Ejerforeningen
Nordre Munkegard

Den 23. april 2016

Bestyrelsens beretning for 2015 - 2016

Bestyrelsen

Bestyrelsen har i 2015-2016 bestadet af Jan Rubin (formand), Jergen Hartmann (naestfor-
mand), Trine Jensen, Christine Surskov, og Ole Tange (repraesentant for Aage V. Jensens
Fonde), med suppleanterne Hans Schliiter og Martin Sgrensen.

Bestyrelsen har i 2015 — 2016 holdt 9 mgder. Formanden og andre medlemmer af bestyrel-
sen har desuden deltaget i mgder om blandt andet opfglgning pa renoveringen, klimasikring
og nedsivning pa egen grund (LAR), med varmemalerfirmaer, YouSee, og med handvarkere.
Administrator og varmemester har deltaget i bestyrelsesmgderne og i en del af de gvrige
megder, ligesom administrator har radgivet i juridiske anliggender.

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

Formanden regner ogsa naeste ar med at skulle bruge megen tid pa isaer Klima- og LAR pro-
jektet, pa administrative opgaver og pa mgder og henvendelser fra beboere og andre. For-

manden er desuden webmaster og bruger tid pa udvikling og vedligeholdelse af www.nor-

dremunkegaard.dk. Bestyrelsen har derfor igen i ar foreslaet at afsaette 100.000 kr. pa bud-
gettet for 2016 til vederlag til formanden

Jan Rubin, Trine Jensen og Martin Sgrensen genopstiller, men Hans Schlitter er villig til at
traede tilbage, hvis der er en med st@rre energi, der vil traede ind i stedet. Bestyrelsen sgger
derfor stadig medlemmer, der er villige til at g@re en indsats i bestyrelsen.

Foreningens gkonomi

| 2015 har vi haft et overskud pa regnskabet pa 1,5 mio. kr., og vores egenkapital kom her-
med op pa 8,9 mio. kr. ved arsskiftet. | egenkapitalen indgar de overtagne garager (til var-
memesterens traktorer mm.) og keeldre med 1,8 mio. kr., og den likvide egenkapital var der-
for knap 7,4 mio. kr. Overskuddet skyldes, at Klima- og LAR projektet er blevet forsinket, og
at vi derfor ikke har kunnet foretage de budgetterede investeringer.
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Personale

Foreningen har i det seneste ar haft ansat varmemester Jgrgen Nielsen og ejendomsfunktio-
naererne El Houssin Rabti, Bendt Reinhold Madsen, Birger Sch@psinsky og Henrik Madsen.
Birger Schgpsinsky gnskede at ga pa efterlgn med udgangen af november 2015, men fra-
tradte allerede den 4. november, sa han kunne afvikle restferie med mere. | stedet ansatte vi
pr. 1. december 2015 Henrik Madsen, der har en baggrund som gartner og ejendomsfunktio-
neer.

Vicevaertfunktion for lejere

Ejerforeningen har indgaet aftale med Aberdeen Asset Management og Aage V. Jensens
Fonde om, at varmemesteren fungerer som vicevaert for lejerne i det daglige. Varmemester-
kontorets ekstra arbejde afregnes pa timebasis til Aage V. Jensens Fonde. Funktionen er nu
kert ind og fungerer tilfredsstillende.

Byggesagkyndige

Bestyrelsen har tilknyttet ejendomskonsulent Jens Skovlunde som byggesagkyndig til Nordre
Munkegard. Jens er bygningskonstruktgr af uddannelse og har erfaring som entreprengr, til-
synsfgrende og som bygningssagkyndig med eget firma. | det omfang vi har brug for egentlig
arkitektbistand, traekker vi pa arkitekt Peter Bundgard.

Garager og kalderlokaler

Aage V. Jensens Charity Foundation besluttede sidste ar at saelge garagerne i fgrste omgang
til Nordre Munkegards beboere og derefter til udefra kommende interesserede. For at
undga, at de garager, som vi bruger til traktorer med mere, blev solgt til andre, besluttede
bestyrelsen efter forhandling at acceptere et tilbud fra fonden om at kgbe de seks garager.

Ejerforeningen fik i sommeren 2015 tilbudt at kgbe de kaelderlokaler, som Aage V. Jensens
Charity Foundation ejede i Nordre Munkegard. Pa en ekstraordinaer generalforsamling den
27. oktober 2015 fik bestyrelsen bemyndigelse til at kgbe lokalerne for foreningens opspa-
rede midler. | februar 2016 blev de sidste papirer underskrevet og kgbesummen pa 1,3 mio.
kr. betalt. Kaelderlokalerne bliver lejet ud til beboerne pa lige fod med de kalderlokaler, som
er en del af fellesarealet. Kaelderlokalerne har forskellig stgrrelse og udlejes for 300 kr./m?
pr. ar. Interesserede kan henvende sig til administrator.

Renoveringen

Vi har stadig enkelte problemer med Velfacs vinduer, men firmaet har levet op til det lovede
og har serviceret ejerforeningen inden for garantien.

Bestyrelsen har arbejdet videre med udestaendet omkring yderdgrene i blok 9, 10 og 11. Ef-
ter rad fra advokatfirmaet Plesner har arkitekt Peter Bundgaard indhentet tilboud pa udskift-
ning af dgrene med en dgr, der opfylder de oprindelige udbudskrav bortset fra det lille vin-
due over dgrene. Det har desveerre taget leengere tid end gnsket, men viser, at en udskift-
ning kan ggres for mellem 1,8 og 2,2 mio. kr. Bestyrelsen vil i samarbejde med advokatfir-
maet Plesner vurdere i hvilket omfang, det vil kunne svare sig at rejse erstatningssag mod
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entreprengren for ikke at have leveret dgre, der opfyldte udbudsmaterialets krav og mod ar-
kitektfirmaet for utilstraekkelig radgivning og manglende tilsyn.

Vedligeholdelsesplan

Bestyrelsen har med stor hjlp fra Ole Tange og Jgrgen Nielsen udarbejdet en vedligeholdel-
sesplan, sa vi kan planlaegge vedligeholdelsen og forhabentlig undga ubehagelige overraskel-
ser. Vi arbejder med at fa prissat og prioriteret vedligeholdelsesarbejderne. Vedligeholdel-
sesplanen vil vaere et redskab for bestyrelsen og blive brugt i den arlige budgetlaegning.

Nye varmemalere

Vi har i foraret udskiftet vores gamle varmemalere af fordampningstypen med nye elektroni-
ske malere, der kan fjernaflaeses. Samtidig har vi skiftet varmemalerselskab fra Ista til
Brunata. Det betyder, at varmeforbruget bliver opgjort mere ngjagtigt, at vi ikke laengere be-
hgver adgang til hver enkelt lejlighed for at afleese malerne, og at udarbejdelsen af varme-
regnskabet bliver billigere. Bestyrelsen regner med, at den nye made varmeforbruget males
pa, kan give et a&ndret forbrug hos den enkelte forbruger i forhold til tidligere ar.

Klimasikring og Lokal Afledning af Regnvand (LAR)

Det har vaeret en lang sej kamp med Gentofte Kommune, inden vi godt hjulpet af det radgi-
vende ingenigrfirma Orbicon har faet byggetilladelse og tilladelse til nedsivning pa egen
grund.

Projektet omfatter 1) Klimasikring af vores kaeldre, sa vi undgar indtreengen af vand fra regn
og kloak, 2) Delvis renovering af vores kloakker, 3) fornyelse af beleegninger pa stikveje og p-
pladser og 4) Nedsivning af regnvand pa egen grund. Vi har faet tilsagn fra Nordvand A/S om
delvis finansiering af projektet gennem en tilbagebetaling af tilslutningsbidrag pa godt 11,5
mio. kr.

| betingelserne fra Gentofte Kommune star blandt andet, at vi ikke leengere ma bruge salt til
glatfgrebekaempelse, at man ikke ma vaske biler pa stikveje og parkeringspladser, hvor der
sker nedsivning fra, og at man ikke ma bruge ukrudtsmidler pa de arealer, hvor der sker ned-
sivning. Bestyrelsen overvejer hvordan kravene kan indarbejdes i vedtaegter og ordensregler.

Efter rad fra Orbicon har bestyrelsen besluttet at bruge tid til at feerdigggre og gennemga
udbudsmaterialet, sa arbejdet kan udbydes i efteraret 2016 med start nseste ar omkring 1.
marts. Nar vi har modtaget tilbud pa arbejdet og dermed kender den endelige gkonomi vil vi
indkalde til ekstraordinaer generalforsamling, sa projektet og de forngdne andringer af ved-
teegter og ordensregler kan behandles.

YouSee

Det er YouSee, der ejer kabler og fordelerbokse i Nordre Munkegard. Det betyder, at det
ogsa er YouSee, der skal vedligeholde og servicere anlaegget til det fgrste stik i lejligheden.
Vedligeholdelse og service pa alt efter det fgrste stik, skal betales af beboeren. Ejerforenin-
gen har et felles abonnement pa grundpakken. Det betyder, at vi betaler kr. 118,83 pr. ma-
ned for abonnementet i stedet for den ordinaere pris pa kr. 239,00.
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Den nye medielov, der forventes vedtaget, sa den traeder i kraft den 1. juli 2016, betyder, at
den enkelte beboer ikke lzengere er forpligtet til at abonnere pa grundpakken. Da kablerne
ogsa giver mulighed for at abonnere pa bredband, kan YouSee opkraeve et bidrag til vedlige-
holdelse og drift af anlaegget, hvis vi fortsaetter vores falles abonnement. | praksis betyder
det, at besparelsen ved at "melde sig ud af grundpakken” formentlig bliver en del mindre
end 118,83 kr. pr. maned. YouSee har tilbudt ejerforeningen en ny aftale med mulighed for
rabat pa bredband, mobiltelefoni og leje af TV bokse, men med en bindingsperiode pa to ar
og opsigelse pa 12 maneder, som bestyrelsen besluttede at takke nej til. YouSee har ikke gn-
sket at komme med nye udspil for end mediepakken er vedtaget.

Lys i feellesomrader

Vi har faet ny styring af lyset i vores kaeldre, sa lyset fgrst teender, nar der kommer nogen
ned i keelderen. Der har vaeret en del indkgringsproblemer, men vi — eller rettere elektrike-
ren — er ved at have styr pa belysningen i keeldrene. Varmemesteren aflaeser stremforbruget
i keeldrene hver maned, og det ser ud til, at vi nar den forventede besparelse.

Vores elektriker har lavet forsgg med belysning ved postkasserne ved nr. 85 og 87. Resulta-
tet var i starten ikke for godt, og det har derfor kraevet flere forsgg, inden vi ndede en til-
fredsstillende Igsning. Bestyrelsen har bedt elektrikeren om at opdatere sit tilbud pa belys-
ning af alle udvendige postkasser.

Som en del af Klima og LAR projektet skal vi have forberedt en ny belysning af stierne og stik-
veje. Bestyrelsen vil satse pa lamper, der lyser nedad pa stierne og ikke op pa blokkene.
Helst med fglere, sa de kun taender, nar der er brug for det.

Legepladser

Christine Surskov har staet for en fornyelse af vores to legepladser med stgrst mulig genbrug
af vores legeredskaber. | forbindelse med fornyelsen har vi beskaret treeer og buske ved le-
gepladserne, sa entreprengren har kunnet komme til, og der er blevet lysere pa de to area-
ler.

Faellesarealer, grenne omrader

Vi har planlagt, at vi i forbindelse med LAR projektet vil rydde op i gamle, syge traeer og
blandt de traeer, der skygger meget. Samtidig vil vi sgrge for at plante nyt efterhanden som
vi bliver feerdige med jordarbejdet. Som en del af projektet udarbejder Orbicon en land-
skabs- og vedligeholdelsesplan for omradet.

De sma haver

Pa grund af usikkerheden om starttidspunktet for Klima- og LAR-projektet har Mette Lade
aftalt med de hidtidige brugere, at de kan fortszette i ar, men at det blev uden garanti for, at
de kan komme til haverne i hele seesonen eller kunne hgste sidst pa seesonen.

Mette Lade har siden starten administreret de sma haver. Mette Lade gnsker at stoppe med
dette arbejde og overdrage det til bestyrelsen. Mette Lade har gjort en stor indsats, som ikke
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bare havebrugerne har nydt godt af, men mange af os andre ogsa har ogsa kunne glaede os
over at kunne se pa blomsterne og de skiftende afgrgder. En stor tak til Mette.

Faellesvaskeri

Fzellesvaskeriet kom godt fra start og bliver brugt flittigt. | arets lgb er vaskemulighederne
blevet udvidet, sa man nu ogsa kan vaske enzymfrit (uld og finvask) ud over kulgrt og koge-
vask. Vi havde flere problemer med internetforbindelsen og valgte derfor at satte en udven-
dig antenne op, og forbindelsen kgrer nu uden problemer. Ejerforeningen far 8% af omsaet-
ningen i vaskeriet til deekning af vores omkostninger ved driften.

Vedligeholdelse

Varmemesteren og vores handvaerkere star for mange af de mindre arbejder med at vedlige-
holde ejendommen, star for oprydning pa de greanne omrader og hjaelper med at holde or-
den i containergarden.

Affald

Desveerre er der stadig enkelte, der ikke kan finde ud af det med affald. Dagrenovation skal i
de nedgravede containere, Molokkerne, rent pap og papir skal i de containere, der er stillet
op ved blokkene, mens flasker og batterier skal i kommunens containere ved blandt andet
Netto. Lad vaere med stille affald ved Molokkerne eller ved pap- og papircontainerne.

Containergarden er til mindre maengder affald og ikke til hele kgkkener, andet byggeaffald,
mgbler fra lejligheder tgmt ved fraflytning eller til bildaek, bilbatterier eller stgrre maengder
maling. Den type affald skal pa kommunens genbrugsstation. Affaldet skal ogsa sorteres, sa
det kommer i de rigtige containere eller bure.

Vores gardmaend bruger hver uge mange timer pa at rydde op efter beboere, der ikke kan
finde ud af reglerne.

Ordensregler og vedtaegter

Vi har et efterhanden presserende gnske om at fa opdateret bade vores vedtaegter og vores
ordensregler, og vi forventer at komme med et udspil senere i ar.

Efter mange klager over hunde, der ikke blev holdt i snor, besluttede bestyrelsen at saette
skilte op ved adgangsvejene. Det er vores indtryk, at det har hjulpet, men vi har stadig en-
kelte klager over hunde, der ikke er i snor, og vi har et problem med hundelorte, som ikke
bliver samlet op. Det er absolut ikke rart at glide i en hundelort for slet ikke at sleebe den
med ind i traktoren eller over til sandkassen.

Vi har vaeret generet af beboere fra naboejendommene, der bruger vores parkeringspladser.
Vi har derfor sat skilte op, der tydeligggr, at parkering kun er for beboerne. Det har hjulpet
noget, men ikke afhjulpet problemet. Bestyrelsen har derfor bedt administrator om at udar-
bejde sedler, der kan minde “synderne” om reglerne og en vejledning til politianmeldelse.
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Information og hjemmeside

Bestyrelsen prioriterer at informere beboerne i Nordre Munkegard bredt, savel ejere som
lejere. Informationen sker gennem ejerforeningens hjemmeside og ved opslag pa ejendom-
mens opslagstavler.

Netto

Aberdeen Asset Management har faet plangodkendelse til at udvide Nettos salgsareal mod,
at de opgiver et tilsvarende antal m? i keelderen. Aberdeen forhandler med Netto om ud-
formningen af udvidelsen og en ny kontrakt. Herefter skal udvidelsen feerdigprojekteres, og
der skal spges byggetilladelse. | forbindelse med udvidelsen er det planen at anlaegge 6 kort-
tidsparkeringspladser foran det tidligere vaskeri.

Munketorvet og Dalstrgget

Selv om kommunen flere gange har aendret lyskrydset ved Munketorvet, fungerer det ikke
helt tilfredsstillende. Krydset er kompliceret og sveert at fa til at virke logisk. Bestyrelsen ha-
ber, at det lykkes at finde en bare lidt bedre og sikrere regulering, end den vi har nu.

Bestyrelsen
Ejerforeningen Nordre Munkegard
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