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Valg af dirigent

o “Kvalificeret flertal”

15.6 Til vedtagelse af beslutning

a) af meget vaesentlig gskonomisk betydning for Grundejerforeningen, eller
b) om vedteegtsaendringer

kreeves dog, at mindst 2/3 af samtlige af Grundejerforeningens stemmeberetti-
gede stemmer, stemmer herfor. Vedtagtsandringer skal godkendes af kommu-
nalbestyrelsen.

Da forslagene fastlaagger rammerne for vedligeholdelse,
og dermed har vidtraekkende konsekvenser, betragter
vi beslutningerne som varende vasentlige



Valg af dirigent

 Herunder iszer kvalificeret flertal (§15.6 og §15.8)
— 0g konsekvenser

— Minimum 2/3 af de stemmeberettigede stemmer for (dvs. minimum 28
stemmer for): Forslaget vedtaget med kvalificeret flertal

— Minimum 2/3 af de fremmgadte stemmer for: Forslaget er vedtaget —
men kraever ny ekstraordinger GF for at kunne vedtages

— Ellers er forslaget forkastet



Dagsorden

Valg af dirigent

Introduktion til emnet — “hvorfor blander bestyrelsen sig”
Overordnet resultat af vedligeholdelsesplanen
Gennemgang af omrader — med efterfalgende beslutninger
Eventuelt

1.
2.
3.
4.
5.



Introduktion — hvorfor “blander” bestyrelsen sig ?

Vedtagter/best. opgave Praktiske hensyn
« “Et medlem er forpligtiget til at vedligeholde og * Vi er selvsteendige boliger — men vi “haenger”
forny grund og bygninger ... saledes at sammen pa en raekke punkter, sdsom kloak,
ejendommen altid fremtreeder i paen og carport, feelles ydervaegge og tage
vedligeholdt stand” (§7.2) « Derfor sa kan der vaere fordele ved en koordineret
» “Det pahviler bestyrelsen at pase overholdelsen indsats, enten gkonomisk (stordriftsfordele), eller
og patale eventuelle overtraedelser af praktisk (visuelt/ensartethed)

neervaerende vedtsegter” (§18.3)

Vi har brug for et faelles, klart grundlag for hvad vi gnsker at
gore faelles, hvad vi gnsker at gore indivdiuelt — og rammer
for hvad vi forventer af hinanden i den sammenhang



Udgangspunktet

« §7.2 Ensarttedhed, §7.3 Arkitektonisk udtryk

» Beslutning om materialespecifikation, ekstraordinaer GF
2016

Dvs. udgangspunktet “i dag” er: hvis ikke vi bliver enige
om andet, sa vedligeholder alle deres boliger individuelt
jfr. materialespecifikationen efter eget skon
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Overordnet

+ | forbindelse med vedligeholdelsesplanen har Peter Jahn
& Partnere identificeret en raekke vedligeholdelses-
opgaver i Vestre Kvarter — og de falder i 4 kategorier,
nemlig opgaver der:

— Naturligt er individuelle eller som er vedtaget til at blive
handteret udenfor GF regi

— Opgaver som vi her og nu ikke tager stilling til fordi
tidshorisonten gar udover 5-7 ar

— Opgaver som vi her skal tage stilling til



|dentificerede individuelle opgaver der ikke
behandles ydereligere her

« Naturligt individuelle opgaver « Handteres uden for GF regie

— Maling af vinduer og dare — Maling af carporte (gardvis /

— Udskiftning af salbaenke (ved individuelt)
behov)

— Udskiftning gasfyr (forventet . Andre observationer
levetid ca. 20-25 ar — dvs. Der kan isol dorl 100
forventet udskiftning i 2027- - er ezn Isoleres yderligere
2032) mm pa loft

— Paerer i carport kan udskiftes til

— Rensning og regulering af LED (long-life)

ventilationsanlaeg

— Vedligehold af naerdeporter
(treelister)



Opgaver der der ligger udover nuveaerende
planlaegningshorisont

« Tagrenovering (zinkcoatning
m.m.)

* Renovering af naerdeporter



Opgaver vi skal tage stilling til i dag

« Maling af ydervaegge
« Vedligehold og ansvar for kloakker
« Skorstene — muligheder og lasningsmodeller

Allerede besluttet

* GF Vestre Kvarter star for rensning af tage
(beslutning fra 2016)
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Maling af ydervaegge



Udgangspunktet —
maling af ydervaegge

Udgangspunktet:
Hvis ikke vi bliver enige om andet vil dette blive |:>

resultatet da,
- Alle skal vedligeholde deres boliger

- Der forskellig pavirkning af boligerne afhaengig af
beliggenhed — og dermed f.eks. forskellige grader
af belaegninger (alger) m.m.

- God vedligeholdelse er bl.a. at afrense alger — og
en afrensning vil medfare en afblegning

- Samtidig kan vi ikke forhindre en boligejer i at male
sin ejendom salaenge det sker efter forskrifterne

- Men samtidig vil det veere saerdeles vanskeligt at
tvinge alle andre til at ggre det samme




Input fra vedligeholdelsesplanen,
samt Rockwools vedligeholdelsesvejledning

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet | TKr. Levetid 2017 2018 2019 2020

03 - Facader/sokkel

Karakter 3
Facader og gavie, Malerbehandling med silikatmaling af B 600 10-15ar 600
vedligeholdaise samtlige pudsede facader og gavie pa

bygningerne inkl. taggesims og sokkel.

REDArt FacadeSystem

Vedligeholdelsesvejledning

Genbehandling med REDArt Silikonemaling

Genbehandling med REDArt Silikonemaling krazver et rent underiag.
Stgv, snavs, olierester og evt. graffitibeskyttelse skal fiernes. Efter 4-
5 gange behandling med maling skal der foretages en grundigere
afrensning af gammel maling.

Behovet afhaenger dog af bygningens beliggenhed og miljget
omkring den. Bygninger i szrlig udsatte omrader kan have behov for
kortere behandlingsintervaller.

Interval for behandling skgnnes til
Rensning: Hvert 5. ar
Genbehandling:  Hwvert 10. ar



Bestyrelsens konklusion pa rapporter samt
vejledning

« Bade vores byggesagkyndige og vejledningen indikerer at
god vedligeholdelse er ensbetydnede med at langt de
fleste bgr fa afrenset og malet yderveeggene i perioden
2017-2020

+ | forhold til udfagrelsen er vurderingen

Vedr. maling af facader kan jeg som oplyst pa madet ikke anbefale at beboere selv star herfor — det vil medfere
farveforskelle ikke bare fra bolig til bolig men meget sandsynligt ogsa indenfor den enkelte bolig. Arbejdet krasver der
males vadt i vadt og der opstar meget nemt sammenstrygningsforskelle hvor overflader ikke far samme antal gange,
lige beskaeringer mv. — det er naturligvis op til jer men en vurdering herfra.



Rammer for beslutninger
Mulige lgsningsmodeller

Mulighed A: Individuel gennemfarsel, i fastlagt interval og materialer:

Det fastlaegges pa Generalforsamlingen hvorvidt maling skal ske i et efterfglgende ar
(f.eks. GF2017 til maling i 2018). Herefter har den enkelte grundejer 6 maneder til at
gennemfgre malingen med de foreskrevne materialer.

Herefter star det den enkelte frit for selv at male, fa "egen” handveaerker eller alternativt
benytte sig af et feelles tilbud.

Safremt man ikke har malet sin bolig inden for den angivne frist, ivaerkseettes dette af GF
Vestre Kvarter pa den enkelte ejers regning jfr. vedtaegterne

Betyder ogsa at hvis man maler imellem intervallerne vil det blive et skan hvorvidt man
skal male igen.

Hvis der er kapacitet til det, kan bestyrelsen (eller en arbejdsgruppe) potentielt
 Indkgbe indkgb af maling
* Indhente tilbud fra 1-3 malere
(Dette kraever dog at bestyrelsen kan lgfte denne opgave og har ressourcerne til det)




Rammer for beslutninger
Mulige lgsningsmodeller

— Mulighed B: Maling i GF Reqi:
Det fastlaegges pa Generalforsamlingen hvornar malingen skal ske — og gennemfgrsel
m.m. sker i GF regi

« Mulighed B1: Maling i GF regi med fastlagt tidspunkt og opsparing

» Mulighed B2: Maling besluttes i GF regi med varsel men omkostningen
opkraeves

— Omkostningen forventes at ligge i stgrrelsesordnen ca. 25 tDKK pr. bolig

— Opsparing vil kraeve fglgende lgbende indbetalinger
* Maling | 2019 betyder at der skal spares op over 2%z ar — ca. 800-1000 DKK pr. mdr.
* Maling | 2020 betyder at der skal spares op over 3% ar — ca. 600-800 DKK pr. mdr.

— En feelles model kan give besparelser i forhold til udfgrelsen — men stiller betydelige krav
til koordinering og ledelse og det bar derfor ikke ske uden en byggeradgiver



« Der er 3 grundliggende muligheder # =i
— Fastlagt tidspunkt “EE ME
— Feelles maling med opsparing
— Feelles maling med opkrasvning

Udfgrelse ?

« Baseret pa input fra
vedligeholdelseplanen og en samlet
vurdering vurderer bestyrelsen at Tidspunkt ? Fi”angiering
rensning+maling bar ske ikke '
senere end 2019/2020

Andre

synspunkter
?



4 forslag til afstemning

Forslag 1 Ej Forslag 2:
Maling sker vedtaget : g -
Farste runde: i GF regi Maling sker individual i
udfaersel : fastlagt periode
(mulighed (mulighed A)
B1/B2) 9
Vedtaget 1
Forslag A: E) Forslag B:
Anden runde: orsiag A. vedtaget orsfag B
tidspunkt Maling skal — Maling skal
ske 12019 ske 1 2020
Vedtaget Vedtaget l
Maling sker | Maling sker |
2019 — GF eller 2019 — GF eller
individuelt individuelt

Ej
vedtaget




Finansiering

Safremt det er valgt at maling sker i GF regie

Fors
beta

Fors
Fors

ag a: Der spares op med lgbende (manedlig

Ing)

ag b: Der opkreeves arligt opsparing Hvis ikke der opnas
tilslutning til en af

ag c: Der opkraeves et engangsbelgb mulighederne falder

forslaget som helhed




Kloakker



“Kloak-situationen”

« Siden 2007 har der veeret arbejdet pa at overdrage kloakkerne til
‘kommunen” — dvs. den kommunale organization der er ansvarlig
for vandforsyning og kloak — hvilket har veeret (ca.)

— 2006-2012 Furesg Kommune
— 2013-2016 FuresgEgedal Forsyning (FEF)
— 2017-: NOVAFOS



--_l-_,l-l Uddrag af oprindelig byggetilladelse
Laanshoj (her fra Vestre Alle 76 — 13. nov. 2000)

VERLSSE —

Opmeerksomheden henledes pa,

e at ¢jendommen er omfattet af Lokalplan nr. 72, hvorefier bebyggelsen med hensyn til
arkitektur, materiale- og farvevalg gives et udseende, saledes at omradets gronne
parkmilje og saerlige arkitektoniske og kulturhistoriske vaerdier bevares,

e at carport og udhus kan tages 1 brug uden [remsendelse al faerdigmelding, jf. be-
stemmelserne 1 BR-S 98, afsmit 1.5.1,

e al vejarealer, fellesarealer og kloakledninger med kloakbronde placeret pa felles-
arcalet skal vedligeholdes af grundejerforeningen, og at der skal fremsendes doku-
mentation for, at den kommende ejer er orienteret herom,

o at der skal udarbejdes kloakdeklaration for alle aflebsledninger placeret pa private
ciendomme i delomrade B, og

e B at atlobslednineer

(uddrag af side 3 — byggesagnr.: 2006-600-37)



Uddrag af FEF’s advokat vurdering
(dateret 20. juni 2016) - 1

Sagsforlgbet

Jeg forstar sagsforligbet sadan, at kloakforsyningen i kommunen i 2006 har aftalt med davaerende ejer af
omradet Kuben, at kloakforsyningen ville overtage fzellesledninger i omradet - dog sadan at de ledninger, der
gar ind over privat grund skal forblive private og ejes af den fremtidige grundejerforening i omradet.

I 2011 og 2012 er der herefter dreftelser med grundejerforeningen og forsyningen, hvor forsyningen oplyser, at
man vil overtage private feellesledninger, der opfylder en raekke kravspecifikationer. Ud fra dagzeldende
retningslinjer er man ogsa indstillet pa at overtage de ledningsstraek, der gar henover privat grund, og ligger
langs med husene | omradet. Pa et ledningskort har forsyningen indtegnet de ledninger, der kan overtages, og
der er udarbejdet en deklaration med en skitse, hvor de samme ledninger fremgar.

Ud fra de retningslinjer, forsyningen har i dag for overtagelse af private spildevandsanlaeg, ensker forsyningen
ikke at overtage de fzellesledninger, der ligger langs med bygningerne i omradet. Jeg forstar det sddan, at det
svarer til, at man vil overtage de ledninger, som man oprindeligt aftalte med Kuben at man kunne overtage.

Spergsmalet er, om jeres droftelser med grundejerforeningen i 2011/2012 har en sadan karakter, at I har
forpligtet jer til at overtage alle fzellesledninger i omradet, herunder dem som Igber langs med bygningerne i
omradet.



Uddrag af FEF’s advokat vurdering
(dateret 20. juni 2016) - 2

Som angivet ovenfor finder vi ikke, at I med angivelsen af ledningsstraekningerne har forpligtet jer til at
overtage disse straek, idet korrespondancen i gvrigt alene har karakter af en vejledning ifht hvilke ledninger I
vil kunne overtage. I den seneste mailkorrespondance fra januar 2012 er henvist til en "eventuel” overtagelse
ligesom der er henvist til, at I bliver nadt til at se dokumentation for ledningerne, ligesom der igen er henvist til
de generelle betingelser og vilkar pa hjemmesiden.

Det forhold, at sagen har ligget stille siden januar 2012 uden at der er foretaget en narmere opfelgning pa at
fa konkretiseret vilkarene for overtagelsen taler ogsa for, at forsyningen ikke har forpligtet sig til at overtage pa
bestemte vilkar. Hvis en part over en laengere arraskke skal vaere bundet op pa bestemte overtagelsesvilkar -
uden at der indgas en egentlig aftale om overtagelse - ma dette vaere tydligt aftalt mellem parterne.

Pa den baggrund vurderer vi, at I ikke har forpligtet jer til at overtage bestemte ledninger pa bestemte vilkar,
men at det furudgaende furluah alene har vaeret en vE]Iednlng i fnrhuld til hvilke Iedmnger i vil kunne overtage.

nugaeldende betlngelser er pryldt fﬂrmden en nuertagelse af anlaegget Dette uanset, at -::ler dermed vil vaere
ledninger som ikke lzengere kan overtages.

Bestyrelsen vurder derfor ikke at det er muligt at tvinge

FEF / NOVAFOS til at overtage kloakkerne
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Udgangspunktet - kloakker

GFVK Bolig1  Bolig?2

« Regnvandskloakker (i gardene) .
befinder sig pa GF Vestre Kvarters 34 LM
arealer — og vil derfor veere feelles
ansvar

 Individuelle ledninger befinder sig |
overvejende grad pa privat grund — og
er derfor privat (individuelt) ansvar

» Dog er der kortere straekninger som gar
over feellesarealerne




* Ingen stordriftsfordele ved
spuling og/eller tv-inspektion

« Uhensigtsmaessig fordeling af

omkostninger:

Hvis der er et A B
problem ved

Bergrer det Bolig 1+2 (+3,4 og 5) Bolig 2 (+3,4 og 5)
Betales af Bolig 1 ?

Udfordring Skal bolig 1 betale

for et problem som
ikke vedrgrer dem ?
— 0g kan bolig 1
tvinges til det hvis
det virkelig er privat

Udfordringerne ved den nuveerende situation

GF VK  Bolig 1 Bolig 2

9D
$
3
<

C

Bolig 2 (+3,4 og 5)
Bolig 2

Skal 2 betale for et
“feelles” problem —
eller skal det veere 2,
3,4,5 (som ogsa har
problemet ?

-og hvad med 1 ?

Bolig 1+2 (+3,4 og 5)
GF VK

Alle betaler for
denne del — ogsa
selvom det kun
vedrgrer 5 boliger



Sammenfatning af situationen
primo 2017

Kloakken kan ikke forventes overdraget (med undtagelse af
feelleskloakken under carportene)

Konstruktionen gar at vi “heenger sammen” i strenge pr. gard
(f.eks. Nr. 76, 78, 80, 82 og 66)

“Ansvaret” veere seerdeles sveert at fastleegge pa forhand hvis ikke
man ved hvor problemet er

Som beboere er vi afhaengige af en fungerende kloak og vi bar
derfor sikre at dette fortsat er tilfaeldet

Vedtegterne omfatter imidlertid ikke feelles tekniske anlaeg — sa
derfor kreever dette en vedtaegtsaendring — og en feelles
beslutning



Oplaeg - vedligeholdelsesplanen

. Mﬂlﬂ Foranstaltning Prioritet | Levetid 2017
 Anbefalingen er .
- TV Inspektlon Og Spu“ng I 201 7 é:’i;z-:;;delseaf Rensning af sandfangsbrande og kloakken A 2 &r 125
. ° . . | kloak bar foretages hvert 2. &r ved spuling, siledes
— Spuling hver 2 ar fremadrettet — TV inspektion 5-10 | st der minkmeres afioger | osk, som
o n T nedsatter forsikringsdakning ved skader,
arigt

Pris inkl. vand/miljpafgift samt temning.

«  Omkostninger estimeret til 450 tDKK for 2017 Kl e f it i
— sammensat af e

— 125 tDKK til spuling

— 175 tDKK til TV inspektion

— 150 tDKK afsat til reperationer
» Dette er for 12 kloak “strenge”

— Til sammenligning kostede oprensning og spuling Bestyrelsen formoder/haber at spuling +
af regnvandskloakker ca. 15 tDKK (for 4 kortere inspektion vil kunne ggres for mindre end
strenge — eller ca. 3.5 tDKK pr. streng) 200 tDKK

5-10 ar 450




Forslag til afstemning

« Forslag 1: Principbeslutning: Alle kloakker (undtaget af individuelle
stikledninger og omfangsdraen) vedligeholdes (inspektion, spuling og reperation)
af GF Vestre Kvarter

* Forslag 2A: Vedligeholdelsesaktiviteter 1 2017: Jfr. Anbefalingerne fra
vedligeholdelsesrapporten gennemfgres der i 2017 en TV-inspektion samt en
spuling med et omkostningsloft pa 200 tDKK — dvs. ca. 5 tDKK pr. bolig

* Forslag 2B: Vedligeholdelsesaktiviteter | 2017: Af omkostningshensyn
gennemfgres kun en spuling | 2017 — omkostningsloft pa 100 tDKK dvs. ca. 2,5
tDKK pr. bolig (ej anbefalet, kun safremt der ikke er flertal for 2A)

* Forslag 3: Vedligeholdelsesaktiviteter 2018-> Fremadrettet regnes med
spuling hver 3 ar — dvs. naeste gang 2020. (Naeste TV inspektion fastlaegges
ikke)



Skorstene



Baggrund / historik

« Skorstenen fik i Igbet af perioden 2007-2014 et anlgbent
udseende (svarende til slotshusende/slotsgardene)

« Samtidig var der afskalninger i pudslaget
* Det blev derfor besluttet at fa skorstenene malet i 2014

« Pa trods af udbedringsforsag fra malerens side sa er
resultatet ikke blevet godt g




Mulighederne i dag

* Ny maling af skorstene (ca. 2.000-2.500 kr pr. bolig)

« Bundinddakning (delvis afhjeelpning) (svarende til
praveboligen) (estimeret ca. 6.000-8000 kr. pr. bolig)

* Nye skorstene etableres — enten som synligt zink eller
pulverlakeret hvid (estimeret ca. 12000-14000 kr. pr.
bolig)

&

Dvs. udgangspunktet “i daq” er: hvis ikke vi bliver
enige om andet, sa vedligeholder alle deres
boliger individuelt jfr. materialespecifikationen
efter eget skon




Lasning

Maling (igen)

Bundinddaekning

Total renovering

Vurderinger af Igsninger

Fordele

Billigste Igsning (her og
nu)
“Kendt” Igsning

Billigere end total
udskiftning

Erfaringer (fra
praveboligen) tyder pa at
det er en brugbar lgsning

Langtidsholdbar lgsning

Ulemper

Tvivlsom holdbarhed (og
udseende — og dermed dyere
lasning pa sigt

Baseret pa formodning om at
dette vil holde — er i princippet
en “mellemlgsing”

Kraever en betragetlig
investering her og nu

Vil formentlig stadig kraeve
maling pa sigt

Dyreste lgsning.



Afstemning

« Forslag A: Ny maling af skorstene (ca. 2.000-2.500 kr pr. bolig)

« Forslag B: Bundinddaekning (delvis afhjeelpning) (svarende til
praveboligen/VA82) (estimeret ca. 6.000-8000 kr. pr. bolig)

* Forslag C: Nye skorstene etableres — enten som synligt zink eller
pulverlakeret hvid (estimeret ca. 12000-14000 kr. pr. bolig)

’

Hvis ikke vi bliver enige om andet, sa vedligeholder
alle deres boliger individuelt jfr.
materialespecifikationen efter eget skon




