Ejerforeningen
Nordre Munkegard

Den 4. maj 2018
Rettet 7. maj 2018

Bestyrelsens beretning for 2017 - 2018

Bestyrelsen

Bestyrelsen har i 2017-2018 bestaet af Jan Rubin (formand), Jergen Hartmann (naestfor-
mand), Christine Surskov (til januar 2018), Martin Sgrensen (fra januar 2018), Kenneth Sejr
Andersen og repraesentanten for ejerne af restlejlighederne Jeppe L. Lassen, aflgst af Bjarne
Eriksen og derefter af Katja Ferrold (for NINA Properties K/S). Martin Sgrensen (indtil januar
2018) og Jgrgen Knutson har vaeret suppleanter og har deltaget i bestyrelsens arbejde.

Bestyrelsen har i arets Igb holdt 10 mgder. Formanden, administrator og andre medlemmer
af bestyrelsen har desuden deltaget i mgder om blandt andet klimasikring og nedsivning pa
egen grund (LAR), med YouSee og med arkitekt, byggesagkyndige og handvaerkere. Admini-
strator og varmemester har deltaget i bestyrelsesmgderne og i en del af de gvrige mgder,
ligesom administrator har radgivet i juridiske anliggender.

Bestyrelsens medlemmer modtager mange henvendelser fra beboere, som vi hver iszer for-
spger at besvare bedst muligt eller henvise til administrator, varmemester, forsyningsselska-
ber, kommunen eller andre.

Bestyrelsen regner ogsa naeste ar med at skulle bruge en del tid pa afslutningen af Klima- og
LAR-projektet, pa altaner og vedligeholdelsesplan, administrative opgaver og pa mgder og
henvendelser fra beboere og andre. Bestyrelsen har derfor igen i ar foreslaet at afsaette
100.000 kr. pa budgettet for 2647 2018 til vederlag.

Jan Rubin, Kenneth Sejr Andersen og J@rgen Knutson er pa valg. Jan genopstiller ikke. Ken-
neth og Jérgen genopstiller. Bestyrelsen opfordrer ejere, der er interesserede i at stille op og
gore en indsats for ejerforeningen til at kontakte formanden, administrator eller et af de an-
dre medlemmer af bestyrelsen for at hgre, hvad arbejdet indebaerer.

Personale

Foreningen har i det seneste ar haft ansat varmemester Jgrgen Nielsen og ejendomsfunktio-
naererne Bendt Reinhold Madsen, Henrik Pedersen og Henrik Madsen. | perioden 11. decem-
ber 2017 — 1. marts 2018 var Rikke Gram ansat som administrativ aflastning for varmemeste-
ren gennem vikarbureauet Randstad.
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Ejendomsfunktionaer Henrik Pedersen dgde den 13. marts 2018 formentlig af et hjertean-
fald, mens han var pa arbejde. Dgdsfaldet er anmeldt til Arbejdstilsynet og til Arbejdsmarke-
dets Erhvervssikring. Henrik blev bisat fra Vangede Kirke torsdag den 22. marts 2018. £ret
vaere hans minde.

Ejerforeningen har pr. 14. maj 2018 ansat Annemette Siesing som ny ejendomsfunktionaer.
Annemette er 51 ar, er tillaert gartner og har erfaring som ejendomsfunktionzer og pasning af
grenne omrader fra tidligere anszettelser.

Administrator

Advokat Karsten Hagel er sammen med Jytte Gullgv og Hanne Kapitanska administrator for
ejerforeningen. Administrationen er i aret |gb flyttet fra Dampfaergevej pa @sterbro til Antoi-
nettevej 2 i Valby til 360 North Property Management ApS.

Administrator tog i efteraret 2017 et nyt bogholderisystem i brug. Det nye system skulle op-
fylde den kommende persondataforordning og samtidig give et bedre overblik over gkono-

mien. Desveaerre mistede vi ved samme lejlighed alle oplysninger om betalingsservice til stor
gene for beboerne og ekstra arbejde hos administrator.

Foreningens gkonomi

| 2017 har vi som planlagt brugt af opsparingen til Klima- og LAR-projektet, hvor Novafos
(tidligere Nordvand) har givet tilsagn om at tilbagebetale godt 11 mio. kr. i tilslutningsbidrag
for den mindskede belastning af kloakkerne. Aret sluttede derfor med et underskud pa kr.
6,5 mio. kr. og en egenkapital reduceret til 4,2 mio. kr. ved arsskiftet. | egenkapitalen indgar
de overtagne garager (til varmemesterens traktorer mm.) og kaeldre med 1.6 mio. kr., og den
likvide egenkapital var derfor 2,6 mio. kr.

Restlejlighederne

Restlejlighederne er de lejligheder, der ikke er solgt af den oprindelige ejer efter udstyknin-
gen i 1969. NINA Properties K/S kgbte i efteraret 2016 lejlighederne af Aage V. Jensen Cha-
rity Foundation og har siden solgt lejlighederne efterhanden som de er blevet ledige.

Vicevaertfunktion for lejere

Ejerforeningen har indgaet aftale med ejeren af restlejlighederne om, at varmemesteren
fungerer som viceveert for lejerne i det daglige. Varmemesterkontorets ekstra arbejde afreg-
nes pa timebasis.

Byggesagkyndige

Bestyrelsen har tilknyttet arkitekt Peter Bundgaard som byggesagkyndig til Nordre Munke-
gard. Peter traekker pa andre sagkyndige i det omfang, der er behov for det.
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Velfac vinduer og dgre

Velfac har i arets Igb serviceret dgre og vinduer. For at vi fortsat kan traekke pa Velfacs ser-
vice er det ngdvendigt at vinduernes mekaniske dele holdes rene og smgres, sadan som Vel-
fac anbefaler det. Da ikke alle far det gjort, overvejer bestyrelsen at fa lavet et serviceefter-
syn pa vinduer og dgre.

Yderdgre i blok 9,10 0g 11

Ejerforeningen har gjort indsigelse mod kvaliteten af yderdgrene i blok 9, 10 og 11. Vi har
faet udfgrt syn og skgn pa dgrene og har modtaget en rapport, der efter ejerforeningens og
vores advokats mening giver os medhold i, at dgrene ikke lever op til kravene i udbudsmate-
rialet og til generelle krav til yderdgre. Ejerforeningen har derfor gennem vores advokat gen-
fremsendt krav om at fa udskiftet dgrene.

Entreprengren, Adserballe og Knudsen, har ikke villet imgdekomme kravet. Desvaerre ser det
ud til, at vi bliver ngdt til at anlaegge en voldgiftssag, og som forberedelse hertil har vi derfor
sendt supplerende spgrgsmal til synsmandene. Vi kan ikke pa nuvaerende tidspunkt sige,
hvornar vi kan forvente sagen afsluttet.

Altaner

Arkitekt Peter Bundgaard og ingenigr Rene Vinther har undersggt altanerne i blok 1-8. Tek-
nologisk Institut har taget prgver af beton og maling og analyseret prgverne, mens arkitekt
og ingenigr har undersggt altanerne visuelt. Undersggelserne har vist nedbrydning og mang-
ler pa de enkelte altaner, og at malingen indeholder bly. Nedbrydningen af betonen varierer
fra blok til blok og er vaerst pa altanerne i blok 1 og 2, mindst i blok 3 og 4. De udvendige
jerndele er flere steder rustne, men armeringsjernene vurderes at vaere intakte. Arbejdet har
veaeret omfattende, og bestyrelsen har faet et godt billede af altanernes tilstand.

Som en del af arbejdet har Peter Bundgaard og René Vinther udarbejdet forslag til renove-
ring af altanerne og en gkonomisk vurdering af omkostningerne.

Bestyrelsen skal understrege, at registreringen har vist, at der ikke er umiddelbar risiko for-
bundet med altanerne, men at det vil vaere hensigtsmaessigt at starte pa en renovering inden
for en kortere arraekke for at kunne holde omkostningerne pa et acceptabelt niveau. En re-
novering vil derfor blive indarbejdet i eiendommens vedligeholdelsesplan.

Vedligeholdelse

| forlaengelse af det arbejde vi satte i gang sidste ar, bad vi firmaet Peter Jahn & Partnere A/S
om at udarbejde et pilotprojekt omfattende en tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan for
blok 2B, 3B og 4B. Bestyrelsen har pa baggrund af pilotprojektet bedt Peter Jahn & Partnere
A/S om tilbud pa at udvide tilstandsrapporten og vedligeholdelsesplanen til at omfatte hele
ejendommen.

Vi har desveaerre stadig problemer med fugt i ydervaeggene, iseer i nogle af gavlveeggene i de

hgje blokke. Vi har haft flere byggesagkyndige til at vurdere, hvad der er galt. Desvaerre har
ingen af dem kunnet pege pa egentlige fejl eller har kunnet foresla, hvordan vi pa rimelig vis
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kan afhjalpe manglerne. Vores boligblokke er bygget omkring 1960 og efter den tids bygge-
skik. Det betyder, at vi de fleste steder i bebyggelsen har massive ydermure, der ogsa er
kolde. Det er en generel mangel ved byggeriet, som er sveer at afhjaelpe.

Bestyrelsen anbefaler, at man for at undga fugtproblemer i lejlighederne lufter grundigt ud
2-3 gange dagligt, at mgbler langs ydervaegge stilles, sa luften kan cirkulere bag mgblerne, og
der holdes samme temperatur i alle rum.

Som en del af Klima- og LAR-projektet har vi fadet renoveret vores kloakker og faet udskiftet
dele af faldstammerne.

Varmeregnskab

Varmeregnskabet er pa vej ud til beboerne og varmeregningen vil blive reguleret ved op-
kraevningen af faellesomkostninger for juli kvartal.

Bestyrelsen vil gennemga varmeregnskabet for at vurdere om den benyttede fordelings-
nggle er hensigtsmaessig og om ngdvendigt foresla andringer.

Klimasikring og Lokal Afledning af Regnvand (LAR)

Klima- og LAR-projektet blev skudt i gang i marts 2017. Entreprengren, Hoffmann A/S, pree-
senterede en realistisk tidsplan med en god fleksibilitet for uforudseelige haendelser. Vores
radgiver, Orbicon A/S, har sammen med ejerforeningens formand, Jan Rubin, andre bestyrel-
sesmedlemmer, varmemester Jgrgen Nielsen, Arne Johnsen fra lejerne og Hans Schliitter
fulgt projektet ved ugentlige byggemgder. Varmemesteren har desuden afklaret praktiske
spgrgsmal ved uformelle mgder med entreprengren og dennes underleverandgrer.

Ikke uventet viste det sig, at tegninger over rgr og ledninger var utilstreekkelige og ungjag-
tige. Det betgd, at vi fik gravet ledninger og kabler over, matte flytte ledninger og fjernvar-
mergr, der |3 i vejen for projektet og finde kreative Igsninger, hvor fjernvarmergrene ikke
lige kunne flyttes. Det er isaer dyrt, nar Gentofte Fjernvarme og Radius (strgm) skal flytte rgr
og ledninger. Ogsa tegningerne af vores kloakker gav anledning til problemer, sa vi i flere til-
faelde ikke kunne komme til at reparere rgrene eller afproppe dem som planlagt.

| foraret 2017 forlgb projektet dog sa godt, at der var plads til at fa udfgrt flere mindre pro-
jekter, nu entreprengren var “godt i gang”. Blandt andet blev de to stier mellem blok 2 og 3
og mellem blok 3 og 4 omlagt uden trapper, og senere blev en sti flyttet veek fra en regn-
vandsgrgft, mans andre blev fornyet.

Efterhanden som projektet skred frem viste det sig, at behovet for at renovere kloakkerne
var stgrre end oprindeligt beregnet. Ved blok 2 havde vi et problem med indsivning af vand i
kaelderen, hvor vi gravede op flere gange uden at kunne se, hvor vandet kom fra. Gaden blev
forst Igst, da hovedvandledningen til blokken sprang, og den blev repareret. Herefter
traeengte der ikke mere vand ind gennem kaldervaeggen. For ikke at gdelaegge slidlaget
havde vi beslutte at vente med at laegge slidlag pa to af felterne ved blokken, hvor vi risike-
rede at skulle grave ned endnu en gang.
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Frem mod sommerferien patalte Orbicon og ejerforeningen, at Hoffmann var bagud i forhold
til den aftalte tidsplan. Hoffmanns projektleder forsikrede hver gang, at det ikke ville vaere et
problem at indhente forsinkelsen. Den vade sommer, efterar og vinter bevirkede alligevel, at
det blev sveert at arbejde med omraderne til nedsivning af regnvand og de andre terraenre-
guleringer. Det gav en del dage, hvor det ikke kunne arbejdes pa grund af vejret og den me-
get vade jord, og dage hvor projektet matte ligge stille pa grund af andre forsinkelser.

Den megen regn havde dog den fordel, at vi fik prgvet nedsivningen af og kunne lave flere
mindre a&ndringer, hvor nedsivningen og fordelingen af vandet ikke fungerede helt som
planlagt. Nedsivningsevnen pa vores grund har vist sig at variere meget selv inden for vores
ret afgreensede omrade. Iszer har det givet problemer pa ulige side af Dalstrgget, hvor vi ef-
ter aftale med Novafos (tidligere Nordvand) har mattet lave mulighed for overlgb gennem
en vandbremse til kloak fra magasinerne under p-pladserne ved blok 6 og 7.

| oktober 2017 fratradte Hoffmanns hidtidige projektleder, der havde faet nyt arbejde, og vi
fik en ny projektleder. Det gav anledning til flere gnidninger og uenighed om gkonomien.
Samtidig matte vi konstatere, at projektet ikke ville blive faerdigt som planlagt. Administrator
og formanden har sammen med Orbicon haft flere mgder med Hoffmann for at kommen vi-
dere uden alt for store problemer.

Den forlengede projektperiode koster i ekstra byggepladsudgifter og ekstra udgifter til en-
treprengrmateriel. For at nedbringe byggepladsudgifterne og undga at flytte skurbyen har vi
stillet formandskontoret og vores mandskabsfaciliteter til radighed for Hoffmann til projek-
tet er afsluttet. Pa trods heraf mangler vi at na til enighed om betalingens stgrrelse.

Arbejdet er startet med gartnerarbejdet i midten af april, og i maj starter det resterende ar-
bejde, hvor vi haber p3, at jorden har sat sig og er bare lidt mindre vad. Vi mangler at fa lavet
de sidste omrader til nedsivning af regnvand og de sidste terranreguleringer, herunder at fa
lavet en ny fodboldbane pa lige side. Der skal ogsa laves enkelte justeringer, sa vi er sikre p3,
at vandet Igber derhen, hvor det skal sive ned, ogsa nar det regner kraftigt.

Pa ulige side skal vi have lagt slidlag pa de to manglende dele af stikvejen foran blok 2 og
have lavet enkelte lunker foran garageanlaeggene. Pa lige side skal vi have lagt betonrender
fra nedlgbsrgr til parkeringspladser ved blok 6, 7 og 8 og have lagt linjedraen til at fere regn-
vandet bort foran blok 5, inden vi kan leegge slidlag pa stikvejene. Pa den store parkerings-
plads ved blok 9 skal vi have ledt regnvandet fra pladsen og ud i nedsivningsomradet bag
containergarden.

Vi har besluttet at udskyde asfaltarbejder foran garagerne og pa p-pladserne ved blok 9, dog
saledes at lunker og ngdvendige reparationer vil blive ordnet. Arbejdet forventes afsluttet
ultimo juni 2018.

Udendgrs belysning

| samarbejde med Orbicon har vi valgt at erstatte vores lysstandere ved stierne og de fleste
af vores gavllamper med nye pullertlamper og gavllamper med LED lys. Udskiftningen er en
del af Klima- og LAR-projektet. Med udskiftningen har vi faet nogle lamper, der i hgjere grad
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lyser de steder, hvor der er brug for det end ind i lejlighederne. Lamperne ved keeldertrap-
pen i gavlene er skiftet til skotlamper, ogsa med LED lys. Vi arbejder pa at finde en belysning
til arealerne foran flere af garageanlaggene og foran trappeopgangene.

Udendgrs faellesarealer

Vores udendgrs faellesarealer er blevet kraftigt @ndret som et resultat af Klima- og LAR-
projektet. Terraenet er blevet mere kuperet, der er lavet nedsivningsomrader med grgfter og
en lille s bag ved blok 2. Efter mange ar, hvor vi har faeldet traeer og buske, har vi faet plan-
tet nye treer og buske. Vi mangler at se grasset, blomsterne, traeer og buske vokse til. Orbi-
con har lavet en plan, der illustrerer den kommende beplantning. Planen er haengt op i fael-
lesvaskeriet og pa varmemesterkontoret. Den kan ogsa findes pa hjemmesiden.

Bestyrelse og varmemester har faet mange kommentarer til den nye beplantning og konsta-
terer, at det ikke er muligt at ggre alle tilfredse. Nogle vil gerne have plantet traeer og buske,
sa de har noget paent at se pa, og de kan fa lidt skygge at sidde i. Andre vil ikke have traeer,
der skygger for deres lejlighed og have. Orbicons havearkitekt har med beplantningsplanen
sggt at skabe en sammenhangende beplantning, og bestyrelsen har derfor ikke planer om
stgrre @ndringer. Vi har aftalt med havearkitekten at lave en rundgang, hvor hun vil fortzlle
om ideen bag planen og fortzlle om de valgte planter, traeer og buske.

Vi ma regne med, at det tager 2-3 ar fgr end nedsivningsanlaegget har fuld kapacitet, og fgr
end vi kan vurdere den nye beplantning. Hvis der er tilstreekkelig interesse vil bestyrelsen
endnu en gang oprette et haveudvalg, der kan fglge udviklingen i udeomraderne og komme
med forslag til forbedringer.

Projektgkonomi

De mange uforudseelige udgifter, det stgrre omfang af renoveringen af vores kloakker, an-
dre ekstraarbejder og ikke mindst den forleengede projektperiode betyder, at det oprinde-
lige projekt ikke holder. Vi har sggt at traekke dele af det resterende arbejde ud af projektet
og udskyde det til bedre tider. Det er pa dette tidspunkt begraenset, hvor meget vi kan spare
ved at treekke arbejde ud.

Budgetoverskridelserne fordeler sig pa
e Ekstra arbejde som fglge af mangelfulde og ungjagtige tegninger
e Ekstra kloak reparation i forhold til det projekterede
e Reduceret tilbagebetaling af tilslutningsbidrag, hvor det var dyrere at nedsive regn-
vandet end at lede det til kloak
e Kreative Igsninger ved parkeringspladser
e Arbejde med omlaegning af stier ud over det projekterede
e Ekstra omkostninger til entreprengr pa grund af forleenget byggeperiode
e Ekstra omkostninger til tilsyn pa grund af forleenget byggeperiode

Et opdateret budget kan ses i bilag 1.
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De sma haver

Efter at have ligget brak i to ar, har viigen faet fordelt de sma haver. Der har vaeret mange.
Der gerne ville Iane en lille have, sa varmemesteren har haft et stort arbejde med at fa pusle-
spillet til at ga op og fordele haverne. Desvarre har han ikke kunnet opfylde alle gnsker og
har mattet saette nogle fa pa venteliste.

Faellesvaskeri

Fzellesvaskeriet bliver brugt flittigt. Vi har udvidet det tidsrum, hvor vi kan reservere tid til at
vaske. Vi har en mindre indtaegt pa 8% af vaskeriets omsaetning, sa vi far daeekket udgifter til
vand og renggring.

Affald

Ogsa i det seneste ar har vi haft problemer med beboere, der ikke kan finde ud af at sortere
deres affald og laegge det de rigtige steder. Pa hjemmesiden under menupunktet ”Praktisk”
kan man hente vejledning om hvor de forskellige typer affald skal afleveres, og er man i tvivl,
kan man altid sp@grge varmemesteren.

| arets lgb tilbgd Gentofte Kommune at opstille containere til plastflasker. Bestyrelsen be-
sluttede at takke nej pa grund af Klima- og LAR-projektet men vil overveje muligheden efter
sommerferien.

Vi har flere gange haft problemer med vognmanden, der pa kommunens vegne tgmmer vo-
res Molokker, pap- og papircontainere og fjerner storskrald fra containergarden. Nogle
gange glemmer firmaet at komme, andre gange temmer de ikke alle containere og senest
havde de ikke faet kgbt indvendige plastiksaekke til Molokkerne, sa vi i en periode har faet
snavset ydersaekkene, der lige nu traenger til at blive renset. Gentofte Kommune pataler hver
gang fejlene over for vognmanden, som sa retter ind et stykke tid.

Ordensregler og vedtaegter

Bestyrelsen modtager med mellemrum klager over, at ordensreglerne ikke overholdes. Det
kan veere sveert at fa “synderne” til at rette ind og i de fleste tilfaelde virker det bedst, nar
den forurettede og overtraederen taler sammen om problemet.

Iseer udseendet af andres altaner kan bringe sindene i kog. For mange bruger altanerne som
ekstra pulterrum, sa det ser reedselsfuldt ud, pa andre altaner er markiser eller presenninger
til afskaermning itu, jordsldaede, falmede eller stribede i staerke farver og traenger kraftigt til
udskiftning. Andre steder lufter man dyner eller t@rrer t@j, sa det kan ses fra genboerne. Be-
styrelsen opfordrer derfor alle med altan til at ga en tur og se pa deres altan udefra. Det kan
ikke vaere meningen at ejendomsfunktionzererne eller bestyrelsens medlemmer skal bruge
tid pa det og pa at patale udseendet af altanerne.

Vi har ogsa enkelte beboere, der har sveert ved at respektere, at nogle af naboerne maske

hellere vil hgre deres egen radio og TV end at fglge med i naboens fest, reparationer i lejlig-
heden eller hgjlydte skaenderier. Ogsa her plejer den direkte henvendelse at virke bedst.
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Information og hjemmeside

Ogsa i det sidste ar har bestyrelsen brugt www.nordremunkegaard.dk til nyhedsbreve og an-
den information. Pa hjemmesiden er der en reekke menupunkter, hvor beboere og andre
blandt andet kan finde Praktisk information, finde oplysninger om ejerforeningens besty-
relse, og om administrator.

Netto

Dansk Supermarked lukkede Netto pa Dalstrgget den 15. november 2017 for at udvide butik-
ken med stueetagen i det tidligere vaskeri. For at fa de to dele til at haenge sammen, byg-
gede man til og flyttede indgangen. Den nye Netto blev abnet den 15. marts 2018. Ejerfor-
eningens husfotograf, Freddy Nielsen, har fulgt ombygningen og har lavet en kort fotoserie,
der kan findes pa hjemmesiden.

Gentofte Kommune stillede krav om flere parkeringspladser, og Netto har derfor faet 6 nye
p-pladser, der desveerre lyses op af to projektgrer, der blaender forbipasserende og generer
beboerne i enden af blok 1. Ogsa lyset i det lille skilt med Netto hunden er sa kraftigt, at det
generer. Bestyrelsen rykker Dansk Supermarked for at finde Igsninger pa problemerne.

Bestyrelsen
Ejerforeningen Nordre Munkegard
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http://www.nordremunkegaard.dk/

Bilag: Budget for Klima- og LAR-projektet

Oprindeligt| Opdateret
Udgifter t kr. t kr.
Entreprisesum 9.488 9.526
Uforudseelige udgifter, 30% 2.846 1.390
Ekstraarbejder kloak mm. 2.342
Ekstraarbejde, stier mv. 225
Forleenget anlaegsperiode 804
Arbejde, udtaget af kontrakt -145
Orbicon, tilsyn og plejeplan 700 1.085
Nyt materiel 650 626
lalt 13.684 15.853
Moms, 25% 3.421 3.963
Udgifter til eventuel mellemfinansiering 50 0
Administration 50 50
Samlet projekt 17.205 19.867
Finansiering
Tilbagebetaling fra Nordvand 11.500 11.036
Egenfinansiering 5.705 8.831
lalt 17.205 19.867
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