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Frederiksberg, 12. oktober 2020
Kundenummer 8-367-179-4 

Team telefon +45 39 46 69 52 
kundeteam2@deas.dk

E/F Garnisonsparken - referat af generalforsamling

Vi sender her referat af generalforsamling, afholdt den 26. august 2020, samt forsættelse af 
generalforsamling den 5. oktober 2020.

Hvis I har spørgsmål, er I velkommen til at kontakte os.  

Venlig hilsen / Kind regards 

Gitte Storgaard 
Ejendomsadministrator 
Foreninger
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Beregning for 2019 for EF Garnisonsparken 

Vi skulle oprindeligt have afholdt vores ordinære generalforsamling d. 30. marts 2020. Som bekendt var vi 

nødt til at aflyse generalforsamlingen, da statsministeren kort forinden havde lukket landet ned pga. 

Covid19 og indført et forsamlingsforbud på 10 personer. 

Her 5 måneder efter er det muligt at afholde generalforsamlingen, da forsamlingsforbuddet er hævet til 

100 personer. Hvis alle ejere i Garnisonsparken mødte op til generalforsamlingen, ville vi være langt flere 

end 100 personer til stede. Vi har imidlertid i de omkring 15 år, hvor ejerforeningen har eksisteret, fået en 

erfaring for, hvor mange personer, der plejer at møde frem til en generalforsamling. Og vi plejer aldrig af 

være mere end 100 personer. Derfor har vi valgt at afholde den ordinære generalforsamling på nuværende 

tidspunkt. 

Vi har heldigvis en passus i vores vedtægter om, at den ordinære generalforsamling så vidt muligt skal 

afholdes inden udgangen af maj. Det er godt, at forfatteren til vores vedtægter har været så fremsynet at 

indføre denne passus, selv om han nok ikke har tænkt på Covid19, da vedtægterne blev formuleret. 

Jeg ved, at andre foreninger har haft problemet med, at vedtægterne har fastsat et bestemt tidsrum, inden 

for hvilket generalforsamlingen skal afholdes. Det har betydet, at mange bestyrelser har måttet være 

kreative for at kunne opfylde vedtægterne og forsamlingsforbuddet samtidigt. Det er f.eks. sket ved at 

afholde generalforsamling over internettet, eller bestyrelsen har meldt ud hvilket forslag samt personer, 

der ønskes valgt. Hvis medlemmerne ikke inden en bestemt dato havde meldt tilbage, at de ikke godkendte 

forslagene, betragtes generalforsamlingen som afholdt, forslag betragtes som vedtaget og personer 

betragtedes som valgt. 

Vi har i bestyrelsen hele tiden været enige om, at generalforsamlingen skulle afholdes som sædvanligt med 

personligt fremmøde, også selv om det betød, at vi måtte vente måneder på at kunne afholde 

generalforsamlingen – især også fordi det er i overensstemmelse med vores vedtægter, samt at der plejer 

at deltage så mange i vores generalforsamling, at alle andre former for afholdelse af generalforsamlingen 

ikke syntes gennemførlige. 

 

Rengøring 

Siden sidste generalforsamlingen har vi skiftet rengøringsfirma. Som I muligvis kan huske, havde vi på sidste 

generalforsamling opsagt kontrakten med Renell og indgået en aftale med Daseko. 

På sidste generalforsamling fortalte Allan fra Daseko, hvordan de ville løse opgaven, og jeg tror, at vi alle 

håbede på, at de ville gøre det bedre end Renell. 

Tiden har heldigvis vist, at Daseko har levet op til bestyrelsens forventninger. Jeg synes virkeligt, at de har 

gjort et godt stykke arbejde, og vi har i bestyrelsen heller ikke modtaget en eneste klage over deres 

arbejde. 

Vi følte til sidst hos Renell, at vi var en lille og ubetydelig kunde, hvorfor det var svært at komme igennem 

med kritik. Det var en af grundene til, at vi valgte det mindre rengøringsfirma Daseko, da vi håbede på, at vi 

for dem ville være så stor en kunde, at de ville sætte alt ind på at gøre os tilfredse. Det ser ud vil, at den 

strategi har lykkedes! 
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Vi aftalte med Daseko, at de skulle starte med at foretage en hovedrengøring af alle trappeopgangen, 

hvilket virkeligt kunne ses. Dasekos hovedrengøring viste også, hvor let Renell havde taget på opgaven. Det 

gav os et godt kort på hånden i forbindelse med afslutning af kontrakten med Renell. 

Ved afslutningen af kontrakten med Renell pressede Birgitte Tabbert dem, så de til sidst tilbød en dekort på 

25.000 kr. Og det skal du have rigtig mange gange tak for. 

Vi havde desværre ikke dokumentation for, at vi havde lidt et tab, hvorfor vi ikke kunne forlange en 

erstatning fra Renell. Deres kompensation skal derfor ses som en konduite fra deres side for at slippe ud af 

kontakten med deres anstændighed i behold. 

Det reducerer imidlertid ikke det fantastiske arbejde, som Birgitte har gjort. 

Det var egentligt meningen, at Allan fra Daseko skulle deltage i vores generalforsamling for at kunne høre 

vores eventuelle kritik – både positiv og negativ – samt kunne forklare deres udfordringer mht. rengøring. 

Imidlertid kunne Daseko ikke finde tid til at deltage i aften. Det er imidlertid bestyrelsens tanke at invitere 

Daseko til vores ordinære generalforsamling, som vi håber og forventer at kunne afholde til foråret. 

 

Vinduespudsning 

Vi har også skiftet vinduespudsningsfirma til All Remove. Grunden til, at vi ikke valgte Daseko til opgaven, 

var at have flere leverandører. Vi må så på sigt se, om det er en klog prioritering. 

All Remove foretager en egentlig vinduespudsning, hvor Renell kun i henhold til kontrakten skulle foretage 

vinduesvask. Det betyder altså, at vi med skift i leverandør har højnet rengøringsniveuaet og samtidigt 

accepteret, at det koster mere. Vi håber, at pengene er givet godt ud. 

Forhåbentligt har I lagt mærke til forbedringen? 

 

Vedligeholdelse 

Som I sikkert ved, så har Philip Marker haft ansvaret for vores vedligeholdelsesplan de seneste år. 

Vi har de seneste år foretaget flere store vedligeholdelsesopgaver på bygningerne – f.eks. maling af 

træværk samt afvaskning af facaderne for alger. 

Efter disse store vedligeholdelsesopgaver har vi planlagt nogle år med stort set ingen store 

vedligeholdelsesopgaver. Philip har i den forbindelse bedt om at blive løst fra opgaven med at vedligeholde 

ejendommen, hvilket formentligt hænger sammen med, at han efterhånden har solgt alle sine lejlighederne 

i Garnisonsparken og derfor ikke længere har en interesse i ejendommen. 

Bestyrelsen har derfor grundigt overvejet hvem, som skulle være ansvarlig for vores vedligeholdelsesplan. 

Bebyggelsen er ikke længere ny, men er kommet i konfirmationsalderen med alle de unoder, der følger 

med. Samtidigt er bebyggelsen forholdvis stor – vi har vel en samlet bygningsmasse for omkring en halv 

milliard kr., hvorfor det er vigtigt, at vi vælger et firma, der har erfaring med vedligeholdelse af så store 

ejendomme. 

Desuden er det bestyrelsens ønske, at bebyggelsen skal bevare sin elegante fremtræden. 

Vores valg er faldet på Moe Ingeniørfirma. 
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Vi har haft flere møder med Moe, og de har gennemgået ejendommen samt modtaget vores 

vedligeholdelsesplan. 

Jeg skal ærligt indrømme, at jeg var spændt på at høre, hvordan de så på vores vedligeholdelsesplan. Det er 

jo en form for secund opinion, som de skulle komme med. Havde vi nu fået alle ting med i 

vedligeholdelsesplanen, og var de prissat rigtigt? 

Det positive er, at de har erklæret sig enig i hovedparten af vedligeholdelsesplanen. Deres væsentligste 

anke er, at de ikke mener, at vi afsætter nok til udskiftning af taget. Heldigvis har taget fortsat en lang 

levetid, hvorfor vi har tid nok til at spare nok op til en kommende udskiftning. 

Vi vil på næste generalforsamling fremlægge Moes vedligeholdelsesplan som en del af budgettet for 2021. 

Jeg vil imidlertid allerede nu afsløre, at vi forventer at skulle hæve hensættelserne til vedligeholdelse, om 

end beløbet bliver marginalt, når det fordeles ud på hver ejerlejlighed. 

Bestyrelsen mener imidlertid, at det er vigtigt, at vi løbende for afsat nok midler til vedligeholdelse, så vi 

forhåbentligt kan undgå at måtte udskrive ekstra kontingentstigninger eller optage fælles lån som følge af, 

at vi står over for vedligeholdelse af ejendommen, som vi ikke har afsat midler nok til.  

 

Splittelse i bestyrelsen 

Der har i det forgangne år været to sager, der har splittet bestyrelsen. Den ene sag omhandler de skabe og 

opbevaringsrum, som nogle har etableret på tagterrasserne i penthouselejlighederne. Nogle har også opsat 

et halvtag mellem lejlighederne i lang stok. 

Alle bygningsændringer kræver ifølge vores vedtægter tilladelse fra ejerforeningens bestyrelse. Bestyrelsen 

har aldrig givet tilladelse til etablering af disse konstruktioner på tagterrasserne. 

Et mindretal i bestyrelsen havde den opfattelse, at alle disse konstruktioner skulle kræves fjernet. Et flertal 

mente derimod, at nogle af konstruktionerne skulle tillades, men at vi manglede et regelsæt, som 

bestyrelsen kunne administrere efter. 

Det skal i den forbindelse bemærkes, at mange af konstruktionerne har eksisteret i flere år, og bestyrelsen 

har aldrig modtaget klager over etableringen eller tilstedeværelsen af disse. 

For nogle år siden ansøgte en ejer om lovliggørelse af et halvtag mellem boligerne på 3. sal i lang stok efter, 

at taget var etableret. På det tidspunkt påbød, at ejeren skulle fjerne halvtaget konstruktion, hvilket også 

skete kort efter.  

Den anden sag omhandlede effekter i opgangene, hvor et mindretal mente, at bestyrelsen aktivt skulle 

gennemgå alle opgange for effekter. De ejere, der havde effekter stående i opgangene ud over det tilladte 

skostativ, skulle bedes om at fjerne genstandene. 

Et flertal i bestyrelsen mente derimod, at det må være beboerne i opgangene, der selv må holde orden 

med, at der ikke er genstande i opgangene. Desuden mente et flertal i bestyrelsen også, at det skal være 

lovligt at have en blomst stående i opgangen, så længe denne ikke kompromiterer brandsikkerheden,  samt 

er til gene for de øvrige beboer i opgangen eller rengøringen. 

Flertallet mente, at bestyrelsen (dvs. vicevært og DEAS) som udgangspunkt kun skal skride ind i de tilfælde, 

hvor der klages over, at en ejer har effekter stående i opgangen. Klagen kan komme fra andre ejere i 
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opgangen, rengøringsfirmaet eller andre. Flertallet mente ikke, at bestyrelsen som udgangspunkt skal være 

den aktive part. 

De divergerende opfattelser i disse to sager medførte, at Birgitte Tabbert, Birgitte Devantier samt Steen 

Enemark valgte at forlade bestyrelsen i december 2019. 

 

Konstruktioner på tagterrasserne 

Ifølge vores vedtægter skal ejerforeningens bestyrelse godkende alle bygningsændringer. Dette vil også 

være situationen i fremtiden, selv om bestyrelsen godkender bestyrelsens forslag til 

administrationsgrundlag for konstruktioner på tagterrasserne i penthouselejlighederne. 

Diskussionerne om konstruktioner på tagterrasserne har i hvert fald gjort mig opmærksom på, at 

bestyrelsen ikke har et grundlag at træffe sine beslutninger på. Bestyrelsen får løbende ansøgninger om 

forskellige bygningsændringer, som vi skal tage stilling til. 

Der har de seneste år været en stor kontinuitet i bestyrelsen. Det betyder, at bestyrelsen forsøger at have 

en ”rød tråd” i sine afgørelser således, at alle behandles ens. 

Imidlertid ved bestyrelsen ikke, hvad ”den generelle stemning” hos ejerne er i de enkelte sager, da få af 

spørgsmålene drøftes på generalforsamlingen, hvilket er det forum, hvor flest ejere er repræsenteret på 

samme tid. 

Bestyrelsen må derfor træffe sine afgørelser ud fra, hvad de enkelte bestyrelsesmedlemmer mener, og ikke 

ud fra, hvad ejerne i Garnisonsparken mener. 

Det mener bestyrelsen ikke er holdbart. 

Derfor har bestyrelsen udarbejdet og fremlagt et forslag om administrationsgrundlag for hvilke 

konstruktioner, der må etableres på tagterrasserne i penthouselejlighederne, som vi skal stemme om 

senere. Bestyrelsens ønske er, at der kan skabes en enighed om hvilke konstruktioner, der må etableres på 

tagterrasserne således, at bestyrelsen kender den generelle holdning hos ejerne. Dermed kan bestyrelsen 

forhåbentligt nemmere administrere ansøgninger om konstruktioner på tagterrasserne, da der dermed vil 

ligge et administrationsgrundlag, der er konsensus om hos ejerne i Garnisonsparken. 

Bestyrelsen mener også, at det er rimeligt, at ejerne har en fornemmelse af, hvad der kan godkendes af 

bestyrelsen, såfremt de ønsker at etablere en konstruktion på tagterrasserne. 

 

Vand og varme 

Vi har modtaget meget store stigninger i udgiften til vand i 2018 og varme i 2019. Bestyrelsen og DEAS har 

fået flere henvendelser herom. 

Der er forskellige forklaringer på, hvorfor udgiften til vand og varme er steget. 

Ejerforeningen har hidtil afregnet vandforbruget med vandværket pr. 31. december, og afregnet 

varmeforbruget med Farum Fjernvarme pr. 30. juni. 

Ejerforeningen har derefter afregnet både vand- og varmeforbruget med ejerne pr. 30. juni. Årsagen til 

dette er historisk og har skyldes, at det koster en del penge at få aflæst vand og varme og få udarbejdet et 
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årsregnskab. For at spare på omkostningerne, har ejerforeningen besluttet at få aflæst vand og varme 

samtidigt, selv om foreningen afregner vand og varme på forskellige tidspunkter med 

forsyningsselskaberne. 

Dermed har der hidtil været et halvt år mellem, at ejerforeningen afregnede vandforbruget med 

vandværket og ejerne. Der har derfor altid været en mellemregning i foreningens regnskab, som nogle af 

jer sikkert kan huske fra tidligere generalforsamlinger. 

Der er blevet gennemført en lovændring, der har betydet, at både vand- og varmeforbruget fra 

forsyningsselskabernes side skal afregnes pr. 31. december. Det betyder konkret, at vi nu får aflæst vand og 

varme i starten af januar, og at der er en tidmæssigt sammenfald med, at ejerforeningen afregner vand- og 

varmeforbruget med forsyningsselskaberne og ejerlejlighedsejerne. 

Det betyder også konkret, at vand og varmeregnskabsperioden for ejerne løber fra 1. januar til 31. 

december frem for fra 1. juli til 30. juni. 

Den forhøjede vandudgift i 2018 skyldes, at vi måtte komme fra ”den gamle regnskabsperiode” til ”den nye 

regnskabsperiode”. Pga. forskydningerne i de to regnskabsperioder betød det, at vi kun havde 6 

acontoindbetalinger for vand (fra 1. juli til 31. december 2018), der skulle dække et helt års vandforbrug. 

Det betyder samtidigt, at forhøjningen af udgifterne til vand var en engangsforeteelse. 

Den store stigning i varmeforbruget er desværre noget mere kompleks. Den skyldes nemlig flere forhold. 

For det første er grundbeløbet bortfaldet som følge af Energiaftalen af 2018, som blevet indgået mellem 

den daværende regering og oppositionen som følge af regeringens ønske om at omlægge Danmarks 

energiforbrug til mere vedvarende energi. 

Det betyder, at Farum Fjernvarme har mistet et stort støttebeløb kaldet grundbeløbet, som hidtil har været 

udbetalt som kompensation for, at Farum Fjernvarme har modtaget overskudsvarme fra Hillerød 

Fjernvarme. 

Dette mistede støttebeløb har medført stigende varmepriser, da Farum Fjernvarme har væltet den 

manglende statsstøtte over på forbrugerne. 

Endvidere har gaspriserne været stigende, hvilket også har medført stigende varmepriser, og endeligt har 

der været flere graddage i 2019 end i 2018 – eller sagt på en anden måde, så har vinteren i 2019 været 

koldere end vinteren i 2018. 

Vi må derfor se i øjnene – uanset for irriterende det er – at den høje varmepris vil være gældende 

fremadrettet og skyldes, at regeringen har ønsket en anden økonomisk struktur på energiområdet i 

forbindelse med, at Danmark skal ændre sit energiforbrug til mere vedvarende energikilder. 

 

Elbiler 

I bestyrelsen har vi på det seneste modtaget flere ansøgninger om etablering af ladestandere til elbiler. 

Bestyrelsen har givet tilladelse til etablering af elladestandere til dem, der har en eksklusiv brugsret i 

vogndækkene. Bestyrelsen har derimod sagt nej til dem, der ikke har en eksklusiv brugsret, da vi forudser 

problemer, hvis nogen har en elladestander monteret på en af blokkene, og derfra skal trække et kabel til 

en bil parkeret i en parkeringsplads. 
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Der er risiko for, at især gangbesværede vil falde i ledningen. Endvidere kan ledningen ligge i vejen for dem, 

der skal slå græs og rydde sne. Jeg vil også være tvivlende over, hvorvidt det i det hele taget er lovligt at 

have ledninger liggende på vejarealer til offentlighedens adgang. 

I den forbindelse skal I være opmærksomme på, at Garnisonsparken er sokkelnært udstykket, hvorfor vores 

parkeringspladser ligger på grundejerforeningens ejendom. Ejerforeningens bestyrelse kan derfor ikke give 

tilladelse til etablering af ladestandere ved parkeringspladserne, da de ligger på fremmed grund. Endvidere 

er parkeringspladserne ikke forbeholdt de enkelte ejere i blokken, men kan bruges af alle med ærinde på 

Farum Kasserne. 

Jeg forventer, at bestyrelsen vil udarbejde et forslag til administrationsgrundlag for etablering af 

ladestandere til elbiler, som kan fremlægges på næste generalforsamling. 

Jeg er ikke i tvivl om, at der vil være lademuligheder ved alle parkeringspladser i løbet af de næste 10 år, 

men vi skal have en plan for, hvordan ladestanderne etableres, så de ikke skæmmer vores bebyggelse. 

Bestyrelsen har også fået oplyst, at med den fremføring af strøm til hver blok, som vi har i dag, kan elnettet 

ikke trække, hvis der skal etableres ladestandere i hvert vogndække. Og dette problem skal vi naturligvis 

have løst! 

 

Ny bestyrelse 

Man siger, at efter 7 gode år kommer 7 dårlige. Man siger også, at man skal stoppe, mens legen er god. 

Jeg har nu være formand for ejerforeningen i 7 år. Det er halvdelen af ejerforeningens levetid. 

Jeg vil gerne forsætte i bestyrelsen. Jeg synes, at det er spændende at have indflydelse på 

Garnisonsparkens udvikling, men jeg har meddelt bestyrelsen, at det bliver i en anden rolle end i dag. 

Jeg vil ikke længere stå til rådighed som formand for bestyrelsen. 

Det kræver en del tid at være formand, og jeg føler ikke længere, at jeg har tiden, der forventes at skulle 

bruges som formand for bestyrelsen. Jeg har også andre ting, som jeg gerne vil bruge mere tid på. 

Jeg synes, at det har været 7 spændende år, hvor der er sket mange ting. 

• Vi har fået en vedligeholdelsesplan, som indarbejdes i vores budget hver år. Vi har derfor sikkerhed 

for, at ejendommen løbende bliver vedligeholdt, og at der ikke opstår uforudsete problemer, som 

vi ikke har opsparet midler til at få udbedret. Jeg oplever også, at foreningens stabile økonomi, 

herunder vedligeholdelsesplanen bliver brugt som salgsargument af byens ejendomsmæglerne 

• Med Moe som det nye firma, der skal stå for ejendommens vedligeholdelsesplanen, er jeg sikker 

på, at vi har valg det helt rigtige firma – de har både erfaringen og den rigtige knowhow til at udføre 

opgaven  

• Vi har fået etableret faste cykelstativer i gavlene. Det var dyrt og tog lang tid at få gennemført, men 

det er blevet rigtig flot i stedet for de løse cykelstativer, som vi havde før 

• Vi har fået afrenset facaderne for alger således, at blokkene i dag ser pæne ud. Kan I huske, 

hvordan de så ud for et par år siden? Facaderne var røde af alger – nogle af betonelementerne var 

endda helt sorte! 

• Vi har fået udskiftet alle pærerne i Garnisonsparken med LED-pærer – og der er enormt mange! 

Hvilket har medført en stor besvarelse i el og har dermed gavnet miljøet 
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• Vi har fået et rengøringsfirma, der med stor dygtighed og kvalitet udføre rengøringen af opgangene 

• Vi har fået vedtaget en ny husorden, selv om den var lang tid undervejs og måtte fremsættes på to 

generalforsamlinger, inden den blev vedtaget 

Afslutning 

Jeg vil gerne afslutte denne beregning med at sige tak til bestyrelsen. Tak til de 3 bestyrelsesmedlemmer, 

der forlod bestyrelsen – ikke for at forlade bestyrelsen, men for det arbejde, som de lagde i bestyrelsen, 

inden de forlod den. 

Endvidere vil jeg gerne takke Brian – vores vicevært, som desværre ikke kunne være til stede i dag, da han 

holder sommerferie.  

Og endeligt vil jeg gerne takke DEAS for deres arbejde med at administrere ejendommen og altid svare på 

vores henvendelser. 

Og hermed vil jeg overlade beretningen til generalforsamlingen. 


