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Pkonomi

Der arbejdes som udgangspunkt struktureret med vedligeholdelse af ejendommen og feellesarealerne ud fra
den tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan som radgivende ingenigrer fra Peter Jahn & Partnere
udarbejdede i 2014.

Det forgangne ar har der dog, pga. det store vedligeholdelsesprojekt, veeret foretaget faerre af de saedvanlige
vedligeholdelsesarbejder. Dette ggr at forbruget pa denne budgetpost er lavere end vanligt, da vi har skubbet
nogle vedligeholdelsesarbejder til efter renoveringsprojektet er afsluttet.

Pa baggrund af ovennzevnte tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan (forefindes i sin helhed p&
ejerforeningens hjemmeside), forventes der ikke nogen ekstraordinaere udgifter, som kraever lanefinansiering
eller ekstrabetalinger fra medlemmer, frem mod 2020, hvor der igen forventes at blive udarbejdet en
tilstandsrapport.

Generelt ma ejerforeningens gkonomi betragtes som sund. For at sikre ejerforeningens kgbekraft i

forbindelse med bl.a. Isbende vedligeholdelsesarbejde, er medlemsbidraget igen i &r blevet indeksreguleret
med 2,5 %, jf. ejerforeningens vedtaegter.

Renovering af aflpbs- og vandinstallationer

Generelt
Det stod allerede i 2015 klart, at dette projekt ville raekke langt ud over det normale bestyrelsesarbejde og
saledes kraevede en helt speciel organisering.

Ud over at bestyrelsens formand og naestformand stillede sig til radighed for projektet, har bestyrelsen
desuden, som tidligere berettet, allieret sig med beboere med professionel sagkundskab og mangearig
projekterfaring.

Dette sé foreningen pa bedst mulig vis kunne matche de virksomheder, der skuile konkurrere, udvaelges og
senere udfgre projektet. Og dermed bidrage til en gennemfgrelse inden for vedtagne rammer.

Alle medvirkende fra bestyrelsen og beboerkredsen har leveret indsatsen pa 100% frivillig basis.

Indledningsvist etableredes en relativt bred fglgegruppe bl.a. med fire beboere med relevant erfaring og
indsigt. Fglgegruppen fulgte projektet frem til og med marts 2016, hvor alle vaesentlige rammebeslutninger
var pa plads.

Meget vigtigt var det, at et par af medlemmerne via deres netvaerk i branchen identificerede kandidatfirmaer
til at varetage bygherreradgivning og senere projekterings- og byggeledelsesopgaven. Og desuden
medvirkede til udvaelgelsen samt i samarbejde med foreningens juridiske radgiver at bringe et
kontraktgrundlag for vores radgiver, Rambgll A/S, pa plads. Der blev supplerende til et vaesentligt
forberedende arbejde i alt afholdt 9 mgder i fplgegruppen.
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Herefter nedsattes et fast byggeudvalg til at varetage opgaverne i selve udfgrelsesfasen.

| lighed med fglgegruppen fortsat med ejerforeningens formand som krumtap og leder.

@vrige deltagere var foreningens naestformand, beboerkoordinatoren, projekteringslederen/ byggelederen
fra Rambgll, foreningens juridiske/gkonomiske radgiver fra Qvortrup og en fra beboersiden med kompetencer
fra projekter, skonomiske samt kontraktmaessige omrader.

Der har i perioden veaeret afholdt 23 byggeudvaigsmader.

Til dybgadende kontrol og vurdering af mer- og mindre ydelser i taet dialog med Rambgll, har nastformanden
etableret indsigt i kontraktens tilbudslister og enhedspriser og sammen med administrator og repraesentanten
fra beboersiden udgjort et verifikationsudvalg.

Det er bestyrelsens oplevelse, at dette tiltag med kritisk gennemgang af mere end 50 aftalesedler forud for
mulig accept har haft en for foreningen ganske gunstig gkonomisk effekt.

Kommunikation og koordination

Det var givet, at projektet ville have medlemmernes store daglige interesse. Til “first-line’ varetagelse af de
beboervendte opgaver udpegedes Martin H. Pedersen til beboerkoordinator fra december 2015. Det har
vaeret en keempe gevinst, at Martin har hele 18 ars erfaring fra ejendommen og et smidigt samarbejde med
foreningens medlemmer. Denne kreevende opgave er blevet lgftet pa imponerende vis.

Den store interesse fra medlemmerne kan desuden ses af, at formanden har modtaget og behandlet en strgm
af henvendelser. Samlet set har det i den foripbne projektperiode og ud over det daglige bestyrelsesarbejde
medfgrt, at formanden har handteret mere end 3.500 mails i kommunikationen med projektets involverede

parter og beboere.

For at sikre jeevnlig formidling af den mest relevante information til beboerne er frem til december 2016
udsendt i alt 9 nyhedsbreve, som ogsa kan findes pa foreningens hjemmeside.

Projektets fysiske gennemfgrelse
Gennem organiseringen, valg af radgivere samt entreprengrer blev projektet i det alt vaesentlige gennemfart

som planlagt i 2016.

| forl@bet identificeredes imidlertid et kvalitetsproblem med reliningen af aflgbsrgr. Til verifikation af
omfanget deraf rekrutteredes for en sikkerheds skyld et uafhaengigt specialfirma til at foretage ekstra
kvalitetskontrol bl.a. gennem individuelle videooptagelser af rgrenes inderside. Kontrollen viste, at den
leverede kvalitet ikke alle steder svarede til det kontraherede. Flere steder var faldstammer utilstrackkeligt
afrensede inden coating.

Bestyrelsens opfglgning pa de konstaterede fejl har vaeret guided af ikke at gd pa kompromis med kvaliteten.
Entreprengrerne har til fulde erkendt problemerne og taget ansvar for deres opstden og udbedring. Som
arsag er angivet en raekke uheldige problemstillinger bl.a. med personale og bortkomne film fra
videooptagelser af rgrenes inderside, hvorfor visse videooptagelser ngdvendigvis skulle tages om. Og dette pa
et senere end planlagt tidspunkt, med forsinkelse af kvalitetskontrol til félge. Og fejlene blev ikke fanget tidligt
af Rambglls byggeledelse og fagtilsyn.

Alt dette har betydet, at der har mattet ivaerksaettes et opretningsprojekt, hvilket opstartede i februar 2017
med grundig udredning og dobbelttjek af bl.a. kombifaldstammer (kombifaldstammer aftager spildevand
bade fra toilet/bad og kgkken) i de lave bygningsdele, badevaerelsesfaldstammer i resten og vandlase fra
gulvaflgb i alle lejligheder. Bestyrelsen har via byggeudvalget nedsat en Task Force, der har fulgt
udredningsaktiviteterne meget teet i de sidste to maneder, bl.a. gennem ugentlige briefinger med Rambagll.
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Sammenfattende er fglgende gennemfgrt:

e Entreprengren har efter anvisning fra Rambgll og i samarbejde med Task Forcen foretaget 10
destruktive progver og analyseret disse i forhold til udbudsmaterialets krav og foretaget grundigt
visuelt dobbelttjek af udtagne prgver inklusive vandlase.

e Der er gennemfgrt udvendig fotoregistrering af vandlase.

¢ Alle indvendige videooptagelser fra entreprengrerne er tjekket.

e Den supplerende kontrol med videooptagelser fra andet specialfirma er sammenholdt med
entreprengrernes.

» Teknologisk Institut har testet et repraesentativt stykke faldstamme fra den lave bygningsdel. Dette
med positivt resultatet.

o Der erforetaget prgver pa stedet med mekanisk rensning af faldstamme. Ligeledes med positivt
resultat.

¢ Rambgll har sammen med savel hovedentreprengr som underentreprengr vurderet alle resultaterne
og opstillet en plan for opretning af fejl og mangler.

Bestyrelsen har herefter ikke fundet anledning til at anfeegte opretningsplanens professionalisme og
gennemferlighed. Da planen imidlertid indeholder fornyet — og denne gang mekanisk afrensning af
kombifaldstammer i de lave bygningsdele forud for ny relining, vil der kunne opsta skader pa rgrene. Uanset,
at foretagne prgverensninger er forlgbet perfekt, indebaerer dette en risiko for at rgr kan briste og skal
udskiftes.

Processen vil blive fulgt teet op bade af hovedentreprengrerne og Rambgpll med reference til
byggeudvalget/bestyrelsen.

Opretningsaktiviteterne vil helt overordnet blive udfgrt Iebende frem til den endelig opretning er fuldt
gennemfgrt og kvalitetssikret i efteraret 2017.

Fegrste varslinger om adgang til lejlighederne vil blive udsendt fra d. 30. april 2017.

En enkelt positiv ting ved opretningen er, at vi har faet helt nye faldstammer i kaelderen og en del andre
udskiftninger til nyt bliver foretaget uden direkte omkostning for foreningen.

Bestyrelsen har indkaldt til et form@de om projektet i tilknytning til den ordinaere generalforsamling d. 27.
april 2017. Her vil Rambgll give en grundig orientering om forlgbet, aktuel status og det planlagte
opretningsprojekts gennemfgrelse, dets tidsplan og indvirkning pa alle os beboere. Resultaterne af den
foretagne test pa Teknologisk Institut vil ligeledes blive gennemgaet.

Der vil altid optraede problemer, nar der ggres store indgreb i lejlighederne, og for visse lejligheders
vedkommende beklageligvis ogsa stagrre problemer med stgrre gener til falge.

Baseret pd vidnesbyrd fra savel Rambgll, byggeudvalget og beboere generelt, er det imidlertid bestyrelsens
vurdering, at det feelles renoveringsprojekt, bortset fra de navnte forhold omkring relining af dele af
aflebene, er handteret pa bedste vis fra hovedentreprengren Finn L & Davidsens side. Og dette ifglge
sagkundskaben endog med mindre ulemper end der normalt kan forventes ved tilsvarende projekter med

udskiftninger af rgr.

Anderledes forholder det sig imidlertid med reliningen af kombifaldstammer i de lave bygningsdele, samt
vandl3se og afgreninger i badevaerelser generelt, der beklageligvis har givet stgrre udfordringer, end hvad der
kunne forventes og normalt optreeder. Her er tale om et decideret svigt fra entreprengrernes side som
beklageligvis ikke blev opfanget ved de forudsatte kvalitetskontroller fra entreprengrernes side. Ej heller af
Rambglls professionelle byggeledelse og fagtilsyn.

Det er ganske zergerligt, at dette nu vil medfgre endnu en omgang forstyrrelser og gener for alle beboere.
Omend i langt, langt mindre omfang end ved det gennemfgrte projekt.

Projektet skylder imidlertid en tak til den alt overvejende del af beboerne for udvist forstelse og talmodighed
i det gennemfgrte forlgb og opfordrer til at sddan holdning ogsa vil kendetegne opretningsprojektet.
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Endelig anerkendes den store personlige indsats fra sdvel den projektansvarlige Kurt Nielsen-Dhamaratne,
Rambgll og Jens Anker Hansen, Qvortrup.

Projektgkonomi.

Den samlede projektgkonomi blev oprindeligt pd en ekstraordinzer generalforsamling i februar 2015 vedtaget
med et rammebelgb pad knap 51,6 mio. kr. Pa baggrund af gnske fra et meget stort flertal af medlemmerne
analyseredes alternative lgsninger og pa en ekstraordinzer generalforsamling i oktober 2015 vedtoges den
endelige I@sning og projektbudgettet biev reduceret til i alt 42 mio. kr.

Pa generalforsamlingen i 2016 forelagde bestyrelsen forslag om og fik generalforsamlingens accept af, at
projektet blev udvidet til ogsd at omfatte nye fjernaflaeselige mélere af varme samt varmt og koldt brugsvand
indenfor den aftalte reducerede belgbsramme.

De 42 mio. kr. dannede dermed grundlag for kontantbetalinger fra de medlemmer, der gnskede sadan
lgsning, samt for indgaelse af laneaftaler, for de medlemmer der matte foretraekke denne finansieringsform.
Qvortrup Administration forestod indhentning og forhandling af Ianetilbud fra konkurrerende
pengeinstitutter. Foreningens medlemmer fik przesenteret den for dem mest attraktive variant og har
individuelt kunnet veelge mellem ti eller femten ars Igbetid.

Rambgll har Igbende haft ansvaret for gkonomistyring af entreprengrdelen og fremsendt detaljerede
manedlige oversigter til byggeudvalgets gennemgang og granskning.

Administrator har forestaet betalinger pd baggrund heraf og i henhold til efterfglgende fremsendt in-put fra
Rambgll. Bestyrelsen har Igbende fulgt sagens samlede gkonomi.

Det endelige byggeregnskab kan fgrst faerdigggres, nar opretningsprojektet er tilendebragt. Det vil blive ngje
gennemgaet og accepteret af det samlede byggeudvalg, og efterfglgende blive revideret af foreningens
revisor og sluttelig godkendt af bestyrelsen.

Sa snart dette foreligger vil medlemmerne modtage kopi. Forventeligt oktober 2017.

Det skal hertil bemaerkes, at der p.t. pagar drgftelser mellem entreprengrerne og Rambgll/EF samt mellem EF
og Rambgll med henblik pa afggreise af udestdende gkonomiske konsekvenser af savel direkte som indirekte
omkostninger, samt endelig placering og afholdeise af disse. Entreprengrerne har som anfgrt allerede pataget
sig langt stgrstedelen af de paigbne omkostninger, mens mindre dele endnu ikke er afgjort. Quortrup er i
dialog med Rambgll herom.

Det skal desuden bemaerkes at bestyrelsen af forsigtighedshensyn har indarbejdet en forelgbig post til
resterende uforudsete udgifter i forbindelse med opretningsprojektet, og betragter i gvrigt det p.t. forudsete
resultatet som saerdeles tilfredsstillende.

Det forelpbige byggeregnskab er under udarbejdelse, og vil blive sendt til foreningens medlemmer s& snart
det er feerdigt. Det samlede resultat for renoveringsprojektet inklusive varme- og vandmalere forventes at
ligge under det vedtagne budget, der som udgangspunkt alene omfattede vandrgr og faldstammer.

Bestyrelsen indstiller i gvrigt, at et forventet realiseret overskud pa det endelige byggeregnskab tilbagebetales
til medlemmerne i fjerde kvartal 2017.

Tilkgbsbadevzaerelser

Pa foranledning af afgivne lgfter pa generalforsamlingen i 2015 lod bestyrelsen ved fglgegruppen udarbejde
tre varianter af badevaerelser speendende fra ‘standard’ samt “klassisk’ til “eksklusivt’.

Rambgll forestod afholdelse af licitation og P. Winther Jespersen’s tilbud vandt (PW3).

Medlemmerne fik derigennem mulighed for at entrere direkte med PWJ om gennemfgrelse af
badevaerelsesrenovering svarende til egne gnsker og indpasset i den almindelige tidsplan for faellesprojektet
for renovering af vandinstallationer og faldstammer.
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Dette tilbud blev sa godt modtaget, at 39 badevzerelser blev tilkgbt. Da belastningen med antal
badevaerelsestilkgb imidlertid ikke var ligeligt fordelt over de forskellige opgange viste dette sig sammen med
det relativt store antal angiveligt at blive en udfordring for PW)J, som indebar nogen forsinkelse med flere
problemer for tilkgberne sdvel som for entreprengren.

Uanset at ejerforeningen ikke var direkte part i kontrakterne, blev vores byggeudvalg involveret og sammen
med Rambgll sikredes, at de afledte effekter for feellesprojektet, herunder for byggepladsen,
badvognsforpligtelse og tidsrammen blev s sma som muligt, samt at parkeringspladser kunne gives tilbage til
beboerne pa det varslede tidspunkt.

Bestyrelsen har redegjort for problemstillingerne for disse individuelle projekter i nyhedsbreve og kan trods
vanskelighederne konstatere, at mange medlemmer har bekraeftet, at slutproduktet er nogle fine
badeverelser svarende til det entrerede og forventningen.

@vrigt:

Dgrgreb

Pa sidste ars ordinzere generalforsamliing tilkendegav foreningens medlemmer, at man gnsker dgrgreb til
indgangene ud mod garden, som kan dbnes med én hand. Der er pt. udfordringer med at skaffe dgrgreb til
vores elektroniske ngglesystem, som kan holde til udendgrs placering. Men sagen er stadig i proces.

Trykluft til cykler
Efter tilkendegivelsen fra medlemmerne pa sidste ars ordinzere generalforsamling, er der indkgbt en
trykluftpumpe til cykler. Pumpen er opstillet ved barnevognsskuret mod garagerne.

Elforsyning til garagerne

Rambgll har anbefalet at elforsyningen til garagerne udskiftes. Den nuvaerende opfylder lovens krav, men for
at forebygge fejl pa lamper, udstyr mm. har bestyrelsen valgt at fa@ige anbefalingen. En renovering, betalt af
foreningen, igangseettes til efteraret — formentlig september eller oktober. Ejerne af garagerne vil fa seks

ugers varsling.

Sikkerhedsdgre

Ejendommen har periodisk besgg af indbrudstyve - senest i oktober 2016. Pa den baggrund sikres lasene til
opgangene med ekstra beslag. Desuden har bestyrelsen bestilt tilbud med mulighed for rabat pa
sikkerhedsdgre. Dgrene skal bestilles og betales individuelt af ejerne. Tilbuddet vil blive rundsendt, nar det er

modtaget.

Altaner mod garden

Bestyrelsen har indhentet tilbud pa altaner mod garden. Nar titbuddene er bearbejdede, vil et forslag til
projekt blive praesenteret ved en ekstraordinaer generalforsamling. Hvis et kvalificeret flertal godkender
projektet, og det godkendes af Frederiksberg Kommune, vil det vzere op til den enkelte lejlighedsejer, om man
vil have ekstra altan.

Indretning af garden

Bestyrelsen er i dialog med en landskabsarkitekt for at fa forslag til en mere hensigtsmaessig indretning af
garden. Fokusomraderne er forbedring af cykelparkeringen og placering af containere til genbrug. Endeligt
forslag vil blive forelagt generalforsamlingen naste ar.

Ny internetleverandgr

Vores nuveerende leverander, Jay-Net, vil fremadrettet satse pa erhvervskunder. | den anledning har et udvalg
under bestyrelsen unders@gt markedet for at se, hvad der alternativt kan tilbydes. Ud over kvalitet,
driftssikkerhed har der veeret lagt vaegt pa at vaelge en ny leverandgr, hvor skiftet kan klares uden udgifter for
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foreningen. Bestyrelsen er ved at afslutte en aftale med Fiberby, som vil kunne tilbyde 500/500 MB internet til
100 kr. om maneden pr. lejlighed. Mod det nuvaerende 100/100 til 99 kr. pr. méned. Til de beboere, som har
IP telefoni — telefoni via internettet —- leverer Fiberby en gratis IP telefoniboks. Almindelige fastnettelefoner i

lejlighederne bliver ikke bergrt.

Faellesantenne
| forbindelse med skiftet af internetieverandegr, har internetudvalget faet gennemgdet mulighederne for at

andre den nuvaerende faellesantenne fra modtagelse af DR og svenske kanaler + Boxers kanaler mod betaling
til en modtagelse af kabeltv. Fordelen vil vaere en besparelse for foreningen pa 50.000 kr. om aret i lovpligt
afgift til Verdens TV. Et forslag til en evt. overgang vil blive neermere vurderet af bestyrelsen og et evt. skifte

vil blive fremlagt generalforsamlingen.

Hovedporten til garden
Det oprindelige ngdstop pa den nye port har flere gange vaeret forkert aktiveret, hvitket har spaerret for

adgang. Nyt og mere tydeligt skiltet ngdstop er etableret. | forbindelse med den permanente afldsning af
porten szettes i den naermeste fremtid skilte med “Udgang til aflast gard” op ved bagindgangene for at
forbygge, at gaester gar forkert.

Venlig hilsen
Bestyrelsen
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