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Ejerforeningen matr.nr. 1 dy

Bestyrelsens beretning for 2015/2016

Generalforsamlingen d. 31. januar 2017




Bestyrelsen efter generalforsamlingen januar 2016 og konstituering:

Grundejerforeningen

Solveig Rannje, formand SEB-Ejendomme,

Lars Rahbzk, SEB-Ejendomme

Marianne Ringgren, representant for SEB-Ejendomme
Pierre Orndorf

Erik Trudse- Jespersen

Suppleant Niels Lohmann

Ejerforeningen 1 dt

Solveig Rannje, formand, SEB-Ejendomme

Lars Rahbzk, SEB-Ejendomme

Marianne Ringgren, representant for SEB-Ejendomme
Erik Trudse Jespersen

Claus Wenzel Tornoe

Ejerforeningen 1 dy

Solveig Rannje, formand, SEB- Ejendomme
Lars Rahbek, SEB- Ejendomme

Frank Nygaard

Pierre Orndorf

Ingelise Hatting

Suppleanter

Peter Husum for E/F 1 dy
Niels Lohmann for G/F
Erik Faester for E/F 1 dt
Ejere og lejere

Pr. 1/11-2016 ejer restejer SEB- Ejendomme:

Ejerforeningen 1 dt: 133 ejerlejligheder af 310 i alt med et fordelingstal pa 11.401 af en total pé
25.786. Heraf er 26 lejligheder genudlejet, og disse lejligheder har et fordelingstal pa 1.571, hvilket
vil sige, at SEB i afstemninger efter fordelingstal kan stemme med 9.830 fordelingstal. I
afstemninger, der opgeres efter antal, kan SEB stemme med det fulde antal lejligheder, dvs. 133.

Ejerforeningen 1 dy: 76 ejerlejligheder af 160 i alt med et fordelingstal pa 7.515 af en total pé
17.140. Heraf er 10 genudlejet, og disse lejligheder har et fordelingstal pa 805, hvilket vil sige, at
SEB i afstemninger efter fordelingstal kan stemme med 6.710 fordelingstal. I afstemninger, der
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opgeres efter antal, kan SEB stemme med det fulde antal lejligheder, dvs. 76.



Pa generalforsamlingen vil de opdaterede og dermed aktuelle tal pr. 1/1-2017 blive oplyst, saledes
at det er klart for generalforsamlingen, hvor mange stemmer SEB kan deltage med i afstemninger,
der opgeres henholdsvis efter fordelingstal og efter antal.

Aret, der gik

Med denne beretning aflegger bestyrelsen beretning for det seneste regnskabsér, som vedrerer
perioden 1/10- 2015 til 30/9- 2016.

LED projekt for blok 1 (E/F matr.nr. 1 dt)
Projektet med nye LED- lamper pd gangene i blok 1 er afsluttet. De endelige udgifter for projektet
blev kr. 225.216 efter at tilskuddet pa kr. 42.034 er fratrukket.

Sagen mod E.O.N
Der korer stadig en sag om E.ON’s honorarer i Energitilsynet, som ogsd forventes at fa betydning
for Vejlesoparken, men Energitilsynet har endnu ikke truffet en afgerelse i sagen.

Forsikringsportefoljen

Forsikringsportefoljen har hidtil varet forsikret via Dateas forsikringsordning, i AIG. Denne
ordning opherte dog pr. 1/12-2016 og Willis (Vejlesgparkens forsikringsmaegler) har anbefalet, at
Vejlesoparken i stedet accepterer en ny ordning via Datea, der placerer forsikringerne i flere
forskellige selskaber. Det har bestyrelsen accepteret. De samlede premier reduceres fra kr. 535.472
til kr. 489.767 pr. ar, men der er ogsd mindre indskrenkninger i nogle dekninger og en general
selvrisiko pé kr. 5.000 pr. skade.

Foreningernes hjemmeside

Foreningernes hjemmeside vil takket vere et stort arbejde af Pierre @Orndorf blive opdateret med
alle de bestyrelsesreferater og generalforsamlingsreferater tilbage fra 2003, som det har veret
muligt at opspore. Der er dog lidt udfordringer med at vise det hele, sd bestyrelsen vil i det nye ar se
pa mulighederne for at skabe en bedre og mere moderne hjemmeside.

Bestyrelsen har i drets loeb udvidet og omdebt de arbejdende underudvalg, som nu har fiet
permanent status. Der er i drets leb har arbejdet med mange sager:

Driftsoptimeringsudvalget

Medlemmer: Marianne Ringgren, Lars Rahbak, Ingelise Hatting og Hans Kramer.

Driftsoptimeringsudvalget har analyseret en stor del af de lgbende driftsudgifter pad ejendommen,

herunder affaldsordninger, abonnementer, aftaler, el-priser og bemandingsudgifter (arbejdsopgaver,

snerydning og vagtordninger). Disse analyser har bl.a. resulteret i:

* Genforhandling af en razkke abonnementer og aftaler, herunder elevatorabonnementer,
rengeringsaftaler, tdc-abonnementer, ventilation mm. Det kan efter de forelabige beregninger
give en besparelse pa op mod ca. kr. 200.000 pr. ar. De er dog ikke sldet fuldt igennem i de nye
budgetter, da en del aftaler har en leengere opsigelsesperiode.

* Skift af el-selskab fra DONG til SEAS NVE pr. 1/5- 2016, hvilket forventes at kunne give en
arlig besparelse pa omkring kr. 50.000.

* Identifikation af mulige besparelser pa affaldsomradet. Bestyrelsen har besluttet, at der ikke
foretages @ndringer p.t. i de galdende affaldsordninger, da det ma forventes, at der snart



kommer nye regler fra stat/kommune pa affaldsomradet. Regler, som vil betyde egede krav til
sortering mv. og derfor under alle omstendigheder mé forventes at indebaere @ndringer til de
nugeldende affaldsordninger.

Udvalget arbejder videre i 2017 med etablering af benchmark for Vejlesoparken til Dateas database
for ejendomme.

Udvalget har endvidere analyseret udgifterne til selskabslokalet i blok 1, som koster
Grundejerforeningen mellem ca. 80.000- 90.000 arligt at drive. Spergsmélet om brugen og planen
for dette lokale er dog henlagt til Fallesfacilitetsudvalget, se nedenfor.

Okonomiudvalget (tidligere ogsia Forretningsordensudvalget)

Medlemmer: Pierre Orndorf, Ingelise Hatting, Marianne Ringgren og Hans Kramer

Der er sket en del preciseringer til den galdende forretningsorden for bestyrelsen, og der er
endvidere udarbejdet en ny arbejdsbeskrivelse for den daglige ledelse. Der samarbejdes endelig
med Datea om at opnd en optimal kontering til sikring af korrekt bogfering.

Fellesfacilitetsudvalget (tidligere Keelder-udvalget)

Medlemmer: Erik Trudse Jespersen, Claus Tornge og Hans Kramer.

I forbindelse med Udvalgets arbejde med at se pd de forskellige kaelderlokaler tilherende SEB, har
SEB tilbudt bestyrelserne for E/F matr. nr. 1 dy og E/F matr.nr 1 dt at give/overfore en del af SEB’s
kaelderarealer gratis til ejerforeningernes fellesareal.

Bestyrelserne har accepteret tilbuddet, og @ndringerne/overforslerne af areal fra SEB til
ejerforeningerne er nu foretaget i tinglysningssystemet.

I E/F matr.nr. 1 dt drejer det sig om en cykelkelder pa 115 m2 og et ventilationsrum pa 40 m2 i
blok 1 samt skralderum og cykelkelder i blok 2 pa i alt 240 m2.

I E/F matr.nr. 1 dy drejer det sig om skralderum og cykelkalder i blok 3 pé i alt 240 m2.

SEB har altsd ikke kravet betaling fra ejerforeningerne for arealerne, men det er aftalt, at
ejerforeningerne betaler de nedvendige udgifter til en landinspektor for at foretage de
tinglysningsmaessige overfersler. SEB har beholdt det samme fordelingstal for de af deres
kaelderejerlejligheder, der nu er reduceret i areal, séledes at det samlede fordelingstal for
ejendommen ikke er berort af @ndringerne.

Fellesfacilitetsudvalget har ogsa indledt overvejelser om, hvilke af SEB’s evrige kalderrum, der
efter udvalgets opfattelse kan skabes et ekonomisk grundlag for ogsa i fremtiden at stille til
radighed for Vejlesaoparkens beboerkreds. Arbejdet hermed og dreftelserne med SEB fortsatter 1 det
nye 4r.

Selskabslokalet er ogsa ejet af SEB, og ifelge en aftale mellem Grundejerforeningen og SEB
refunderer Grundejerforeningen de fellesudgifter, som SEB har pa lokalet. Udvalget har indstillet
til bestyrelsen, at selskabslokalet beholdes til brug for ejendommens brugere, da man finder, at det
er vigtigt i en ejendom af Vejlesoparkens storrelse at have et falles selskabslokale, selv om det
giver et underskud. Bestyrelsen har dog besluttet, at udvalget i 2017 skal arbejde videre med at
optimere driften af lokalet og dermed minimere underskuddet.

Skovudvalget
Medlemmer: Ingelise Hatting, Claus Tornee, Marianne Ringgren og Hans Kramer.



Skovudvalget er i samarbejde med Hans Kramer og skovkonsulenterne fra ”Skovdyrkerne” ved at
leegge sidste hdnd pa en ny skovplan for 2016-2026, hvor vi ogsé ser pa formuleringen mht. vinkler
pa bevoksningen i forhold til de enkelte blokke. Den nye skovplan vil i gvrigt betyde en del mere
arbejde med pasning af skovarealet, men der vil ogsa vare omrider, hvor der spares tid, f.eks. fordi
man opherer med at lave flis af grene og faeeldede traer. I stedet efterlades det i skovbunden. Alt 1 alt
er vurderingen, at nuverende bemanding kan klare arbejdet.

Teknikudvalget (tidligere LED-udvalg)

Medlemmer: Erik Trudse Jespersen, Pierre Orndorf, Frank Nygaard og og Hans Kramer.
Teknikudvalget arbejder intenst pd et projekt for undersege mulighederne og omkostninger til
dertelefoner, adgangskontrol og beboernetvaerk samt forbedret it-forbindelse. Bestyrelsen har
besluttet, at der arbejdes videre med projektet med en professionel radgiver, saledes at der kan laves
et udbud for arbejdet og indhentes tilbud. P.t. forventes et projekt herfor at ville koste mellem kr. 5-
6 millioner.

SEB er positiv over for projektet men har ogsa tilkendegivet, at det er en afgerende forudsatning
for deres stilling, at SEB fér en forbedret drift af SEB’s restejendom. Projektet skal altsa kunne give
grundlag for en lejeforhojelse for SEB’s lejere og/eller en foreget vardi af SEB’s rest-
ejerlejlighedsejendom. SEB vurderer, at dette vil gere sig gaeldende for sd& vidt angédr nye
dertelefoner og muligvis ny adgangskontrol.

Bestyrelsen har besluttet, at det pd grund af projektets storrelse og kompleksitet er mest
hensigtsmessigt at behandle det pa en ekstraordinar generalforsamling, som bestyrelsen forventer
kan atholdes en gang i april 2017. Bestyrelsen har endnu ikke forholdt sig til, hvordan projektet skal
finansieres, men det vil naturligvis indgé i overvejelserne i det nye &r.

Teknikudvalget har endvidere set pad behovet for etablering af en lade stander til el- biler pa
ejendommen og har gennemfort en spergeskemaundersggelse herom. Det viste sig, at der ikke pt. er
et behov, og der er udsendt en orientering herom til alle beboere.

Endelig har Teknikudvalget set pd muligheden for nye cykelstativer til blok 1 (Ejerforeningen 1 dt).
Der er derfor opsat en prove pd det stativ, Udvalget har foreslaet, sdledes at stativet kan vurderes og
afproves, inden yderligere investering i nye cykelstativer til hele blokken.

Varmeudvalget (tidligere EON-udvalg og Holte Fjernvarme-udvalg)

Medlemmer: Marianne Ringgren, Frank Nygaard og Hans Kramer.

Varmeudvalget har sammen med vores radgiver fra Force Technology, Carsten Monrad, fort
forhandlinger med Holte Fjernvarme om de to forste varmeregnskaber, nemlig 2014/2015 og
2015/2016. Disse forhandlinger har fort til, at Holte Fjernvarme har aflagt nye varmeregnskaber,
der er afregnet efter substitutionsprisen. Det har betydet, at der er tilbagebetalt ca. kr. 470.000 i
forhold til de oprindelige regnskaber fra Holte Fjernvarme. Der er ogsd indgdet aftale om nye
a’conto betalinger, sd indbetalingerne modsvarer det, vi forventer i udgifter fra Holte Fjernvarme.
Vi begynder altsd nu helt klart at se fordelene ved vores nye aftale med Holte Fjernvarme, idet
varmeudgifterne er mere ned halveret i1 forhold til tidligere aftale med E.ON.

Varmeudvalget er ogsd ved at se pd, hvordan Brunata afleser malere pa gulvvarme, og hvordan
forbruget indgar i det samlede varmeregnskab.



Foreningernes skonomi

Grundejerforeningen har et underskud pé kr. 294.400 mod et budgetteret underskud pa kr. 400.000.
Differencen skyldes primart mindre forbrug pé posterne ”Drift af maskiner og redskaber” samt
’vedligeholdelse™.

Ejerforeningen 1 dt har et underskud pa kr. 21.054 mod et budgetteret underskud pé kr. 220.000.
Her skyldes differencen primart faerre udgifter til tag- isoleringsprojektet. Udskiftning af fuger i
blok 1, som var budgetteret under “facader”, er ikke gennemfort. Der er dog stadig atholdt kr.
168.186 pa denne post, men udgifterne er primert gaet til rekveark pa blok 1 og plantekasser i1 blok
2. Der er udarbejdet et ny plan for udskiftning af fuger, som omtales under ”’planer for fremtiden”.

Ejerforeningen 1 dy har et overskud pé kr. 320.491. Der var budgetteret med kr. 0.
Ogsé her skyldes det primert lavere udgifter til tag- isoleringsprojektet.

De pe@ne resultater har bragt foreningernes egenkapital op, sdledes at der nu indestir mere likviditet
end nedvendigt til at drive foreningerne hen over aret. Bestyrelsen vil derfor i samarbejde med
Datea se pa, hvor meget der kan udloddes til ejerne og komme med forslag hertil pé
generalforsamlingen.

Vedligehold af ejendommen

Driften

Driften korer fortsat tilfredsstillende, og der folges labende op herpa i Driftsoptimeringsudvalget, jf.
ovenfor.

Skoven passes og plejes lobende i overensstemmelse med skovplanen og i samarbejde med
”Skovdyrkerne”.

Bygningerne
I regnskabsarets lob er der foretaget mange arbejder, eksempelvis folgende:

* LED-belysning i blok 1 p& gangene

* 20 stk. rekverk pa altaner blok 1 er skiftet pga. teering
* Maling af vinduer etage 1 og 2 blok 1

* Maling af blok 4 altansiden 5 opgange

* Maling af blok 5 altansiden 4 opgang

* Nyt styresystem i vaskeriet

Udendors arealerne
* Der er etableret LED- belysning i udendersbelysningen.
* Boligvejene ved blok 4 har faet nye fliser.

Planer for fremtiden

De umiddelbare planer for den fremtidige vedligeholdelse af Vejlesoparken fremgar af de 10-
arsplaner for de tre foreninger, der udsendes til orientering til alle ejere. Planerne er udarbejdet i
samarbejde med foreningernes eksterne raddgiver, EKAS, og viser den lobende og nodvendige,
kendte/forventede og planlagte vedligeholdelse af ejendommen, sdledes som EKAS vurderer



ejendommens nuvarende stand sammenholdt med tilstandsrapporten for ejendommen. I planerne
indgér kun projekter, hvis de er godkendt pa en generalforsamling.

De planlagte arbejder i 2015/2016 pé kr. 220.000 for udskiftning af fuger pé blok 1 (E/F matr.nr. 1
dt) er ikke udfert.

Dette skyldes, at der er konstateret PCB i de udvendige fuger pa gavlene. Ifelge vores tekniske
raddgiver EKAS er der ikke nogen fare for, at der i den forbindelse kommer PCB i inde-luften i blok
1, heller ikke nér fugerne fjernes. EKAS henviser til geldende PCB-vejledning, som foreskriver, at
man skal vare opmarksom pé tilstedeverelsen af PCB ved fjernelsen og i1 ovrigt felge
vejledningen.

Det er i stedet besluttet at gennemfore arbejderne som ét samlet projekt i 2017/2018, hvor bade
reparation af fuger i betondek og revner i facader vil blive foretaget. Det samlede projekt skennes
at koste ca. kr. 1.010.000. Bestyrelsen foreslar, at dette finansieres ved at lade kr. 220.000 fra
2015/2016 indestd i egenkapitalen for E/F matr.nr. 1 dt, via egenkapitalen hensatte kr. 220.000 over
budget 2016/2017, og sa endelig opkrave kr. 570.000 over budgettet i 2017/2018. Disponeringen
kan ses af budget 2016/2017 og af 10- ars planerne for vedligeholdelse.

Bestyrelsen arbejder ogsa pd at forbedre og udvide indgangsderen til blok 1, men arbejdet hermed
skal koordineres med projekt for dertelefoner og adgangskontrol.

Ovrige forhold
Der er endnu ikke nogen afklaring af vores klage over ejendomsvurderingen, som stadig ligger til
afgorelse 1 Skatteankestyrelsen.

Bestyrelsen har ladet Brunata analysere, om det er teknisk gennemforligt og omkostningseffektivt at
etablere nye varmtvandsmalere iht. de nye regler herom. Analysen viste, at det over en 6- arig
periode ville koste kr. 741.630,83. Da det sédledes ville indebare en betydelig udgift for
foreningerne, har bestyrelsen besluttet ikke at indkebe og installere varmtvandsmaélere.

Bestyrelsen har fra landinspektor Jacob Engberg Pedersen modtaget oplysning om, at
Tinglysningsretten har tvangssammenlagt matr.nr. 1 dt og 1 dy til en ejendom. Bestyrelsen vil
undersoege og overveje, hvilken betydning denne sammenlegning har for fremtiden, herunder for de
2 ejerforeninger, der hidtil har varet knyttet til hvert sit matrikelnummer.

Hans Kramer har ansegt TrygFonden om en hjertestarter, men desvearre faet afslag.

Bestyrelsen takker Hans Kramer og de gvrige ansatte for deres indsats i arets lab.

Venlig hilsen
Bestyrelserne



