Newsec Property Asset Management Denmark A/S

Telefon 45268610/CAF

NEWSEC

REFERAT FRA ORDIN/ER GENERALFORSAMLING | E/F BELLAVISTA

Ar 2021, den 10. august, kl. 19.00, afholdtes ordinzer generalforsamling i E/F Bellavista hos
Sejlklubbernes Restaurant, Skovshoved Havn.

Der var fglgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent.

Formandens aflaeggelse af drsberetning og kasserens fremlaeggelse af arsrapport
til godkendelse. Arsrapport er vedlagt. Bestyrelsens beretning forventes udsendt
inden generalforsamlingen.

Godkendelse af kommende ars driftsbudget, herunder fastsattelse af stgrrelsen
af den enkelte ejers periodevise betalinger. Udkast vedlagges.

Dregftelse af stgrre vedligeholdelsesarbejder m.v.
Indkomne forslag: (ingen forslag indkommet)
" Valg af formand for bestyrelsen og op til 5 andre bestyrelsesmedlemmer’:

Efter besluttet vedtaegtsaendring er 2 medlemmer af bestyrelsen pa valg i ar. @v-
rig bestyrelse pd valgi 2022.

Charlotte Mygind Hartvig er pa valg for 2 ar.
John Robbert er pd valg for 2 ar.

Valg af 2 suppleanter.

Valg af revisor.

Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent

Formanden Henrik Nehammer bgd velkommen til aftenens generalforsamling.

Som dirigent blev valgt: Lone Birgitte Christensen.

Som referent blev valgt: Camilla Faber fra Newsec.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtiqg i
henhold til vedtegternes bestemmelser.

Der var repraesenteret 43 ejere, heraf 13 ved fuldmagt. | fordelingstal var repraesenteret

3.983/6.655.
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Punkt 2. Bestyrelsens beretning

Formanden Henrik Nehammer fremlagde bestyrelsens beretning, som ogsa var udsendt inden
generalforsamlingen.

Nye medlemmer:

Der gnskes velkommen til felgende nye medlemmer:

Strandvejen:

419, st. tv.: Lars Jgrgen Sommer

419, st. th.: Pernille Riis Bgeg

419, 1. tv.: Jens Frederik Demant

433 1. tv.: Dorte Jacobsen

433, 2. th.: Mie og Anders Hermansen

Bestyrelsen:

Bestyrelsen har i det forlgbne ar arbejdet med at afslutte renoveringen af @sthaven.

Derudover varetaget den almindelige drift, antaget nyt vicevaertfirma, den ene af de to sma ga-
rager tilhgrende foreningen er udlejet.

Der er etableret mulighed for affaldssortering.

Der er siden sidste generalforsamling afholdt i alt 12 egentlige bestyrelsesmgder. Derudover
enkelte mellemliggende koordineringsmgder.

Bestyrelsen har haft et aktivt og behageligt samarbejde.
Der er ikke udsendt nyhedsbreve, da foreningens hjemmeside nu varetager informationerne.

Bestyrelsen har tiltradt forskellige initiativer i forhold til Gentofte Kommune om brugen af Bel-
levue Strand - adfaerd, stgj m.v. Forpagteren af strandcafeen er p.t. i dialog med Kommunen.

Charlotte Hartvig, som er pa valg i ar, har efter mere end seks ars indsats valgt ikke at genop-
stille til bestyrelsen.

Vi har forlods sikret os en kandidat til aflésning for Charlotte.

Foreningens hjemmeside http://bellavista2930.dk/ har veeret besggt flittigt - og er nu naet ca.
50.000 "klik".

Arsrapport/gkonomi:

Det foreliggende udkast til &rsrapport udviser f.s.v.a. den "ordinare” drift ingen overraskelser.
Vicevaertsposten blev i 2020 noget dyrere end budgetteret - det skyldtes, at det var bestyrel-
sen magtpaliggende at fa handteret et ophor af aftalen med Lars’ firma - og dernaest

engagere et storre firma pa vilkar, at Lars blev ansat der - efterfglgende fratradte Lars denne
ansattelse.
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Driften har balanceret i 2020 - i Igbet af aret blev foreningen imidlertid ramt af "negative”
renter pa indestdende.

Der udestar efter bemyndigelsen fra 2015 fortsat alene garagemembranen/
terrassebelaegningerne i sydflgjen. Opgaven er abenbart lidt vanskeligere end forudset - der
arbejdes fortsat pa en Igsning, der er rimelig og som kan godkendes af Kulturstyrelsen.

De i feelleslanet (felleslan 2) deltagende medlemmer udger nu godt 30 %. Enkelte er udtradt af
feelleslanet.

Lanet afvikles som aftalt med Mgns Bank A/S - opkravningerne til ydelsen sker hos de delta-
gende.

Som hidtil kan den enkelte lejligheds mulige andel af feelleslan til "projektet” (feellesldn 2) ikke
aflaeses direkte i regnskabet, men der er som hidtil udsendt opggrelser over individuelle faelles-
lan-andele pr. 31/12 2020, samt renteudgifter, til deltagende medlemmer.

Renteudgifterne skal ejer selv indberette til skat. (Rubrik 44/felt 485).

Det skal tilfgjes, at de deltagende lejligheder kan indfri og friggres for heftelsen, men

Mgns Bank opkraever et gebyr for beregning m.v. og Newsec muligvis ogsa et gebyr for opge-
relser og hadndtering i arets Iob.

De ordineere bidrag blev i 2018 nedsat til kr. 350,00 kr. p.a. pr. fordelingstal med virkning fra
1/5 2018 oq foreslas ikke andret p.t., men pa blot mellemlangt sigt bliver det nok ngdvendigt
med en forhgjelse.

Foreningens medlemmer er, qua den indgdede bevaringsdeklaration, fritaget for direkte ejen-
domsskatter - bagsiden heraf er jo bl.a., at vi er forpligtet til at sikre en god vedligeholdelse af
den kulturarv, vi har til "Ians".

Grundet bade vores egen forsikringshistorik, men i saerdeleshed 0ogsa sager andre steder, er
bl.a. praemien til ejendomsforsikringen steget vaesentligt og forventes faktisk at stige yderli-
gere.

Flere selskaber gnsker ikke langere at forsikre fredede bygninger.

Vi afholder i ar - i god tid inden udigb af nuvaerende police - et forberedende mgde med assu-
randgren for en gennemgang og for at sikre bedre tid til at overveje mulige tilbud.

0Ogsa varmeudgifterne ma vi forvente stiger. Udgiften til naturgas har vaeret aftalt pa et gun-
stigt niveau gennem terminskontrakter - de sidste par ar pa arlige aftaler.

Ved kontraktsfornyelsen i r (for 2022) matte vi konstatere, at m3 prisen var naesten fordob-
let - den rene gas pris udger dog kun 1/3 ca. af den samlede udgift, men det vil kunne ses i
regnskabet.

Derudover indledtes indeveerende varmesaeson med en meget kold periode.

A/C varmebidragene sattes derfor op til tidligere niveau (ca. kr. 125,00 kr./ m2 p.a.) pr. 1/1
2022 -oq vi paregner, at der skal efterbetales for 2021 - i modsaetning til de tre tidligere ar.

Vedligeholdelse m.v.:
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Bestyrelsens fokus har i de sidste 7 ar vaeret fokuseret p& de mange vasentlige arbejder, der
har skullet gennemfgres, for vores ejendom fremstar i en ordentlig stand. Det meste er nu gen-
nemfert, og foreningen naermer sig en "normal tilstand".

Enkelte mangler og problemer har dog vist sig - se nedenfor.

Bestyrelsen har de sidste ar arbejdet pa at fa lavet en overordnet, men "altomfattende”, vedli-
geholdelsesplan med henblik pa at fa identificeret, prioriteret og budgetteret vedligeholdel-
sesopgaverne i de kommende ar.

Efter det helt utjenlige forseq sidste ar, entrerede vi slut 2020 med et ingenigrfirma om opga-
ven.

Der fremkom efter et par mgder en rapport, men vi matte desveaerre igen konstatere, at den var
ubrugelig som arbejdsredskab.

Rapporten tilsvarede slet ikke de eksempler vi forlods blev praesenteret for, og var reelt lavet
uden konkret vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand.

Bestyrelsen har herefter besluttet indtil videre at opgive den overordnede plan, og i stedet - ad
hoc - bede om radgivning og forslag til konkrete bygningsdele, serligt ndr problemer konstate-
res.

Vinduer:

De sidste par ar har vi bl.a. om vinduer anfort:

Renoveringsarbejdet er afsluttet med individuelle tilpasninger/tilretninger.

Som tidligere anfort, er de a&stetiske krav til vinduerne sadan, at funktionen ikke kan eller skal
sammenlignes med moderne praefabrikerede vinduer med avancerede lukkemekanismer.

Vi har dog konstateret, at efendommens salbaenke (el. solbaenke) flere steder er blevet for be-
skedne i den udragende de.i......

Det har stedse veret fastlagt i vedtaegterne, at hver lejligheds vinduer kun f.s.v.a. udvendig
maling er en faelles vedligeholdelsespligt (§ 18).

Olieringen af rammerne er ivaerksat i &r pa vestsiden og vil fremover blive gjort i en prioriteret
orden med hensyntagen til foreningens gkonomi.

De nuvarende vinduer blev indsat i 2011/12 efter en felles beslutning, og er udfert med
smukke holdbare teaktraesrammer.

Indsaetningen skete imidlertid i de bestdende karme efter krav fra Kulturstyrelsen, hvilket gav
mange tilpasningsproblemer - i nasten alle lejligheder.

En voldgiftssag - afsluttet i december 2012 - palagde stort set foreningen selv ansvaret herfor.
En efterfplgende forsggsvis generel udbedring pa to facadesider - projekteret af en "arkitekt”

bragt i forslag af Kulturstyrelsen, viste sig at veere utjenlig og alt for dyr - gennemsnitsprisen
pr. vindue ndede 12.000,00 kr.
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Som led i den stérre facaderenovering blev herefter gennemfgrt en generel gennemgang og
udbedring pa enkelt-vindue basis af en og samme temrer/snedker - typisk mens stillads allige-
vel var oppe.

Dette blev - grundet historikken - besluttet betalt som en feellesudgift. Alle ejere/beboere blev
flere gange opfordret til at fremkomme med gnsker/klager - og alle indkomne indsigelser blev
gennemgaet og aftalt udbedret helt konkret. Frister blev givet, samt forleenget,oq dette felles-
projekt herefter afsluttet allerede i 2018.

Kun eventuelle fortsat ikke behandlede - rettidige - indsigelser/problemer vil fremovervare en
feellesudgift. @vrige ma og skal veere individuelle (egne) omkostninger (§ 19).

Sagen om salbankene er fortsat ikke afsluttet. Arkitektfirmaet, Ole Hagen A/S, der hovedsag-
ligt bistod under renoveringen er staevnet af foreningen for et erstatningskrav pa 1.5 mio kr. -
sagen verserer - syn og sken ikke afholdt endnu.

Sagen er anmeldt til, og antaget af, foreningens retshjalpsforsikring.

Arkitekterne har i et tilsynsnotat foreskrevet at sdlbaenkene, der ikke blev afmonteret ved gen-
oppudsning af ejendommen, skulle vaere udragende med 1 cm. - det har vist sig at veere for lidt

- standard er 3 cm.

Stk. pris ved udskiftning inkl. VVS, maler og murer er over 7.000,00 kr. - men er anmeldt med
et lidt hgjere belgb, for en sikkerheds skyld.

Facader/altaner:

Der er et fortsat et synligt generelt problem i samlingerne mellem betonbrystninger og det
pudsede murveaerk.

Samlingen mellem betonbrystninger og pudset murvaerk er et svagt punkt (udvidelseskoeffici-
enterne er meget forskellige).

Bestyrelsen har nu besluttet at lave en prgve rep. med en indlagt elastisk fuge uden konkret-
godkendelse, men princippet blev - ekstraordineert - tilladt af Kulturstyrelsen ved renoveringen
af Prinsessestien.

Vi haber at Ipsningen vil blive godkendt af Kulturstyrelsen - det er ganske enkelt ngdvendigt.

Visse steder er soklen desveerre fortsat lidt for opfugtet til at kunne holde pa malingen - det vil
ligeledes blive en Igbende vedligeholdelsesopgave.

Men vi har en forventning om, at opfugtningen mange steder med tiden vil blive reduceret efter
anlaeg af @sthaven.

Vi vil i gvrigt henvise til gennemgangen i tidligere ars beretninger, og gentager om altaner:
Altanernes konstruktion er sddan, at afvanding alene sker via et aflgb, der typisk er placeret i
hjernet. Konstruktionen er helt usadvanlig og kraever den yderste opmarksomhed af hver en-
kelt bruger.

Aflgbet skal holdes frit og funktionsdueligt.

Epoxybelagningen ma ikke udsaettes for ungdig belastning og skal vaere intakt i hele overfla-
den. Der mé derfor ikke udleegges tapper, fliser, treebeklaedninger eller lignende.
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Trappetarne/trapperum:

Herom er der ikke lengere noget at bemaerke.

Prinsessestien/Sydgarden:

Et &rs gennemgangen udviste ikke en vaesentlig forveerring af de fa satningsrevner pa Prinses-
sestien. P& nuvarende tidspunkt er det ikke ngdvendigt at tage stilling til yderligere fundering
af de to "inderste"” buer, men ingenigren forventes at komme tilbage med et forslag om en for-
sggsvis "limning" af de konstaterede revener - sarligt ved buerne.

Asfalten i Sydgarden er nok en af de mest patrangende opgaver, der udestar. Radgivere har
oplyst, at asfalten antageligvis skal opgraves og belaegning nyetableres - omkostningen vil i
givet fald veere betragtelig - ca. 1.2 mio. kr.

Membraner over garageanlaegget (terrassequlvene):

Vi ma desvaerre igen henvise til sidste ars beretning.

Som der tidligere er redegjort for bliver dette projekt udfort ved, at den hidtidige flisebelaeg-
ning (asbest) fiernes, men den underliggende membran bevares, afrenses og palegges en ny

membran.

Ogsd her fjernes de indstabte ror til hegnene, og der monteres nye sikre og skansomme be-
feestigelser.

Derneest vil vi spge Kulturstyrelsen om tilladelse til at udiaegge den nye flisebelaegning pa "fli-
sefpdder” - det er skansomt for underlaget og muliggor senere kontrol af membran samt evt.
pletreparationer.

Umiddelbart var Louise @mann (KUS) ikke helt tilfreds, men alternativet er endnu en gang pa-
klebning af fliserne. Hidtil har vi fulgt alle anvisninger fra KUS ngje.

En nu forsegt prissatning af opgaven uden flisefadder, men blot en gentagelse af paklabning
af fliser, enskede vores asfaltfirma "Icopal” ikke at medvirke til. Et andet firma gav tilbud, men
prisen er for hgj.

Der arbejdes videre med projektet.

@sthaven:

Om @sthaven anferte vi sidste ar:

Bestyrelsen og vores havearkitekt havde forskellige forslag til losninger pd afgraensning ml.
grees og korebane, der samtidig skal forhindre korsel med biler pd graesplenen.

Men Kulturstyrelsen har fastholdt, at der skulle anvendes betonkantstene og anvist hvilke - en
del af korrespondancen blev udsendt med sidste nyhedsbrev.

Det var derfor lidf overraskende, at vi kort for sommerferien af Kulturstyrelsen blev bebrejdet

at kantstenene forekom dominerende - og dertil var styrelsen utilfreds med cykelbgjlerne samt
det opsatte skilt fra P-selskabet og papegede at pullerterne nu fremstod som overflodige.
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Aftalen med Louise @mann blev, at vi faerdiggjorde arbejdet med anlaegsgartneren (altsd plee-
nen op til kantstenene) og derefter ville vi blive kontaktet af Louise @dmann efter dennes ferie
for en droftelse om faerdiggorelsen.

Louise @®mann vendte imidlertid aldrig tilbage, og foreningens nye sagsbehandler er Irene Jen-
sen.

Denne har vi nu inviteret til et mpde pa ejendommen primo september - et af emnerne vil blive
@sthaven.

Bestyrelsen besluttede imidlertid i foraret, at de nu overflgdige pullerter blev fijernet - de er
opmagasineret i foreningens garage. Pullerterne er ikke oprindelige - altsa ikke Arne Jacob-
sens pafund.

@vrig vedligeholdelse: Aret har ellers vaeret praeget af de normale opgaver med utaette vand-
rer, faldstammeproblemer m.v.

For en sikkerheds skyld gentages fra sidste ars beretning:

Ejendommen er oprindeligt udfort med synlige installationer i samtlige badevarelser.

En del badevarelser fremstéar stadig sddan, men mange har i forbindelse med renoveringer af
badevaerelser (tjek registrering - findes pa hjemmesiden - og godkendelse for noget sédant

ivaerksattes) indpakket rorinstallationerne.

Oftest er nedtagning og genopforelse af rorkasser dyrere end losning af selve problemet, og
oftere er rorkasser lavet uden inspektionslem.

Det er besluttet, at foreningen (ovrige medlemmer) ikke skal betale den del af udgiften, der kan
henfares til en mulig ngdvendig blotlegning af installationerne, sdfremt noget skal udskiftes.

Den udgift pahviler den enkelte ejer.

Budget:

Det med indkaldelsen udsendte budget indeholder uaendrede ejerforeningsbidrag.
Niveauet 350,00 kr. pr. fordelingstal, p.a. forventer vi ikke holder evigt - allerede i 2023
vil en forhgjelse maske blive ngdvendig - den udestaende opgave med bl.a. asfalt -bade syd- og
vestgard, vil efter alt at demme blive kostbar at fa udfert.

Projekter:

Som anfgrt er renoveringen ikke tilendebragt.

Udestdende opgaver hidrgrende fra vedtagelsen i 2015 er fortsat:

1. Udbedring af membraner over garager - se ovenfor

@vrige identificerede opgaver:

Tilbageveerende ikke akutte, projekter for det/de kommende ar:

[] Asfaltbelaegning (slidlag) i syd- og vestgard
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[] Keeldernedgange, incl. hegn/gelander

[] Hegnet mod vest

[] Rep af div. sdlbaenke (afventer erstatningssagen)

[] Journalist Torben Weirup har lavet en synopsis til en bog om Bellavista. Foreningen

er taet pa at veere i mal med finansieringen.

Yderligere er der fra nogle medlemmer fremsat gnske om at fa etableret ladestandere til el-
biler og hybrid-biler. Etableringen er kostbar og vil som udgangspunkt kraeve etablering af ny
el-kapacitet til egendommen. Nogle medlemmer undersgger - pa eget initiativ - p.t. mulighe-
derne.

Administration:

Ogsa i ar takker vi administrator for et godt og effektivt samarbejde. Camilla Faber har betjent
foreningen igen i ar.

Det fremtidige bestyrelsesarbejde:

Charlotte Hartvig gnsker efter 6 ar i bestyrelsen som navnt at udtrade.
John Robbert genopstiller.

Regitze Reeh og Andreas Karberg genopstiller som suppleanter.

@vrige bestyrelsesposter er ferst pa valg i 2022.

Der er behov for, at medlemmerne stiller sig til rddighed for bestyrelsesarbejdet.

Beretningen blev taget til efterretning.

2 (fortsat): Forelaeggelse af arsrapport til godkendelse.

Camilla Faber gennemgik arsregnskabet for dret 2020, som viste et underskud pa 12.506 kr.
Underskuddet blev overfgrt til egenkapitalen, der herefter udger 977.800 kr.

Arsregnskabet blev herefter godkendt.

Punkt 3. Forelaeggelse af arsbudget til godkendelse
Camilla Faber gennemgik budgettet for aret 2021, som indebar usendrede fallesudgifter.

Udover ordinaere ejerforeningsbidrag opkraeves over for de i feellesldn deltagende ejere ydelser
til Ianeafvikling.

Budgettet blev herefter godkendt.

Punkt 4. Droftelse af storre vedligeholdelsesarbejder m.v.

Bestyrelsen henviste til beretningen.
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El-ladere. Der er privat nedsat et udvalg til at kigge pa hvilke muligheder, der er for at fa opsat
ladestandere. Der skulle veere ampere nok i eiendommen i dag til 2 standere og de kan holde 3-
4 ar.

Det blev dog bemaerket, at ejendommens strgmkapacitet er en faelles ressource - yderligere
stremkapacitet er relativ kostbar.

Punkt 5. Indkomne forslag.

Der var ikke indkommet nogen forslag.

Punkt 6. Valg af formand for bestyrelsen og op til 5 andre be-
styrelsesmedlemmer

P& valg var bestyrelsesmedlemmer Charlotte Mygind Hartvig og John Robbert. Som bestyrel-
sesmedlemmer stillede John Robbert, Dorte Caroline Gamst og Jens Frederik Demant op. Ved
skriftlig afstemning blev John Robbert med 3.733 stemmer og Dorte Caroline Gamst med
3.538 stemmer valgt, begge for to ar.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesformand Henrik Nehammer  pa valg 2022

Bestyrelsesmedlem Egon Hedegaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Hanne Duus Mygdal pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem John Alexander Robbert pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Caroline Gamst pa valg 2023
Shahin Lauritzen pa valg 2022

Der var stor tak til Charlotte Mygind Hartvig for hendes engagement i bestyrelsen siden 2015.

Punkt 7. Valg af 2 suppleanter

Som suppleant blev valgt Andreas Karberg som 1. suppleant og Regitze Reeh som 2. suppleant.
Begge blev valgt for et ar.

Punkt 8. Valg af revisor

Kreston CM blev genvalgt som revisor.
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Punkt 9. Eventuelt

Under eventuelt blev felgende emner dregftet:

+ Hoveddgre. Appel til at dgrene lukkes, sa der ikke kommer ubudne gaeester.

« Gitterport, Appel at denne 0gsa lukkes.

« Parkering foran gitterport. Der ma ikke parkeres foran porten.

¢ Portens hangsler bgr smgres.

* Fredagsbar i cafeen fra kl. 15-18. Rabat til ejere i Bellavista.

* Genbrug. 75% af plastik genbruges. Der opfordres til at man benytter beholdere til plast.
Der kommer beholder til elektronik og tgj.

+ Hjertestarter. Haenger i gjeblikket nede ved vaskeriet. Det opfordres til at den flyttes, sa
hjertelgbere kan tilgd den uden nggler. Bestyrelsen vil ga videre med det.

« Udsendelse om Arne Jacobsen. DR har lige vaeret pa besgg.

* Projekt om bog lever fortsat. Man har fdet fonds-donationer pa 200.000kr. Udgiften er
ca. 240.000kr. til en elektronisk form.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 20.45 og takkede for god ro og orden.

Nearveerende referat er underskrevet digitalt af bestyrelsen og dirigenten. Som dokumentation
for digital signering, henvises til saerskilt dokument vedhaftet naerveaerende referat.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Henrik Rantzau Nehammer

Bestyrelsesformand NEM ID
PID: 9208-2002-2-786059281670

Tidspunkt for underskrift: 26-08-2021 kl.: 14:45:43
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence.

Lone Birgitte Christensen

Dirigent NEM ID
PID: 9208-2002-2-135556655618

Tidspunkt for underskrift: 13-08-2021 kl.: 19:22:30
Underskrevet med NemID

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to
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Newsec Property Asset Management Denmark A/S

Telefon 45268610/CAF

NEWSEC

REFERAT FRA ORDIN/ER GENERALFORSAMLING | E/F BELLAVISTA

Ar 2021, den 10. august, kl. 19.00, afholdtes ordinzer generalforsamling i E/F Bellavista hos
Sejlklubbernes Restaurant, Skovshoved Havn.

Der var fglgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent.

Formandens aflaeggelse af drsberetning og kasserens fremlaeggelse af arsrapport
til godkendelse. Arsrapport er vedlagt. Bestyrelsens beretning forventes udsendt
inden generalforsamlingen.

Godkendelse af kommende ars driftsbudget, herunder fastsattelse af stgrrelsen
af den enkelte ejers periodevise betalinger. Udkast vedlagges.

Dregftelse af stgrre vedligeholdelsesarbejder m.v.
Indkomne forslag: (ingen forslag indkommet)
" Valg af formand for bestyrelsen og op til 5 andre bestyrelsesmedlemmer’:

Efter besluttet vedtaegtsaendring er 2 medlemmer af bestyrelsen pa valg i ar. @v-
rig bestyrelse pd valgi 2022.

Charlotte Mygind Hartvig er pa valg for 2 ar.
John Robbert er pd valg for 2 ar.

Valg af 2 suppleanter.

Valg af revisor.

Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent

Formanden Henrik Nehammer bgd velkommen til aftenens generalforsamling.

Som dirigent blev valgt: Lone Birgitte Christensen.

Som referent blev valgt: Camilla Faber fra Newsec.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtiqg i
henhold til vedtegternes bestemmelser.

Der var repraesenteret 43 ejere, heraf 13 ved fuldmagt. | fordelingstal var repraesenteret

3.983/6.655.
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Punkt 2. Bestyrelsens beretning

Formanden Henrik Nehammer fremlagde bestyrelsens beretning, som ogsa var udsendt inden
generalforsamlingen.

Nye medlemmer:

Der gnskes velkommen til felgende nye medlemmer:

Strandvejen:

419, st. tv.: Lars Jgrgen Sommer

419, st. th.: Pernille Riis Bgeg

419, 1. tv.: Jens Frederik Demant

433 1. tv.: Dorte Jacobsen

433, 2. th.: Mie og Anders Hermansen

Bestyrelsen:

Bestyrelsen har i det forlgbne ar arbejdet med at afslutte renoveringen af @sthaven.

Derudover varetaget den almindelige drift, antaget nyt vicevaertfirma, den ene af de to sma ga-
rager tilhgrende foreningen er udlejet.

Der er etableret mulighed for affaldssortering.

Der er siden sidste generalforsamling afholdt i alt 12 egentlige bestyrelsesmgder. Derudover
enkelte mellemliggende koordineringsmgder.

Bestyrelsen har haft et aktivt og behageligt samarbejde.
Der er ikke udsendt nyhedsbreve, da foreningens hjemmeside nu varetager informationerne.

Bestyrelsen har tiltradt forskellige initiativer i forhold til Gentofte Kommune om brugen af Bel-
levue Strand - adfaerd, stgj m.v. Forpagteren af strandcafeen er p.t. i dialog med Kommunen.

Charlotte Hartvig, som er pa valg i ar, har efter mere end seks ars indsats valgt ikke at genop-
stille til bestyrelsen.

Vi har forlods sikret os en kandidat til aflésning for Charlotte.

Foreningens hjemmeside http://bellavista2930.dk/ har veeret besggt flittigt - og er nu naet ca.
50.000 "klik".

Arsrapport/gkonomi:

Det foreliggende udkast til &rsrapport udviser f.s.v.a. den "ordinare” drift ingen overraskelser.
Vicevaertsposten blev i 2020 noget dyrere end budgetteret - det skyldtes, at det var bestyrel-
sen magtpaliggende at fa handteret et ophor af aftalen med Lars’ firma - og dernaest

engagere et storre firma pa vilkar, at Lars blev ansat der - efterfglgende fratradte Lars denne
ansattelse.
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Driften har balanceret i 2020 - i Igbet af aret blev foreningen imidlertid ramt af "negative”
renter pa indestdende.

Der udestar efter bemyndigelsen fra 2015 fortsat alene garagemembranen/
terrassebelaegningerne i sydflgjen. Opgaven er abenbart lidt vanskeligere end forudset - der
arbejdes fortsat pa en Igsning, der er rimelig og som kan godkendes af Kulturstyrelsen.

De i feelleslanet (felleslan 2) deltagende medlemmer udger nu godt 30 %. Enkelte er udtradt af
feelleslanet.

Lanet afvikles som aftalt med Mgns Bank A/S - opkravningerne til ydelsen sker hos de delta-
gende.

Som hidtil kan den enkelte lejligheds mulige andel af feelleslan til "projektet” (feellesldn 2) ikke
aflaeses direkte i regnskabet, men der er som hidtil udsendt opggrelser over individuelle faelles-
lan-andele pr. 31/12 2020, samt renteudgifter, til deltagende medlemmer.

Renteudgifterne skal ejer selv indberette til skat. (Rubrik 44/felt 485).

Det skal tilfgjes, at de deltagende lejligheder kan indfri og friggres for heftelsen, men

Mgns Bank opkraever et gebyr for beregning m.v. og Newsec muligvis ogsa et gebyr for opge-
relser og hadndtering i arets Iob.

De ordineere bidrag blev i 2018 nedsat til kr. 350,00 kr. p.a. pr. fordelingstal med virkning fra
1/5 2018 oq foreslas ikke andret p.t., men pa blot mellemlangt sigt bliver det nok ngdvendigt
med en forhgjelse.

Foreningens medlemmer er, qua den indgdede bevaringsdeklaration, fritaget for direkte ejen-
domsskatter - bagsiden heraf er jo bl.a., at vi er forpligtet til at sikre en god vedligeholdelse af
den kulturarv, vi har til "Ians".

Grundet bade vores egen forsikringshistorik, men i saerdeleshed 0ogsa sager andre steder, er
bl.a. praemien til ejendomsforsikringen steget vaesentligt og forventes faktisk at stige yderli-
gere.

Flere selskaber gnsker ikke langere at forsikre fredede bygninger.

Vi afholder i ar - i god tid inden udigb af nuvaerende police - et forberedende mgde med assu-
randgren for en gennemgang og for at sikre bedre tid til at overveje mulige tilbud.

0Ogsa varmeudgifterne ma vi forvente stiger. Udgiften til naturgas har vaeret aftalt pa et gun-
stigt niveau gennem terminskontrakter - de sidste par ar pa arlige aftaler.

Ved kontraktsfornyelsen i r (for 2022) matte vi konstatere, at m3 prisen var naesten fordob-
let - den rene gas pris udger dog kun 1/3 ca. af den samlede udgift, men det vil kunne ses i
regnskabet.

Derudover indledtes indeveerende varmesaeson med en meget kold periode.

A/C varmebidragene sattes derfor op til tidligere niveau (ca. kr. 125,00 kr./ m2 p.a.) pr. 1/1
2022 -oq vi paregner, at der skal efterbetales for 2021 - i modsaetning til de tre tidligere ar.

Vedligeholdelse m.v.:
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Bestyrelsens fokus har i de sidste 7 ar vaeret fokuseret p& de mange vasentlige arbejder, der
har skullet gennemfgres, for vores ejendom fremstar i en ordentlig stand. Det meste er nu gen-
nemfert, og foreningen naermer sig en "normal tilstand".

Enkelte mangler og problemer har dog vist sig - se nedenfor.

Bestyrelsen har de sidste ar arbejdet pa at fa lavet en overordnet, men "altomfattende”, vedli-
geholdelsesplan med henblik pa at fa identificeret, prioriteret og budgetteret vedligeholdel-
sesopgaverne i de kommende ar.

Efter det helt utjenlige forseq sidste ar, entrerede vi slut 2020 med et ingenigrfirma om opga-
ven.

Der fremkom efter et par mgder en rapport, men vi matte desveaerre igen konstatere, at den var
ubrugelig som arbejdsredskab.

Rapporten tilsvarede slet ikke de eksempler vi forlods blev praesenteret for, og var reelt lavet
uden konkret vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand.

Bestyrelsen har herefter besluttet indtil videre at opgive den overordnede plan, og i stedet - ad
hoc - bede om radgivning og forslag til konkrete bygningsdele, serligt ndr problemer konstate-
res.

Vinduer:

De sidste par ar har vi bl.a. om vinduer anfort:

Renoveringsarbejdet er afsluttet med individuelle tilpasninger/tilretninger.

Som tidligere anfort, er de a&stetiske krav til vinduerne sadan, at funktionen ikke kan eller skal
sammenlignes med moderne praefabrikerede vinduer med avancerede lukkemekanismer.

Vi har dog konstateret, at efendommens salbaenke (el. solbaenke) flere steder er blevet for be-
skedne i den udragende de.i......

Det har stedse veret fastlagt i vedtaegterne, at hver lejligheds vinduer kun f.s.v.a. udvendig
maling er en faelles vedligeholdelsespligt (§ 18).

Olieringen af rammerne er ivaerksat i &r pa vestsiden og vil fremover blive gjort i en prioriteret
orden med hensyntagen til foreningens gkonomi.

De nuvarende vinduer blev indsat i 2011/12 efter en felles beslutning, og er udfert med
smukke holdbare teaktraesrammer.

Indsaetningen skete imidlertid i de bestdende karme efter krav fra Kulturstyrelsen, hvilket gav
mange tilpasningsproblemer - i nasten alle lejligheder.

En voldgiftssag - afsluttet i december 2012 - palagde stort set foreningen selv ansvaret herfor.
En efterfplgende forsggsvis generel udbedring pa to facadesider - projekteret af en "arkitekt”

bragt i forslag af Kulturstyrelsen, viste sig at veere utjenlig og alt for dyr - gennemsnitsprisen
pr. vindue ndede 12.000,00 kr.
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Som led i den stérre facaderenovering blev herefter gennemfgrt en generel gennemgang og
udbedring pa enkelt-vindue basis af en og samme temrer/snedker - typisk mens stillads allige-
vel var oppe.

Dette blev - grundet historikken - besluttet betalt som en feellesudgift. Alle ejere/beboere blev
flere gange opfordret til at fremkomme med gnsker/klager - og alle indkomne indsigelser blev
gennemgaet og aftalt udbedret helt konkret. Frister blev givet, samt forleenget,oq dette felles-
projekt herefter afsluttet allerede i 2018.

Kun eventuelle fortsat ikke behandlede - rettidige - indsigelser/problemer vil fremovervare en
feellesudgift. @vrige ma og skal veere individuelle (egne) omkostninger (§ 19).

Sagen om salbankene er fortsat ikke afsluttet. Arkitektfirmaet, Ole Hagen A/S, der hovedsag-
ligt bistod under renoveringen er staevnet af foreningen for et erstatningskrav pa 1.5 mio kr. -
sagen verserer - syn og sken ikke afholdt endnu.

Sagen er anmeldt til, og antaget af, foreningens retshjalpsforsikring.

Arkitekterne har i et tilsynsnotat foreskrevet at sdlbaenkene, der ikke blev afmonteret ved gen-
oppudsning af ejendommen, skulle vaere udragende med 1 cm. - det har vist sig at veere for lidt

- standard er 3 cm.

Stk. pris ved udskiftning inkl. VVS, maler og murer er over 7.000,00 kr. - men er anmeldt med
et lidt hgjere belgb, for en sikkerheds skyld.

Facader/altaner:

Der er et fortsat et synligt generelt problem i samlingerne mellem betonbrystninger og det
pudsede murveaerk.

Samlingen mellem betonbrystninger og pudset murvaerk er et svagt punkt (udvidelseskoeffici-
enterne er meget forskellige).

Bestyrelsen har nu besluttet at lave en prgve rep. med en indlagt elastisk fuge uden konkret-
godkendelse, men princippet blev - ekstraordineert - tilladt af Kulturstyrelsen ved renoveringen
af Prinsessestien.

Vi haber at Ipsningen vil blive godkendt af Kulturstyrelsen - det er ganske enkelt ngdvendigt.

Visse steder er soklen desveerre fortsat lidt for opfugtet til at kunne holde pa malingen - det vil
ligeledes blive en Igbende vedligeholdelsesopgave.

Men vi har en forventning om, at opfugtningen mange steder med tiden vil blive reduceret efter
anlaeg af @sthaven.

Vi vil i gvrigt henvise til gennemgangen i tidligere ars beretninger, og gentager om altaner:
Altanernes konstruktion er sddan, at afvanding alene sker via et aflgb, der typisk er placeret i
hjernet. Konstruktionen er helt usadvanlig og kraever den yderste opmarksomhed af hver en-
kelt bruger.

Aflgbet skal holdes frit og funktionsdueligt.

Epoxybelagningen ma ikke udsaettes for ungdig belastning og skal vaere intakt i hele overfla-
den. Der mé derfor ikke udleegges tapper, fliser, treebeklaedninger eller lignende.
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Trappetarne/trapperum:

Herom er der ikke lengere noget at bemaerke.

Prinsessestien/Sydgarden:

Et &rs gennemgangen udviste ikke en vaesentlig forveerring af de fa satningsrevner pa Prinses-
sestien. P& nuvarende tidspunkt er det ikke ngdvendigt at tage stilling til yderligere fundering
af de to "inderste"” buer, men ingenigren forventes at komme tilbage med et forslag om en for-
sggsvis "limning" af de konstaterede revener - sarligt ved buerne.

Asfalten i Sydgarden er nok en af de mest patrangende opgaver, der udestar. Radgivere har
oplyst, at asfalten antageligvis skal opgraves og belaegning nyetableres - omkostningen vil i
givet fald veere betragtelig - ca. 1.2 mio. kr.

Membraner over garageanlaegget (terrassequlvene):

Vi ma desvaerre igen henvise til sidste ars beretning.

Som der tidligere er redegjort for bliver dette projekt udfort ved, at den hidtidige flisebelaeg-
ning (asbest) fiernes, men den underliggende membran bevares, afrenses og palegges en ny

membran.

Ogsd her fjernes de indstabte ror til hegnene, og der monteres nye sikre og skansomme be-
feestigelser.

Derneest vil vi spge Kulturstyrelsen om tilladelse til at udiaegge den nye flisebelaegning pa "fli-
sefpdder” - det er skansomt for underlaget og muliggor senere kontrol af membran samt evt.
pletreparationer.

Umiddelbart var Louise @mann (KUS) ikke helt tilfreds, men alternativet er endnu en gang pa-
klebning af fliserne. Hidtil har vi fulgt alle anvisninger fra KUS ngje.

En nu forsegt prissatning af opgaven uden flisefadder, men blot en gentagelse af paklabning
af fliser, enskede vores asfaltfirma "Icopal” ikke at medvirke til. Et andet firma gav tilbud, men
prisen er for hgj.

Der arbejdes videre med projektet.

@sthaven:

Om @sthaven anferte vi sidste ar:

Bestyrelsen og vores havearkitekt havde forskellige forslag til losninger pd afgraensning ml.
grees og korebane, der samtidig skal forhindre korsel med biler pd graesplenen.

Men Kulturstyrelsen har fastholdt, at der skulle anvendes betonkantstene og anvist hvilke - en
del af korrespondancen blev udsendt med sidste nyhedsbrev.

Det var derfor lidf overraskende, at vi kort for sommerferien af Kulturstyrelsen blev bebrejdet

at kantstenene forekom dominerende - og dertil var styrelsen utilfreds med cykelbgjlerne samt
det opsatte skilt fra P-selskabet og papegede at pullerterne nu fremstod som overflodige.
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Aftalen med Louise @mann blev, at vi faerdiggjorde arbejdet med anlaegsgartneren (altsd plee-
nen op til kantstenene) og derefter ville vi blive kontaktet af Louise @dmann efter dennes ferie
for en droftelse om faerdiggorelsen.

Louise @®mann vendte imidlertid aldrig tilbage, og foreningens nye sagsbehandler er Irene Jen-
sen.

Denne har vi nu inviteret til et mpde pa ejendommen primo september - et af emnerne vil blive
@sthaven.

Bestyrelsen besluttede imidlertid i foraret, at de nu overflgdige pullerter blev fijernet - de er
opmagasineret i foreningens garage. Pullerterne er ikke oprindelige - altsa ikke Arne Jacob-
sens pafund.

@vrig vedligeholdelse: Aret har ellers vaeret praeget af de normale opgaver med utaette vand-
rer, faldstammeproblemer m.v.

For en sikkerheds skyld gentages fra sidste ars beretning:

Ejendommen er oprindeligt udfort med synlige installationer i samtlige badevarelser.

En del badevarelser fremstéar stadig sddan, men mange har i forbindelse med renoveringer af
badevaerelser (tjek registrering - findes pa hjemmesiden - og godkendelse for noget sédant

ivaerksattes) indpakket rorinstallationerne.

Oftest er nedtagning og genopforelse af rorkasser dyrere end losning af selve problemet, og
oftere er rorkasser lavet uden inspektionslem.

Det er besluttet, at foreningen (ovrige medlemmer) ikke skal betale den del af udgiften, der kan
henfares til en mulig ngdvendig blotlegning af installationerne, sdfremt noget skal udskiftes.

Den udgift pahviler den enkelte ejer.

Budget:

Det med indkaldelsen udsendte budget indeholder uaendrede ejerforeningsbidrag.
Niveauet 350,00 kr. pr. fordelingstal, p.a. forventer vi ikke holder evigt - allerede i 2023
vil en forhgjelse maske blive ngdvendig - den udestaende opgave med bl.a. asfalt -bade syd- og
vestgard, vil efter alt at demme blive kostbar at fa udfert.

Projekter:

Som anfgrt er renoveringen ikke tilendebragt.

Udestdende opgaver hidrgrende fra vedtagelsen i 2015 er fortsat:

1. Udbedring af membraner over garager - se ovenfor

@vrige identificerede opgaver:

Tilbageveerende ikke akutte, projekter for det/de kommende ar:

[] Asfaltbelaegning (slidlag) i syd- og vestgard
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[] Keeldernedgange, incl. hegn/gelander

[] Hegnet mod vest

[] Rep af div. sdlbaenke (afventer erstatningssagen)

[] Journalist Torben Weirup har lavet en synopsis til en bog om Bellavista. Foreningen

er taet pa at veere i mal med finansieringen.

Yderligere er der fra nogle medlemmer fremsat gnske om at fa etableret ladestandere til el-
biler og hybrid-biler. Etableringen er kostbar og vil som udgangspunkt kraeve etablering af ny
el-kapacitet til egendommen. Nogle medlemmer undersgger - pa eget initiativ - p.t. mulighe-
derne.

Administration:

Ogsa i ar takker vi administrator for et godt og effektivt samarbejde. Camilla Faber har betjent
foreningen igen i ar.

Det fremtidige bestyrelsesarbejde:

Charlotte Hartvig gnsker efter 6 ar i bestyrelsen som navnt at udtrade.
John Robbert genopstiller.

Regitze Reeh og Andreas Karberg genopstiller som suppleanter.

@vrige bestyrelsesposter er ferst pa valg i 2022.

Der er behov for, at medlemmerne stiller sig til rddighed for bestyrelsesarbejdet.

Beretningen blev taget til efterretning.

2 (fortsat): Forelaeggelse af arsrapport til godkendelse.

Camilla Faber gennemgik arsregnskabet for dret 2020, som viste et underskud pa 12.506 kr.
Underskuddet blev overfgrt til egenkapitalen, der herefter udger 977.800 kr.

Arsregnskabet blev herefter godkendt.

Punkt 3. Forelaeggelse af arsbudget til godkendelse
Camilla Faber gennemgik budgettet for aret 2021, som indebar usendrede fallesudgifter.

Udover ordinaere ejerforeningsbidrag opkraeves over for de i feellesldn deltagende ejere ydelser
til Ianeafvikling.

Budgettet blev herefter godkendt.

Punkt 4. Droftelse af storre vedligeholdelsesarbejder m.v.

Bestyrelsen henviste til beretningen.
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El-ladere. Der er privat nedsat et udvalg til at kigge pa hvilke muligheder, der er for at fa opsat
ladestandere. Der skulle veere ampere nok i eiendommen i dag til 2 standere og de kan holde 3-
4 ar.

Det blev dog bemaerket, at ejendommens strgmkapacitet er en faelles ressource - yderligere
stremkapacitet er relativ kostbar.

Punkt 5. Indkomne forslag.

Der var ikke indkommet nogen forslag.

Punkt 6. Valg af formand for bestyrelsen og op til 5 andre be-
styrelsesmedlemmer

P& valg var bestyrelsesmedlemmer Charlotte Mygind Hartvig og John Robbert. Som bestyrel-
sesmedlemmer stillede John Robbert, Dorte Caroline Gamst og Jens Frederik Demant op. Ved
skriftlig afstemning blev John Robbert med 3.733 stemmer og Dorte Caroline Gamst med
3.538 stemmer valgt, begge for to ar.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesformand Henrik Nehammer  pa valg 2022

Bestyrelsesmedlem Egon Hedegaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Hanne Duus Mygdal pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem John Alexander Robbert pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Caroline Gamst pa valg 2023
Shahin Lauritzen pa valg 2022

Der var stor tak til Charlotte Mygind Hartvig for hendes engagement i bestyrelsen siden 2015.

Punkt 7. Valg af 2 suppleanter

Som suppleant blev valgt Andreas Karberg som 1. suppleant og Regitze Reeh som 2. suppleant.
Begge blev valgt for et ar.

Punkt 8. Valg af revisor

Kreston CM blev genvalgt som revisor.
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Punkt 9. Eventuelt

Under eventuelt blev felgende emner dregftet:

+ Hoveddgre. Appel til at dgrene lukkes, sa der ikke kommer ubudne gaeester.

« Gitterport, Appel at denne 0gsa lukkes.

« Parkering foran gitterport. Der ma ikke parkeres foran porten.

¢ Portens hangsler bgr smgres.

* Fredagsbar i cafeen fra kl. 15-18. Rabat til ejere i Bellavista.

* Genbrug. 75% af plastik genbruges. Der opfordres til at man benytter beholdere til plast.
Der kommer beholder til elektronik og tgj.

+ Hjertestarter. Haenger i gjeblikket nede ved vaskeriet. Det opfordres til at den flyttes, sa
hjertelgbere kan tilgd den uden nggler. Bestyrelsen vil ga videre med det.

« Udsendelse om Arne Jacobsen. DR har lige vaeret pa besgg.

* Projekt om bog lever fortsat. Man har fdet fonds-donationer pa 200.000kr. Udgiften er
ca. 240.000kr. til en elektronisk form.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 20.45 og takkede for god ro og orden.

Nearveerende referat er underskrevet digitalt af bestyrelsen og dirigenten. Som dokumentation
for digital signering, henvises til saerskilt dokument vedhaftet naerveaerende referat.
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