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Ar 2012, den 28. juni, kl. 19.00, afholdtes ekstraordinzr generalforsamling i
Ejerforeningen Laugsgﬁrden

i Sjakket pa Skaffervej 4-6.

Der var folgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent

2. Forslag:
Igangsetning af diverse projekter og finansiering heraf:

Bestyrelsen bemyndiges til at igangscette registrering, projektering og indhentning af tilbud
vedrorende facaderenovering, nye vinduer, renovering af kloak, samt diverse andre arbej-
der, herunder at indgad afiale med radgivere og administrator.

Projektomkostningerne forventes at blive kr. 15.820.000,00 (afrundet) jf. vedlagte budget.

Samtidig bemyndiges bestyrelsen til at indgd aftale med entreprenarer og gennemfore pro-
Jekterne, safremt de kan holdes inden for det angivne budget.

Projektet vil blive finansieret via et byggelan som ved projektets afslutning erstattes af et
20-drigt variabelt banklan/feelleslan med mulighed for delindfrielse, se vedlagte oversigt.

Der gores opmeerksom pa, at der i forbindelse med ovennaevnte projekt frigores midler i
foreningens daglige drift der muliggor en nedscettelse aof ejerforeningsbidraget der modsva-
rer den ydelse man vil skulle betale til et eventuelt feellesian.

Uddybning: Der er i foreningens budget 2012 oremcerket kr. 1.400.000 til lobende vedlige-
holdelse af ejendommens facader og vinduer. En fuldstendig reparation/udskifining af disse
arbejder er indeholdt i projektet og en fremtidig darlig afscettelse til lobende vedligeholdelse
er derfor ikke nodvendig, idet behovet for vedligeholdelse af facader og vinduer de neste
mange Gr ma anses for verende minimal.

De der veelger at indfri deres andel kontant, vil stadig fa nedsettelsen i ejerforeningsbidra-
get.

Vedlagt fuldmagt kan gives til et medlem af bestyrelsen eller en anden person, som meder
op pé generalforsamlingen.

Ad 1 - Valg af dirigent og referent.

Kasper Knattrup, repraesentant fra DATEA, blev valgt som dirigent og referent og konstaterede,
at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutningsdygtig.

Herefter konstaterede dirigenten, at der p& generalforsamlingen var representeret 54 medlem-
mer ud 160 (heraf 24 ved fuldmagt) svarende til et fordelingstal pa 2.765 ud af 8.135.

Da der sdledes ikke var reprasenteret 2/3 efter antal og efter fordelingstal, bemerkede dirigen-
ten, at forslagene pa aftenens generalforsamling alene kunne vedtages forelabigt, med 2/3 fler-
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tal, idet forslagene sé vil skulle genfremseettes pa en kommende generalforsamling, hvor forsla-
gene vil kunne vedtages endeligt med 2/3 flertal uanset antallet af fremmadte.

Ad 2 - Igangsatning af diverse projekter og finansiering heraf.

Bestyrelsen startede med kort at praesentere projektet og de tanker der 14 til grund for det store
projekt.

Det blev blandt andet oplyst at vedligeholdelsesudgifterne p& ejendommen stiger stet i takt med
at ejendommen bliver ldre.

Efter bestyrelsens introduktion var der mulighed for at stille spergsmal:
- Udhuler en nedsettelse af ejerforeningsbidraget foreningens skonomi?

Til dette var svaret "nej”, idet at en udforelse af projektet gerne skulle medfore et begreen-
set behov for vedligeholdelse i mange ér fremover, hvorfor at foreningens skonomi ikke
skulle blive udhulet.

- Hvordan h®nger felleslanet sammen med ejerforeningsbidraget?

Ejerforeningsbidraget vil blive nedsat i samme omfang som et evt. felleslén vil koste i ma-
nedlig ydelse. (Oversigt over sammenhaeng mellem felleslén og ejerforeningsbidrag er ved-
lagt referatet).

- Vinduer i en ejers lejlighed fremstar fine og behaver ikke udskiftning, og jf. tilstands-
rapport udarbejdet af Rambgll er dette den generelle stand for vinduer i ejendommen.

Ved Ramballs vurdering af vinduernes tilstand, blev der kun givet adgang til ganske f& lej-
ligheder, hvorfor der ikke har veeret mulighed for fé et detaljeret overblik. Bestyrelsen har
siden rapportens udarbejdelse erfaret, at der er overvejende mange vinduer i ddrlig stand
og har pa det grundlag besluttet at arbejde videre med en vinduesudskifining. Man har der-
udover valgt, at alle vinduer bor skifies, idet de er over 30 dr gamle og de vinduer som er i
nogenlunde stand formentlig vil skulle skiftes om 5 dr. Nér alle vinduer skiftes pd en gang,
er der en besparelse i forhold til stillads og kostpriser. Desuden vil en udskiftning af samtli-
ge vinduer medfore at den ene etage stort set bliver gratis i forhold til successiv udskiftning.
Endvidere vil det betyde ferre gener for beboerne, hvis det hele skiftes pd en gang.

- Tilstandsrapporten udarbejdet af Rambell er generelt ikke i trad med det forslag for pro-
jektarbejder der foreligger.

Tilstandsrapporten danner i hoj grad baggrund for det fremlagte projekt. Det erkendes dog,
at projektet ikke helt svarer til Rambolls rapport, men denne er nu tre &r gammel og vi er
blevet klogere pad en reekke ting med tiden. En tilstandsrapport er ikke statisk men dynamisk.
Bestyrelsen benytter selvfolgelig denne til budgetplanleegning for vedligehold og drift.

- Hvorfor er isolering af etageadskillelsen til taget ikke medtaget?

Dette er en fejl, idet man selvfolgelig onsker at lade dette udfore, men dette ma blive som et
selvstendigt projekt over driften.

- Setter bestyrelsen ikke gang i for mange arbejder i forhold til uafsluttede og endnu ikke
startede projekter? Der henvises til forsikringssagen og folgearbejderne vedr. vandska-
derne fra sidste 4r, kloakprojektet og Grenne Gérde.
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Bestyrelsen kunne oplyse, at vandskadesagen var sa godt som afsluttet og at man i forbin-
delse med Gronne Gdrde projektet ville fa udfort kloakprojektet. Pa denne made sparer for-
eningen mange penge, da man ikke selv skal std fi opgravning og bortkersel af jord mv. Be-
styrelsen har brugt rigtig mange timer pa det forelagte projekt og der er fortsat kapacitet til
at legge de nodvendige timer i sagen, sdfremt projektet vedtages.

- Der blev udtrykt bekymring for manglende deltagelse fra en teknisk rddgiver og stillet
spergsmaél til, om der overhovedet var en sédan tilknyttet?

Bestyrelsen har rdadfort sig med teknisk radgiver, men i begreenset omfang, idet de ikke hav-
de bemyndigelse til at bruge en masse penge pd dennes bistand. Derudover besidder for-
mand Michael Jensen et indblik i en radgivers opgaver qua hans eget arbejde. Man vil pa
neeste generalforsamling forsoge at medbringe en teknisk radgiver, som kan svare pa
sporgsmdl. Vi kan dog ikke forvente at en rdadgiver kan svare pd alle sporgsmdl for de for-
skellige delprojekter er detailprojekteret. Det sker normalt forst, ndr projektet er vedtaget
pa en generalforsamling. Det er ganske normal procedure, idet en radgiver koster omkring
10 % af samlet projekt sum. Ud over dette sa tager det ham ogsa flere uger/ mdneder at de-
tailprojektere det hele.

- Der blev spurgt til en tidsplan for projektet.

Kloakarbejderne vil starte op omkring september mdned i forbindelse med gronnegdrde
projektet og de efterfolgende arbejder pabegyndes umiddelbart derefter. Et bud pd en tids-
ramme for det samlede er ca. 2 ar.

- Hvornér bliver overvagning opsat?

Bestyrelsen har faet politiets tilladelse til at scette overvdgning op, men har valgt at udskyde
opsetningen til facadearbejderne er feerdiggjort for at f& den peeneste og den bedste los-
ning.

- Dimensionerne pa varmeanlaegget vil blive for store, safremt energitiltag (vinduer mv.)
udfores.

Dette er korrekt og varmeanlceggene vil i forbindelse med moderniseringen fi dimensioner-
ne justeret i forhold til behovet.

- Hvorfor udfere hele facaderenoveringen p& en gang, nir nu Rambells rapport foreslar
den deles op i 2 etaper?

Det er et sporgsmdl om logistik. Bestyrelsen finder det mest hensigtsmeessigt at lade hele
Jacaderenoveringen udfort i en ombeering, for at undgd at skulle ud og optage yderligere fi-
nansiering i form af endnu et felleslan. Nar det hele udfores samlet, kan foreningen ngjes
med et feelleslan og pa denne méde holde omkostningerne nede.

- De skennede priser i budgettet synes at vere ganske hgje.

De arbejder der skal laves er mere omfattende end det Ramboll har foresldet. Blandt andet
udskifining af vinduer kontra maling af vinduer. Derudover er priserne skonnet og dette er
giort med indbygget buffer. Hvis de reelle udgifter bliver lavere end budgetteret vil det en-
delige lan ogsa blive lavere.

- En ejer mente man, p4 baggrund af aftenens dreftelser, burde lade forslaget falde.
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Bestyrelsen onskede ikke at treekke forslaget.

Dirigenten havde registret, at en enkelt ejer havde forladt generalforsamlingen under sporge-
runden uden at afgive stemme, hvorfor det representerede antal og fordelingstal forud for af-
stemningen var reduceret til 53 medlemmer (inkl. fuldmagter) og et fordelingstal pa 2.698.

Da der ikke var flere spergsmal til projektet, blev forslaget sat til afstemning.

For forslaget stemte 45 medlemmer med et fordelingstal p4 2.225 (svarende til 82,47 % efter
fremmede og 84,91 % efter fordelingstal). 8 valgte at stemme nej med et fordelingstal pa 473.

Dirigenten konstaterede, at forslaget hermed var forelebigt vedtaget, idet forslaget forst endeligt
kan vedtages pd en generalforsamling med 2/3 flertal efter antal og fordelingstal uanset antallet
at fremmaedte.

Forslaget vil blive taget op til endelig vedtagelse p& ny ekstraordinzr generalforsamling.

Da der ikke var mere til dagsordenen, heevede dirigenten generalforsamlingen og takkede
for god ro og orden.

NB. En uddybning of projektet og dets arbejder er vedlagt dette referat.
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Uddybning af opgaverne i projektet.
Facaderenovering (gade og gard):

I tilstandsrapporten fra Rambell er reparation af mertelfuger beskrevet, jevnfor vedlagte Ram-
bell budget.

Prisen som Rambgll har skennet for udferelsen af dette arbejde er 3,55 mil. Inklusiv opsaetning
af stillads. Den skennede pris er fra 2009 omfatter kun delvis udskiftning. Bestyrelsen budgette-
rer med 4,5 mil. Afvigelsen pé knap 1 mill. ma siges at veere en acceptabel.

I folge Rambell rapporten skulle alt facadearbejde have veret udfert fra 2010 til medio 2012.
Men da vi ikke har haft pengene, sa har det ikke vaeret en mulighed.

Ramboglls regnestykke pé ser saledes ud:

Bygningsdele

21.3-1 (850 tkr) + 29.1-2 (600 tkr) + 31.6-1 (100 tkr) + 21,3-3 (1300 tkr) + 29,1-1 (600 tkr) +
31,6-3 (100 tkr). Det giver i alt en pris pa 3,55 mil. Derudover er der afsat 1.5 mil. i labende
udvendig vedligeholdelse. En del af dette belgb er forudsat anvendt til vedligehold af murverk.

Udskiftning af vinduer:

Bestyrelsen har siden Rambgill rapportens udarbejdelse erfaret, at der er overvejende mange
vinduer i darlig stand og har p4 det grundlag besluttet at arbejde videre med en vinduesudskifi-
ning. Den gang rapporten blev udarbejdet havde vi i bestyrelsen ingen viden om at vores vindu-
er var i s& dérlig stand, det er forst senere kommet frem via beboerhenvendelser, at der er flere
vinduer, som er ved at falde ud. Flere vinduer pé 3. og 4. sal er i dag semmet til, sa de ikke fal-
der ud af bygningen. Bestyrelsen har vurderet, at alle vinduer ber skiftes, idet de er over 30 &r
gamle og de vinduer, som er i nogenlunde stand, formentlig vil skulle skiftes om 5 ér. En felles
udskiftning af vinduer vil give felgende fordele:

e FEnens facade.

e Vi far neesten den ene etage gratis, da det er dyrt med stilladser.

® Bedre isolering og dermed mindre varmeudgift og bedre komfortvarme
e Gener med stillads og etablering af arbejdsplads mindskes.

e Bestyrelsen skal ikke jeevnligt beslutte og bestille udskifining.

Det skal nevnes, at det er almindelig praksis at udskifte alle vinduer pa en gang. Punktvis ud-
skiftning er bade dyrt og besveerligt, idet stillads skal op og ned flere gange. Vi har i vores ejen-
dom 4 etager, og hvis vi vaelger at skifte en etage hvert 4r, ja s& skal vi have et stillads til at st
2 til 3 méaneder hvert &r de naste 4 ar.

I vedlagte Rambwll budget er stillads prisen sat til 600.000 kr. til hver af de to sider af vores fa-
cader. Det giver 1,2 mil til bygningen, og det passer fint med det tilbud, som vi har indhentet fra
vores hdndverker.

P& sidste ordinere generalforsamling blev det oplyst, at udskiftning af vinduer pa 4. sal ville
koste 1.400.000 og det blev vedtaget at forhgje fellesudgifterne forelebig indtil naeste general-
forsamling, saledes at denne udgift blev deekket over 1 &rs indbetaling.
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Selv om Rambgll ikke direkte foreslar en udskiftning af vores vinduer, ger de det klart, at vores
vinduer er i s dérlig stand, at det er nadvendig at bruge 6,3 mil over de naste 7 r pa maling og
renovering. De penge vil vi kunne spare ved en udskiftning af samtlige vinduer. Hvis vi valger
et tree/alu vindue sa vil der praktisk talt ingen udvendig vedligeholdelse veere i de naste 20 ér
(garanteret af leveranderen).

Da en gang maling hejst holder 7 ar, skal denne udgift gentages i fremtiden. Hvis man ser over
de naeste 21 4r, ville vi fa vi en udgift p& 13,06 mil. sammenlignet med de ca. 3,5 mil som en to-
tal udskiftning formodes at matte koste.

Regnestykket ser saledes ud, jevnfer vedlagte Rambell budget:

Bygningsdel:31.4-1 Kalfatringsfuger (300 tkr.) + 31.4-1 Tetningslister (160 tkr.) + 31.4-1
Snedkerbehandling (50 tkr.) + 31.4-1 Malerbehandling (600 tkr) + 29.1-2 Stillads (600 tkr)

ialtl11 mil

Bygningsdel:31.4-3 Kalfatringsfuger (350 tkr.) + 31.4-3 Tetningslister (200 tkr.) + 31.4-3
Snedkerbehandling (70 tkr.) + 31.4-3 Malerbehandling (900 tkr) + i alt 1,52 mil

Tilsammen bliver det 2,62 mil for ferstegangs maling. Naste gang koster det 2,7 mil. idet det
kun er nedvendigt at skifte tetningslister hvert 14 &r - det samme gelder kalfatringsfuger og
snedkerbehandling.

Sé& over en 21 &rs periode giver det en udgift for bygningsdel 31.4-1 pa 4,02 mil og for 31.4-3
pé 5,14 mil. I alt 9,16 mil. fordelt over 21 ér.

Udskiftning af kloak og renovering af keeldertrapper:

Arbejdet er vedtaget pa en ekstraordiner generalforsamling i 2010 og er ikke til diskussion pa
baggrund af sidste &rs skybrud og nedvendigheden af forebyggelse af lignende situation, Ram-
bell rapporten og rotteproblemer. Arbejdet skal udferes og der ligger desuden flere pabud herpé
fra kommunen. Ved at udfere arbejdet samtidig med grenne gérde, sparer vi udgifterne til op-
gravning, fiernelse af forurenet jord samt til renovering af belsegninger.

P& generalforsamlingen i 2010 fik bestyrelsen bemyndigelse til at renovere kloakkerne og i den
forbindelse optage et l4n pa ca. 2.900.000. Dette l4n er ikke optaget endnu. I dette nye projekt
budgetteres med en udgift pa 1.500.000. Besparelsen tilskrives projekt Grenne garde.

Renovering af varmecentraler:

Vi har beboere, som ikke har mulighed for at opné mere end 19 grader i deres lejlighed. Vi har
forholdsvis store varmeudgifter, som ved en renovering kan formindskes betydeligt. Desuden
skal der vere sikkerhed for, at vi afkeler vandet som vi skal, s vi ikke far en strafafgift.

Ved tilpasning af varmeproduktion opnas energibesparelser. Desuden gnsker vi at forbedre sy-
stemet, sd ingen fejlagtigt kan fa stillet p& en ventil med deraf forogelse af varmeforbruget.

Arbejdet vil blandt andet omfatte:

e indbygning af ISC 2100 Clorius Ensys CTS system i begge vores centraler.



Revideret referat af 6. juli 2012.

e Skift af cirkulationspumpe til en ny A type energibesparende pumpe jeevnfor energi rap-
port.

e Udskiftning eller renovering af alle ventiler

Retur fra veksler ombygges s4 ventil sidder i feellesror. Dette medferer en meget bedre afkaling
af returvand. Og hele vores anleg kan styres p& en mere gkonomisk méde.

Der bliver opsat sladderhanke p& indgéende vandstik, sa vi far en alarm, hvis der er et ualmin-
deligt hejt forbrug pé det kolde vand, som for eksempel kan skyldes et toilet, der laber.

Besparelsen forventes af vere tjent hjem i lebet af ca. 3 ar.

Det hele kan overviges fra en ekstern leverander, s& vi ikke er afheengig af at have en kyndig
vicevert.

Ops=tning af kalkfjerner:

Vi vil arbejde bade med det kolde og varme vand, men det varme vand er det mest oplagte i det
varmen tvinger kalken til at udskille sig, det er derfor det varme vand, som afsatter 80 % af
kalken pa fliser/bruserhoved/armaturer. Da man normalt vasker sig i varmt vand, vil det medfe-
re, at man bruger mindre sabe til hygiejnevask.

Vi bruger ca. 52.000 kr. arligt pa afkalkning af vores varmeveksler og beholder, sa i ren vedli-
geholdes er der penge at spare ved at afkalke (bledgere) det varme vand. Et bladgere anlaeger 1
gvrigt helt almindeligt i en varmecentral, og det har vi ikke nu.

Vi forventer at vi vil opseatte 3 til 4 stk. ionbytte/bladgere anlaeg formodentlig af meerket Silno-
rko type sf/sth.

Investeringen forventes tjent hjem pé 3 ar.

Udskiftning af dere i keelderplan:

De gamle dere er uden bundstykke, og derfor kan opstigende vand fra vores kloak i kalder-
skakten treenge ind under deren og videre ind i vores kaldre. De nye dere er udfert af galvani-
seret og malet stdl med bundstykke og tetningsliste, hvorfor vi kan forebygge at en lignende
oversvemmelse, som fra sidste sommer, sker igen.

Desuden er derene forsynet med en kraftig type derpumpe, som ger, at derene lukker helt. Her-
ved mindskes risikoen for indbrud ved &ben stdende dore.

Vores vicevaert og temrer bruger rigtig meget tid hvert ar pa at justere og rette skeve dere. Vi
har allerede faet skiftet tre dere under Bisiddervej 8 og 6, hvis nogen er nysgerrige p, hvordan
de ser ud, sé ga derhen og tag et kig pa de udskiftede dore.

Nye fzlles el-installationer i keelderplan:

Det er lovpligtigt at have HPFI rele pa alle el-installationer, s& det skal ordnes. Vi risikerer et
sagsanleg, hvis nogen kommer til skade eller vi risikerer manglende deekning fra vores forsik-
ringsselskab, hvis det skulle medfere skade pa vores bygning.
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Derudover mangler vi jord flere steder, hvilket ogsa har stor betydning for bereringsfare.

Der skal skiftes ca. 6 gruppetavler og opsattes nye bimdlere og treekkes ca. 1500 meter kabel i
pvik 3x1,5 og 5x16 samt 5x35. Og der skal udfores jording, s& vi overholder loven.

Nye vinduer i kzlderplan:

Ifelge Rambells tilstandsrapport er dette et arbejde som skal udferes, jevnfer vedlagte Ramball
budget bygningsdel 30.3-1. I Rambells rapport fra 2009 er der oplyst en pris pa 100.000 kr. for
renovering.

I forbindelse med skybruddet sidste ar blev det konstateret, at der kom vand ind af de utette
vinduer. Vi har undersegt, hvad en renovering af de eksisterende, som er udfert i stél vil koste,
og det kan ikke betale sig. Det er meget billigere, at lade vinduerne opfere i glasbyggesten. Det
er ca. halv pris, og vi undgar helt problemer med utette vinduer i fremtiden.

Vi har allerede udskiftet 5 vinduer i keelderen med glasbyggesten, og vi har kun hert positive
kommentarer.



