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Referat fra ekstraordinzer generalforsam-
ling i E/F Rotunden, afdeling 2 beboeraf-
deling

Ar 2024, den 24. januar, kl. 17.00, blev der afholdt ekstraordinaer generalforsamling i Cafe Rotun-
den, Strandvejen 62a, 2900 Hellerup.

Der var folgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer.

3. Valg af 2 suppleanter til bestyrelsen.

4. Droftelse af erhvervslejeres fortsatte uretmeessige anvendelse af faellesarealer.
5. Droftelse af anvendelse af fuldmagter pa generalforsamlinger i afdeling 1.

John Keghn som er den sidste tilbageblevne bestyrelsesmedlem bad velkommen til den ekstraordi-
neere generalforsamling.

Grunden til at det er indkaldt til denne generalforsamling skyldes blandt andet, at der skal valges
flere medlemmer til bestyrelsen samt et par suppleanter, samt at der pa sidste ars generalforsamling
blev vedtaget at indlede retslige skridt.

Punkt 1. Valg af dirigent og referent

Advokat Christian Soldbro Dubin blev valgt som dirigent, praesenterede sig selv og konstaterede ef-
terfolgende, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutningsdygtig i henhold til vedtaeg-
ternes bestemmelser.

Der var repreasenteret 35 ejere heraf 7 ved fuldmagt med et samlet fordelingstal pa 3.279.

Som referent blev valgt Pia Kanstrup fra Newsec.
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Dirigenten oplyste, at bestyrelsen gnskede at bytte rundt pa dagsordenens punkter, sa punkt 2 og 3
blev taget til sidst. Dette var der ingen indvendinger imod.

Punkt 4. Dreftelse af erhvervsejeres fortsatte uretmaes-
sige anvendelse af faellesarealer

John Kehn oplyste, at vedtaegterne er udarbejdet saledes at hvis erhverv er staerkt repraesenteret,
kan de vedtage rigtig meget. Men egentligt har beboerafdelingen flere fordelingstal end erhverv.
Fordelingstallet pé 12.406 fordeler sig siledes med 7.406 til beboerne og 5.000 til erhvervene. I og
med at beboerafdelingen ikke er serlig gode til at made op pé generalforsamlingerne, sé er beboer-
afdelingen altid i undertal.

Nar der kigges pa vedtagterne, kan erhvervene i den praktiske realitet bestemme meget, eksempel-
vis; om der skal laves solidarisk haftelse mv.. Dette kan nemlig gores med 2/3 flertal jf. vedtaeg-
terne, og da erhvervene med de nuvarende og tidligere samlede ejerforhold, altid har stemt samlet
med hele deres fordelingstal, har de ofte haft 2/3 flertal pd generalforsamlingerne, ogsa serligt da
beboerne historisk set ikke er madt op til generalforsamlingerne i tilstraekkeligt antal. Ja. selv ved-
teegterne kan de @ndre i med 2/3 flertal og det kraever kun at endringen kommer op pé en enkelt
generalforsamling. Dette er ikke godt for beboerafdelingen.

Hvorfor keempes denne kamp i bestyrelsen. Det skyldes at man tilbage i 2014/2015 fandt ud af, fra
den davaerende ejers side DADES ved Niels Walentin Jensen, at fa lavet den aftale pa en generalfor-
samling, at erhvervene fik tilladelse til at udvide pé trekantsarealet som er pa ca. 733 kvm. Beboer-
bestyrelsen oplyste, at aftalen blev blot ikke gyldigt vedtaget, og er ugyldig.

Samtidig star der i byggetilladelsen fra ejendommens opferelse at de 733 kvm. ikke méa anvendes til
nogen form for forretningen, opbevaring, skiltning og lignende. Men der ma opsattes en form for en
beenk med kommunens tilladelse.

Bestyrelsen mener, at det der foregik tilbage i 2014/2015 er i strid med lovgivningen, og Ejerfor-
eningens vedteegter, og at der skal rettes op herpa. Rotunden skal vare et oplevelsesrum. Dette ud-
talte Henrik Larsen i 1995 da han gik ind i Rotunden. Omréadet er netop bevaringsverdigt.

Der er ikke orden i substansen. Beslutninger om brug eller &endring af den faelles ejendom, er et an-
liggende for alle, bade boliger og erhverv. Det kraever involvering af alle interessenter, nér der skal
@&ndres pé vores faellesomrader, og formalia skal overholdes. Hvorfor er beboerafdelingen ikke ble-
vet spurgt. S& kunne man have indgaet en dialog omkring feellesomradet og udgifter og indteegter
kunne fordeles via den fordelingsnggle som er aftalt. Sidan en aftale ville veere fornuftig.

Det som der nu forsgges pa med retssagen som bestyrelsen fik mandat til pa sidste ars generalfor-
samling, er nu at fiA DADES til at erkende, at det der foregik tilbage i 2014/2015 var ulovligt. Samt
DADES ved Niels Walentin Jensen heller ikke havde mandat til alene at ansgge kommunen.

Bestyrelsen prgver med de nye erhvervsejere, KFI, at finde en lgsning, uden at vi skal megdes i ret-
ten. DADES er stadig af den mening, at det der blev gjort den gang var i orden. Men der er snak mel-
lem de to parter, omkring at der maske er noget; om det som bestyrelsen for beboerafdelingen har
bragt op.

Her er der blandt andet tale omkring pavillonen. Og netop omkring denne er der talt en del med KFI
efter de overtog lejemalene. Boligbestyrelsen og KFI er niet til enighed om, at ingen gnsker denne
pavillon. Den 14. januar 2024 fik DADES skrevet til kommunen samt ejeren af Cafeen, at de skulle
fjerne pavillonen og kommunen fik oplyst, at ejerforeningen ikke fremover vil accepterer en fremti-
dig ansggning om udvidelse. S& om kort tid bliver pavillonen fjernet. Sé siden 2019 har Cafeen haft
en rigtig god forretning, og det er jo rigtig dejligt, men det er ikke det, som de har lejet og som frem-
gar af lejekontrakten.

Nar pavillonen er fjernet skal der droftes med KFI om hvad fzllesarealerne skal bruges til, og som
alle parter kan accepterer.
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Der blev spurgt til, om beboerafdelingen har faet nogen form for indteegter i forbindelse med et ud-
lejet feelles areal?
Bestyrelsen kunne oplyse, at beboerafdelingen ikke har fiet nogen form for indtagter.

Advokat Christian Soldbro Dubin oplyste, at pé den afholdte ekstraordinzre generalforsamling den
30. juni 2023, gav generalforsamlingen bestyrelsen et mandat til, hvis det blev nadvendigt at udtage
steevning mod afdeling 1, hvis bestyrelsen ikke kunne na til enighed med den nye ejer, KFI, om at
rulle beslutningerne tilbage, som blev besluttet pa den ordineere generalforsamling i afdeling 1 i
april 2023.

Bestyrelsen har brugt mange kreafter og timer pa at tale med KFI, for at fa dem til at indse, at de be-
slutninger som blev truffet i april 2023 i afdeling 1, ikke var truffet med det rigtige mandat og flertal,
og derved var ugyldige beslutninger. Det er ikke lykkedes, og det er der to drsager til:

1. Det gkonomiske mellemvarende mellem KFI og DADES. Hvis KFI indremmer, at de beslutninger
som blev truffet er ugyldige og ruller dem tilbage, skal de herefter ga tilbage til DADES. Derfor kan
KFTI ikke rulle beslutninger tilbage, medmindre der foreligger en retssag, sé de efterfalgende kan
rette et erstatningskrav mod DADES.

Bestyrelsen har derfor forsggt at skeere det lidt til, séledes at der vil vaere f4 punkter som bliver med-
taget i retssagen. Blandt andet vil pavillonen ikke medga i retssagen. Men sagen er nu kommet der-
til, hvor der skal udtages en staevning mod KFI. Udkast af steevningen vil snarest foreleegges den nye
bestyrelse.

Der blev fra medlemmerne spurgt om der kunne rejses krav om efterbetaling af leje.

Dirigenten oplyste, at det ikke er til at svare pa, da vi ikke kender lejeforholdene og aftalerne herom,
sé det atheenger af hvad der kommer af kommentarer fra KFI. Men hovedtemaet i steevningen bliver
at fa trukket de beslutninger tilbage som er blevet ulovligt truffet. I en opfelgende sag vil der kunne
gores op med det skonomiske mellemvarende.

Der blev spurgt hvem der ejer fellesarealet?
Dirigenten oplyste, at det gar Ejerforeningen Rotunden, altsa beboerafdelingen og KFI.

Er der lavet et overslag over, hvad en sidan retssag kan lgbe op i?
Dirigenten mente at det vil lebe op i ca. 100.000 kr.

Bestyrelsen har meddelt advokaterne at de har accepteret et belgb pé 125.000 kr. Og vindes sagen
ikke, sa far de kun halvt honorar og vinder de far de 125.000 kr. men ikke af beboerafdelingen.

Advokaten oplyste, at det er retten som afger sagens omkostninger, og som skal betales af den ta-
bende part.

Der blev spurgt til hvem der betaler udgiften til Rotunden.
Bestyrelsen oplyste, at det fremgar af vedtegten hvorledes udgifterne til hele omradet fordeles.

Bestyrelsen oplyste tillige omkring parkeringskelderen er der brugt arealer, da Menu blev bygget
om, og fik derved tiltaget lidt mere omrade, pa bekostning af et par parkeringspladser. Ligesom DA-
DES fjernede muligheden for gaesteparkeringen.

KFI sidder pa parkeringskelderen og de kan bestemme tidspunkterne for parkering mm. Og parke-
ringskalderen er en selvstaendig ejerlejlighed.

Spergsmal fra medlemmerne om der kunne gores noget ved pa de store maengder affald som Menu
generer og smider ud mod Tuborg Parkve;j.

Bestyrelsen oplyste, at Menu er blevet bedt om at gore noget ved affaldsproblemet, og at det ikke ma
eller kan vare boligejernes problem, at Menu ikke kan komme af med deres affald, men at Menu
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ikke bare kan smide det i store bunker. Menu ma serge for at de far fjernet deres affald hver dag, sa
det ikke hober sig op.

Bestyrelsen opfordrede til at ejerne tager sig sammen til at deltage i generalforsamlingerne eller ind-
henter fuldmagter fra naboer, under- og/eller overboer, i april 2024. Det er meget vigtigt at beboer-
afdelingen er fuldt reprasenteret, siledes at vedtegterne kan blive endret og derved blive mere
transparente. Beboerne har selv veeret skyld i den situation man nu er havnet i.

Der blev spurgt om det ikke var muligt at sende et skriv eller mail ud til samtlige beboere og herved
gore opmaerksom pé problemet?

Bestyrelsen oplyste, at dette har vaeret praktiseret. Der har veeret sat sedler pa samtlige dere op til
flere gange, og det har intet hjulpet.

Kunne der fremadrettet ikke blive sendt noget ud fra Newsec”s side?

Bestyrelsen oplyste, at dette ikke er noget problem. Men det som er vigtigt er at beboerne taler med
hinanden og sikrer sig, at hvis man ikke deltager pé generalforsamlingen, s& at udstedes der en fuld-
magt, til en person som deltager.

Der tales fra KFI s side om at erstatte Niels Walentin Jensen som formand for afdeling 1 med Ras-
mus som bestyrer Menu.

Der blev spurgt til hvornar pavillonen bliver fjernet?
Bestyrelsen oplyste, at det vides ikke pracis. Men de nye ejere af cafeen har hele tiden vidst, at der
var sandsynlighed for, at pavillonen skulle fjernes pa et tidspunkt.

Der blev spurgt til, om der er nogen fremdrift omkring Gentofte Kommune, og de sager som der lig-
ger, samt hvordan bedgmmer man om beboerafdelingen kan vinde retssagen?

Bestyrelsen oplyste, at beboerafdelingen har en fair chance, men der er jo altid en risiko ved en rets-
sag. Men sandsynligheden for at vinde er rimelig stor. Og her kan bestyrelsen henvise til ejerlejlig-
hedslovens § 4 kapital 2:

Der ma pa generalforsamlingen ikke traeffes beslutning, som dbenbart er egnet til at skaffe
visse ejere eller andre en utilborlig fordel pa andre ejeres eller ejerforeningens bekostning.
Tilsvarende gzlder for beslutninger, der paferer en eller flere ejere en utilborlig ulempe.

Et medlem spurgte til veerdien af sagsgenstanden, hvis der rejses et gkonomisk krav i forlengelse af
sagen om tilbagekaldelse af de ulovlige generalforsamlingsbeslutninger, hvilket er bestyrelsens in-
tention.

Dirigenten oplyste, den var ca. 1,5 mio. kr.

Dirigenten oplyste lidt omkring de vejledende takster, som bruges i forbindelse med en retssag og
beregnes ud fra sagsgenstandene. Men at der ikke fores en sag, som man pa forhand ved ikke kan
vindes.

Der blev spurgt ind til, om der kommer nye vedtaegter?

Bestyrelsen oplyste, at der arbejdes pa nye vedtagter. Og der skal pa den kommende generalforsam-
ling stemmes om gkonomien og gives mandat til bestyrelsen om, at der skal udarbejdes nye og tids-
varende vedtegter. Samt at der ogsé pa generalforsamling er mandat til, at det er beboerafdelingen
som kan sidde pa formandsposten i afdeling 1.

Der blev spurgt til, om det ikke skal vare en ejer som skal veere formand i afdeling 1?

Bestyrelsen oplyste, at det behgver det ikke at veere.

Dirigenten oplyste, at der i foreningens vedtagter fremgar: Valgbare er foreningens medlemmer og
disses aegtefaeller eller befuldmaegtigede. Sa det kan vaere hvem som helst, der bliver valgt.
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Punkt 5. Droftelse af anvendelse af fuldmagter pa gene-
ralforsamlinger i afdeling 1
Dette blev tillige droftet under punkt 4.

Herefter overgik generalforsamlingen til at behandle dagsordenen punkt 2 og 3.

Punkt 2. Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer

Dirigenten oplyste, at den tidligere formand har er fraflyttet ejerforeningen og dermed udgér af be-
styrelsen. Der er derfor kun et enkelt bestyrelsesmedlem tilbage; John Kehn.

Ejeren af Dyrby Ejendomme anbefalede Claus Tophgj som nyt bestyrelsesmedlem. Claus Tophgj
blev valgt som nyt bestyrelsesmedlem.

Michael Sonne blev valgt som nyt bestyrelsesmedlem.

Den nye bestyrelses vil pa forstkommende bestyrelsesmade konstituere sig.

Punkt 3. Valg af 2 suppleanter til bestyrelsen

Peter Schmidt og Jens Jargen Petersen blev valgt som nye suppleanter til bestyrelsen.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen haevet.

Nervarende referat er underskrevet digitalt af formanden for beboerbestyrelsen, dirigenten og refe-
renten.

Som dokumentation for digital signering henvises til saerskilt dokument vedhaftet naervarende re-
ferat.
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