komme til at fungere tilfredsstillende.

Kommunikationen om fejl og mangler er i et vist omfang sket pa kryds og tveers mellem mange
parter, saledes at bade de enkelte beboere og bestyrelsen har kommunikeret med handvaerkere,

underentreprengrer, NCC og Carlsberg.

For at sikre koordinering og opfalgning har der i marts 2010 veeret afholdt mgde med ledelsen af
Carlsberg Ejendomme, hvor Carlsberg A/S patog sig ansvaret som seelger, og dermed ansvaret for

at sikre, at alle fejl og mangler udbedres i henhold til specifikationerne.

Det blev fglgelig aftalt, at alle henvendelser sker til én projektleder hos Carlsberg Ejendomme, og
at denne person koordinerer alle krav om udbedring med handveerkere og entreprengrer. Samtidig
accepteres bestyrelserne i ejerforeningerne som kravstiller for sa vidt angar alle feellesomrader og

udvendigt bygningsudstyr.

Der vil blive opstillet en feelles liste med oplysning om fejl og mangler, med angivelse af hvorledes

og hvornar disse forventes udbedret.

Bestyrelsen vil i feellesskab med projektlederen opstille nogle enkle retningslinjer for hvorledes krav
om udbedring skal anmeldes. Disse retningslinjer vil blive kommunikeret ud og lagt pa foreningens

hjemmeside.

Badebroer

Ejerforeningerne i Tuborg Havnepark etape A, B og C har i feellesskab indsteevnet Carlsberg A/S
for Kgbenhavns Byret med krav om etablering af badebroer i overensstemmelse med

salgsmaterialet.

Baggrund:

Af salgsbrochuren, som var en del af kgbsaftalen mellem Carlsberg A/S og de enkelte kabere,
fremgar, at ”Det grenne omrade fgrer direkte ned til @resund, hvor der etableres badebroer”,

og at de 3 brygger fremtraeder bekleedt med trze tilsvarende bekleedningen pa havnens badebroer.
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Uanset det i foraret 2009 stod klart, at der ikke forelgbigt ville blive bygget pa arealet syd for
Havneparken, fortsatte Carlsberg A/S projektering af den midterste brygge som badebro - i
overensstemmelse med lgfterne i kgbsaftalerne - og pa dialogmgder med Havneparkens
ejerforeninger orienterede Carlsberg A/S fra august 2008 om, hvorledes projektet skred frem.

| - det af Carlsberg A/S udfzerdigede - referat oplyste Carlsberg pa dialogmadet den 1. april 2009

under punktet "Badebro”, at:

"Den midterste 'brygge’, som nu er anlagt med spuns og opfyld, ombygges til
badeplatform med trappe. Projekt er udfart af Vilhelm Lauritzen Arkitekter og er pt. i
udbud. Projekt er lettere forsinket grundet let forsinket jordflytning og sene leverancer

pa cetrtificeret tree.”

Hvis ikke det var fordi Gentofte Kommune 3 dage forinden (den 27.marts 2009) havde meddelt
Byggetilladelse til projektet, kunne man retrospektivt fa tanken "Aprilsnar”, for af mgdereferatet fra

den 29. april 2009 fremgar nemlig under punktet Badebro, at:

"To tilbud afleveres torsdag. Et tilbud er allerede indkommet og hvis prislejet pa bud

er som dette, er omkostning - efter Carlsbergs mening — prohibitivt:”

Prismaessige begraensninger fremgik ikke af salgsmaterialet - og Carlsberg A/S havde forinden da
end ikke antydet - at omkostningen ved etablering af badebroer som projekteret kunne veere
"prohibitiv’ (hindrende for gennemfgarsel). Det er derfor bestyrelsens helt klare opfattelse, at man
ikke kan undsla sig for at levere en facilitet, som man har solgt og reelt har modtaget betaling for,

blot fordi omkostningen er starre end paregnet.

Efter det foreliggende var det billigste tilbud ca. kr. 3.850.000 ekskl. moms og Carlsberg A/S sggte
og fik efterfglgende byggetilladelse til en mindre og meget begreenset midlertidig badebro, som

skulle tilbygges den nordligste brygge.

Siden, har Carlsberg A/S - som noget nyt - paberabt sig, at ombygningen af den midterste brygge
tii badebro "af byggelogistiske grunde” ma afvente faerdiggerelsen af de omkringliggende

byggerier, hvilket jo kan ligge adskillige ar ude i fremtiden.

Status pa sagen:

Det er bestyrelsens og vores advokats opfattelse, at vi har en god sag.
Det forhold, at Carlsberg A/S’s advokat i sit svarskrift bruger en hel side pa argumenter for, at
bestyrelsen ikke har “processuel partsevne i retssagen” - idet bestyrelsen ikke er parter i
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kobsaftalen, og ikke efter vedteegterne kan foretage de aktuelle dispositioner, samt hvilke
omkostninger vi risikerer hvis sagen tabes - sveekker pa ingen made denne opfattelse: tvaertimod.

Vi og vores advokat er indlysende af den opfattelse, at bestyrelsen efter vedteegterne har
kompetence til at anleegge den aktuelle sag, og at en sddan sag skal anleegges af

ejerforeningerne.

"Der er aftalt et forberedende telefonisk retsmgde tirsdag den 27. april 2010 kl. 14:45".

Grundskyld 2008

Ejerforeningerne i Tuborg Havnepark etape B og C har den 24.03.2010 i feellesskab indsteevnet
Carlsberg A/S for Kgbenhavns Byret med krav om tilbagebetaling af uberettiget faktureret

grundskyld (ejendomsskat) for 2008.

Baggrund:

For 2008 blev Carlsberg A/S opkreevet grundskyld for hele omradet (hvorfra Tuborg Havnepark
etape B og C var udstykket 20.03.2007) idet arets grundskyld beregnes af vurderingen pr. 1.
oktober 2 ar forinden (af vurderingen pr. 01.10.2006).

Ved beregning af grundskylden for etape B og C benyttede Carlsberg et areal, som var ca. dobbelt
sa stort, som de for etaperne tinglyste arealer.
Carlsberg fik herved "refunderet” naesten dobbelt s& meget, som de selv havde betalt i grundskyld

(ejendomsskat) for de aktuelle arealer.

I Januar 2009 modtog de enkelte ejere i etape B seerskilte skattebilletter fra Gentofte Kommune.
Den af kommunen opkreevede grundskyld var kun godt halvt sa stor, som den grundskyld
Carlsberg via Dan-ejendomme havde "opkraevet” aret forinden, uagtet den anvendte vurdering pr.

m?2 var den samme for skattearene 2008 og 20009.

Vedrgrende etape C fakturerede Carlsberg ogsa for 2009 en grundskyld, som var nzesten dobbelt

sa stor, som den Carlsberg selv var opkreevet for det aktuelle areal.

Medio 2009 blev ejerforeningerne bekendt med, at Gentofte Kommune i januar 2009 havde

fremsendt en samlet seerskilt ejendomsskattebillet for etape C til Carlsberg A/S, idet Gentofte
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Kommune ikke havde modtaget meddelelse om anden "administratoradresse”, og at den af
kommunen for etape C ansatte grundskyld kun var ca. halvt sa stor, som den grundskyld Carlsberg
havde faktureret etape C. Der foreld herved indirekte dokumentation for, at Carlsberg uberettiget
havde faktureret en for hgj grundskyld til ejerforeningerne, idet Carlsberg indlysende ikke kan
opkraeve os et hgjere belgb, end Gentofte Kommune har opkraevet for det aktuelle areal.

Carlsberg A/S har vedrgrende 2009 fremsendt kreditnotaer til etape C, men der blev ikke i
tilkknytning hertil kastet lys over, med hvilken hjemmel Carlsberg, efter det foreliggende, undlod at
videresende den saerskilte 2009 skattebillet til etape C, og i stedet fakturerede etape C
tilnaermelsesvis dobbelt sa hgit et belgb.

Status pa sagen:

Pastanden er vedrgrende etape B kr. 155.808,40, og vedr. etape C kr. 129.241,45.

Sagens gang er blevet vaesentligt forsinket af de forhold, at Carlsberg har skiftet advokat, og at
denne har trukket besvarelse i langdrag med henvisning til en redeggrelse fra en landinspektar.

Ogsa her — endda med henvisning til § 43 i Danmarks Riges Grundlov - mener bestyrelsen, at vi

har en rigtig god sag:

7843: Ingen skat kan palaegges, forandres eller ophaeves uden ved lov; ej heller kan noget mandskab udskrives eller

noget statslan optages uden ifalge lov.”

EJENDOMSSKAT

Som det fremgar i Ejerforeningens skrivelse af 12. januar 2010 til medlemmerne, har
ejerforeningen konstateret en fejl i BBR som har medfgrt, at vores grundveerdi er blevet ansat pa
grundlag af en for hgj bebyggelsesprocent, svarende til en ca. 22,5 % for hgj grundveerdi og

tilsvarende for hgj opkraevning af ejendomsskat (grundskyld).

Til trods for at Ejerforeningen foranledigede, at SKAT blev gjort opmaerksom pa forholdet i god tid,
blev der alligevel i januar udsendt skattebilletter pa et for hgjt grundlag, og ejerforeningen indgav

herfor den 12. januar klage over SKATs (manglende) sagsbehandling.

Uagtet SKAT ved skrivelse af 21. januar 2010 meddelte, at en besvarelse, fra en navngiven
skatteinspektgr, kunne forventes inden for 4 uger, er det fgrst den 24. marts 2010 (efter utallige

telefoniske henvendelser fra ejerforeningen) lykkedes at fa en mail fra den “sagsbehandlende

Tryk pd begge sider



Ejerforeningen Tuborg Havnepark B

v. formanden Steen Olsen, Tuborg Havnepark 8, 2. tv., 29oo Hellerup

medarbejder” i SKAT, og pa baggrund heraf neerer Ejerforeningen et spinkelt hab om, at der vil
blive udsendt nye (reducerede) skattebilletter inden 2. rate forfalder 01.08.2010.

ADMINISTRATION & DRIFT

Serviceaftaler er alle blevet ngje gennemgaet, og der er indhentet alternative tilbud. Resultatet
har veeret en raekke forbedringer og besparelser, som falge af genforhandlinger samt indgéaelse af
kontrakter med nye leverandgrer.

Administration overgik - under den tidligere bestyrelse - fra Dan-ejendomme til DATEA, hvilket
har ngdvendiggjort en reekke meget tidskreevende udredninger af overgangsproblemer med f. eks.
vand- og varmeafleesninger samt —afregninger. Nu ser det imidlertid ud til, at vi har faet etableret

sikre systemer og rutiner.

Der henvises til Ejerforeningens november 2009 skrivelse til medlemmerne vedrgrende Vand- og

varmeregnskab 2008.

Restancer har bade bestyrelsen og DATEA mattet bruge en del tid pa. Bestyrelsen har kart en
hard og konsekvent linje med hurtig indgriben overfor opbygning af restancer, hvilket har nedbragt

sidste ars restancer vaesentligt.

Ejerforeningen er kun sikret pant op til 43.000 kr., og bestyrelsens harde linje er saledes lagt, for at

forhindre vi kommer i en situation, hvor foreningen lider tab.
Husorden mm.
Revideret husorden er udsendt til medlemmerne sammen med indkaldelse til generalforsamlingen.

Bestyrelsen indskeerper vore vedteegter (§) og husorden, seerligt med baggrund i fglgende

eksempler:
- Der flyttes ofte store emner med skader pa elevatorer og opgang til felge. (1.1)

- Hunde slikker ofte pa ruderne under elevatorkarsel, ligesom der gentagne gange efterlades vade

pletter pa taepper i og foran elevatoren (§23.3 og 1.1)
- Der ses ofte cigaretskodder eller aske i elevatorer og opgange.

- Det flyder med sko og andet pa trappeafsatser, og teknikrummene (i opgangen mellem
lejlighederne) bruges som pulterrum til stiger, flyttekasser, stole og borde med det resultat, at
installationerne kan lide skade, og i givet fald er sveert tilgeengelige for handveerkere m.v. (1.3)
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- Der er stadig problemer med at friholde parkeringspladserne for andet end det, der ma vaere pa
dem. (2.2)

- Der henkastes utallige cigaretskodder i bedene, saerligt omkring indgangspartierne til opgangene.
(5.2)

Der er naeppe grund til mere nu, end at opfordre alle, til at seette sig grundigt ind i - og overholde
vor forenings ret enkle vedtaegter og regler.

Samtidig skal vi erindre de ejere, der er udlejere, om, at det er deres ansvar at informere deres
lejere om indholdet af reglerne - uanset om de taler engelsk eller urdu.

Endnu engang en opfordring til at hjzelpe Sam ved at gare mest muligt rigtigt farste gang, sa han
far tid til det, som er hans arbejde, frem for at skulle rydde op efter medlemmer, der ser stort pa at

overholde regler til gavn for feellesskabet.
Vi har et andet stort problem, som er gdeleeggelsen af vore bede omkring husene.

@deleeggelsen skyldes primeert mennesker og deres hunde, hvor hundeejere lader hundene ga i
bedene med eller uden snor, hvorefter de tramper ind og samvittighedsfuldt fjerner

efterladenskaber i bedet.

Beplantninger har vi dels selv, og dels via Tuborg Syd Grundejerforening, haft mange mgder og
korrespondancer med Carlsberg om, hvilket er endt med rimelige retableringer af bedene syd for
nr. 6-8, som Grundejerforeningen forestar vedligeholdelse af, og som vi nu kan gleede os til at se

vokse til.

Med fradrag af en beskeden erstatning (for planter gdelagt i forbindelse med mangeludbedring)
har Ejerforeningen afholdt en omkostning pa mere end kr. 60.000 til om- og genplantning af
bedene omkring nr. 5 og 7 samt nord for 6 og 8. Ngdvendigheden heraf var i veesentlig grad en
falge af, at hundeejere i strid med vedteegterne har luftet deres hunde i bedene. Der henvises til

omdelt "beboerskrivelse” af 22. maj 2009.

Ejerskab til altaner, terrasser og havearealer har veeret genstand for kontrovers mellem enkelte

beboere og bestyrelsen, hvorfor dette forhold er blevet saerdeles grundigt undersggt.

Det er der ingen tvivl om, at ejerskabet til altaner, havearealer og stuelejlighedernes terrasser
tilharer ejerforeningen, hvilket betyder at foreningen har vedligeholdelsespligten, og fglgelig skal

pase at vedteegterne overholdes.
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Det er dog stadig brugerens forpligtelse at sgrge for at afleb ikke stopper til, og andre ting som
henregnes til almindelig funktionsvedligehold.

Mager er der mange af i omradet, hvilket skyldes, at de i arevis har kunnet yngle pa taget af

tappehallerne.

Mager vender tilbage til deres fadested, hvorfor vi frygter, at de i stor stil skal indtage vores tage til

redepladser.
Af hensyn til gdeleeggende gener samt stgj, geelder det for os om at fa feerrest mulig af dem.

Rolf Knudsen, i nr. 6, har lovet at veere behjeelpelig ved at danne en task force sammen med Sam
0g andre hjeelpsomme beboere.

Smgaring af mekanismer i dgre og vinduer, samt andre ngdvendige arbejder i jeres lejligheder,

vil i det kommende ar skulle foretages.

Vi er i gang med en vedligeholdelsesplan, hvor vi endnu ikke kender det endelige omfang. Vi

vender derfor tilbage med forslag om, hvor meget der skal hensaettes til fremtidig vedligeholdelse.

SAMARBEJDER

| det forlgbne ar har bestyrelsen taget aktivt del i samarbejder med de gvrige ejerforeninger i
Tuborg Syd: dels gennem en reekke mgder i Grundejerforeningen, og dels gennem en raekke

mgder med bestyrelsesrepraesentanter for A, B, C og D om koordineringer og feelles tiltag.

Samarbejdet har givet anledning til en raekke nyttige koordineringer og feelles tiltag, og bestyrelsen

vil arbejde for et endnu teettere samarbejde fremover - til foreningernes feelles bedste.

5. april 2010:
Steen Olsen

Formand
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