BY & BOLIG

ADMINISTRATION A-S

Til ejerne i Kobenhavn, den 26. april 2016

E/F Sortedamshus Vortj.nr. :
431 - E/F Sortedamshus

Efter aftale med ejerforeningens bestyrelse skal jeg i overensstemmelse med foreningens
vedtazgt §§ 13 og 14 indkalde til ordineer generalforsamling i E/F Sortedamshus

Torsdag den 19. maj 2016 kl. 17.00
i Kirkelokalerne Ryesgade 68 C, 2100 Kgbenhavn @

DAGSORDEN:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Afleeggelse af arsberetning for det senest forlebne ar — herunder bestyrelsens orientering
om gardlauget "Kebkes Gard” — til godkendelse. Bestyrelsesberetning er vedlagt.

3. Fremlaeggelse til godkendelse af regnskabet med revisorpategning. Regnskabet for 2015
er vedlagt.

4. Bestyrelsens fremlaeggelse af vedligeholdelsesplan. Forslag til vedligeholdelsesplan for
2016/17 og 2017/18 samt oversigt over vinduespriser og malerpriser for vinduesprojektet
er vedlagt.

5. Forelaggelse til budget for naeste regnskabsar. Bestyrelsens forslag til budget for 2016 er
vedlagt

6. Fremlzaeggelse af budget for efterfglgende ar til orientering. Der henvises til vedlagte over-
sigt over fremtidige mulige driftsforlab.

7. Forslag fra medlemmer:

a. Bente Juul Svenningsen & John Svenningsen har den 12. februar indsendt forslag
med teksten:
"Revision af foreningens vedtaegter” Forslaget er vedlagt indkaldelsen.

b. Bente Juul Svenningsen & John Svenningsen har den 22. februar indsendt forslag
med teksten:
"Generalforsamlingen vedtager, hvem der skal vaere foreningens administrator, afta-
lens indhold og de forbundne udgifter.” Forslaget er vedlagt indkaldelsen

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen, Pa valg er Karen Jorgensen, Helle Juhler-Verdoner og
Peter Elsborg

9. Valg af indtil 2 suppleanter til bestyrelsen

10. Valg af revisor. Revisionsaktieselskabet Erik Munk A/S indstilles til genvalg

11. Eventuelt.

Herudover er fuldmagtsblanket vedlagt.

Med véhlig I]ils/g/n7
V74 / S
K L!/
Sgren Kornum T
Administrator A.D.
soren@byogbolig.com
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Sortedamshus
Bestyrelsens beretning april 2016

Administrator

Bestyrelsen besluttede efter de sidste ars mindre heldige oplevelser med Valdal at skifte
administrator. Efter at have faet flere tilbud og kommentarer fra netvaerket blev der
enighed om, at det optimale for en lille forening som vores, ville vaere at blive serviceret af
et mindre administrationskontor. Det blev By og Bolig administration A/S, Nerrebrogade
34, 1 sal, 2200 Kebenhavn N.

Tilknytning af bygningssagkyndig

Bestyrelsen valgte i efteraret at tilknytte Laust Kruse, CFL Entreprise A/S som
bygningssagkyndig til ejendommen. Laust har vi tidligere trukket pa i forbindelse med de
fugtundersagelser vi har haft af keelderen over flere perioder, sa han er bekendt med
bygningen.

Duesikring

Efter flere ars problemer med duer og deres efterladenskaber pa fortovet fik vi i efteraret
duesikret hele ejendommen og ikke kun der hvor de umiddelbart sad. Det er jo et kendt
feenomen at duerne bare flytter sig lidt. Effekten var at vi kom af med duerne, men
desvaerre flyttede de sig kun lidt — nemlig til naboejendommen.

Smadret glasrude

Sidste sommer blev en af vores flotte og ret dyre ruder i opgangen Sortedam Dossering
65B ud mod garden smadret ved at en fodbold kom pa afveje. Det viste sig at
ejendommen ikke har glasforsikring pa feellesruderne. Efter en laengere sagsbehandling fik
vi skadesvolderens foraeldres forsikring til at daskke det. Efterfalgende har vi tilfgjet
glasforsikring til den eksisterende forsikringspolice.

Afskalning pa den nyligt renoverede facade

Efter den sterre facaderenovering ud mod gadesiden vi fik foretaget for ca 3 ar siden
havde vi ikke forventet at fa problemer med afskalning allerede nu og i det omfang. Det
undersgges om det har noget med maling/underbehandling at gare eller om det skyldes
fugt fra kaelder eller trapperevner mv. Det vil blive repareret sa snart det vejrmaessigt er
muligt. For at reducere fugt ved trappestenene og murvaerket, vil trappestenene blive
haevet og heeldningen rettet ligesom lunkerne i brostenene, der giver forkert haeldning ind
mod mur og sokkel, bliver korrigeret.



Diverse andre vedligeholdelses opgaver.

Vi har faet alle vores kloakrgr under ejendommen videofotograferet og kortlagt. De huller
der er blevet fundet, har vi netop faet tilsagn om daekkes af vores forsikring. Samtidig med
at disse reparationer bliver udfert, far vi ogsa renset nedlgbsbrende og spulet
kloakledningerne under huset, der er meget jordfyldt. Disse reparationer bliver foretaget i
labet af foraret.

Efter at have haft uvelkomne besagende i keelderen, har vi faet sat lase pa, sa de holdes
aflaste.

Der er blevet ryddet op i det gamle keelderrum — vist den gamle vaskekaslder.

Efter Laust Kruses har veeret oppe pa taget skal vi ogsa have kigget pa skunkene i
loftsrummene inden foraret.

Maling af vinduerne mod gadesiden

Generalforsamlingen nedstemte sidste ar, at der skulle males vinduer. Det er
ejendommens forpligtelse at male vinduerne. Der har derfor i bestyrelsen vaeret arbejdet
pa at fa endnu flere tilbud ind pa maling af vinduer. Da det virker som gkonomisk ikke helt
forsvarligt at foreningen bekoster maling af vinduer, ejeren gnsker at udskifte, er der stillet
forslag om at en ejer kan fa godtgjort sin del af malingsomkostningen mod at vinduerne til
gengeeld udskiftes.

Gardlauget Kebkes Gard

Skraldeproblemet, som vi alle oplevede sidste sommer efter kommunen havde sendret
skraldeoperatar, gav gardlauget ekstraarbejde for at holde det veerste fra deren. | gardene
er der ogsa et voksende problem med affaldssamlere og tyverier i gardene. Et par af
kloakkerne var defekte med rottebesgg til felge. Samtidig blev et par afleb, der ikke var
lavet korrekt, udbedret og belaegningen lagt om. Mulighederne for afskaermning omkring
skraldeomradet er blevet undersagt, og det er besluttet, at det vil blive med et mere lukket
arrangement. Pris udger uanset udformning i omegnen af 100.000 med el etc.
Cykelrazziaen gav flere herre-lgse cykler i ar, men ogsa en konstatering af, at der star
mange cykler i stativerne som ikke kan kare, men som ejerne ikke vil fierne og seette |
cykelkzeldrene. Cykelstativer i garden bar veere til "aktive” cykler.

For dem der ikke er klar over det, sa er haenger gardlaugets info-skab pa Carsten’s skur
lige ved siden af storskralderummene og hjemmesiden er www.kgbkes-gard.dk. Der ligger
regnskaber, budgetter og referater.




Den nytiliradte praest i Fredens Kirke har henvendt sig omkring afholdelse af et feelles
Sankt Hans arrangement med mulig deltagelse af forskellige kor/musikere der anvender
kirken. Det arbejdes der videre med.

Karen, Helle og Peter



E/F Sortedamshus

Forslag til vedligeholdelsesplan for 2016-2018 - i ansl3ede tal

2016/2017 2017/2018
Maling af vinduer — inkl uforudsete udgifter 300.000
Udskiftning af gamle kaelderdgre 34.000
Fugtreduktion i kaelder:
Opretning af 3 trappesten samt lunke i brosten. 20.000
Opretning/erstatning af Kinnekuller. Erstatning af knaskkede
fortovsfliser ved lunke.
Afrensning af plastmaling indvendigt i kalderen 35.000
Termoruder i kaelder — mod gaden 90.000
Termoruder i kaelder - mod girden 130.000
Etablering af ventilation i kaelder 77
/ndring af kolde opgange:
Nye indgangsdgre — mod gaden 63.000
Nye bagdare - mod girden 55.000
Forsatsvinduer 97?7
Maling af bagtrapper og lette mur reparationer 200.000
Maling af hovedtrapper 200.000
Samlet vedligeholdelse 732.000 400.000

Vedligeholdelse 2016/17

Maling af vinduer

Udgiften er baseret pa konkrete tilbud og indeholder ogsa udgifter til lift samt ansldede uforudsete

udgifter.

I malerbehandling af vinduer udvendigt indgar:
« Slibning og afrensning for Igse skaller.

¢ Sgmhuller, vind ridser og lignende lukkes.

e Afvaskes.

¢ Grundes pa rat traeveerk.

* Gennemslag plettes med shellak.

* Males 2 gange med Fliigger window aqua udvendigt i eksisterende farve.
» Males 1 gang i fals og kant i eksisterende farve.

Folgende dackkes ikke i forbindelse med maling af vinduerne:

Udskiftning af glaslister og glasliste bundstykker, samt punkterede termoruder
Udlusning i vinduesramme eller karme.

Dette vil blive udfgrt efter aftale med den enkelte ejer, for dennes regning.
Det samme er tilfzeldet hvis der gnskes isolering omkring vinduer mv




Det enkelte medlem kan fravaelge malerentreprisen men kun mod udskiftning af til nye vinduer, siledes at
den/de enkelte ejere kompenseres med del af de samlede entrepriseudgifter, der svarer til lejlighedens
fordelingstal. Merudgiften for udskiftning af vinduer mv vil s3ledes blive palignet hver enkelt ejer.

Da der er et stort antal lejligheder, der gnsker at udskifte vinduer, vil dette med fordel kunne foretages
samlet for at opna stordriftsfordelene i relation til vinduespriser. Der vil derfor blive etableret en
selvsteendig gruppe af lejlighedsejer, der alle gnsker at udskifte vinduer. Denne gruppe vil st for at
koordinere alle de ngdvendige opgaver i samarbejde med bestyrelsen.

Fugtreduktion i kalder:

Forszettelse af de fugtreducerende tiltag der blev igangsat ved facade- renoveringen for et par &r siden.
Afskalningerne skyldes fugt og saltning. Udbedringen af dette indgdr i normale vedligeholdelsesudgifter.
Genopretning af trappestenene samt udbedring af lunker i brostenene med forkert hasldning mod
keelderen og omlagning/erstatning af Kinnekuller ved afigbene.

For at sikre at murene kan dnde er det ngdvendigt at vi far gammel plastmaling afrenset i keelderrummene.

For at gge temperaturen og mindske fugten i kaelderen skiftes der til termoruder i alle vinduer i kaeldrene -
bide mod gérden og mod gaden. De gamle 3bne riste i kaeldervinduerne erstattes sdledes ogsd med
termoruder.

Der skal sikres ventilation i kaelderen, hvorfor der overvejes ventilation der er er fugt og tidsstyret. Det
fungerer sadan at ventilationen teender nar fugtigheden overstiger en graensevaerdi — som vi selv
fastsaetter, og kerer i et tidsrum, som vi ogsa selv fastsatter. Vi har endnu ikke faet priser pa det. Men det
igangsaetter vi farst til nzaeste ar og selvfglgelig farst efter at have undersggt mulighederne og priserne farst.

Zndring af kolde opgange til varme opgange

For ogsa @ge varmen i opgangene og pa bagtrapperne udskifter vi dgrene med tilsvarende nye dgre fra
Tommerup Vinduer og vil samtidig fa taetnet dgrene som.

Vedligeholdelse i 2017/18

Udover etablering af ventilation i kaelder og samt forsatsvinduer i opgangene planlagges det, at der skal
males bade bagtrapper og fortrapper.



E/F Sortedamshus

Oversigt over vinduespris pr lejligheds type - Rationel vinduer

Vindues typer
1 fags med bue
1 fags dannebrog
2 fags dannebrog
3 fags alm dannebrog
3 fags stort dannebrog

Antal vinduer i alt

Priser inkl lift

Rationel - enkelt- energi 8
Rationel - flere deltag. Energi B
Rationel -merepris for energi A

Malerudgift efter fordelingstal

Baseret pa samiet maleromkostning pa 239.938

65A 658 Helgesensgade
1 2-4 sal st 1 2-4 sal st -tv st-th 1th 1tv  2-4salth 2-4saltv

1 1

1 2 1 1 2 2
1 1 2 1 1

2 3 3 2 3 3 2 2 3 3 3 3

1 1 1
3 4 6 3 3 5 5 3 5 3 7 5
37.703 48671 71717 37.703 40164 62.018 61125  37.703 63586  40.164 86.632 57.178
33.933  43.804  64.546 33933 36148 55.816 55012 33933 57.228  36.148 77.969 51.461
3590 4486  6.660 3590 3.938  5.868 5389 3590 5736 3938 7910 5.035

| 13.333 14451 14451 | 12.142 13.094 13.094] | 9.618 10023 10166 _ 10.237 10.166 9547-10237 |

Vindues projekt

Page 1



Karen J. Jargensen

From: John <jsv@live.dk>
Sent: 12. februar 2016 16:17
To: Karen j Jgrgensen
Subject: Revision af vedtaegter
Follow Up Flag: Follow up

Flag Status: Flagged

Revision af foreningens vedtagter.

Pa ferstkommende generalforsamling i foreningen i maj maned foreslas at deltagerne
behandler forslag om revison af foreningens nuvaerende vedtaegter.

Forslaget begrundes med at de nuveerende vedtaegter er af zeldre dato, og at der idag foreligger nye
standardvedtaegter som foreninger og ejendomsadministratorer aktuelt bruger til udfeerdigelse af
vedtaegter for nuvaerende og nye ejerforeninger.

Forslaget om renovering/udskiftning af vinduer har skabt en betydelig usikkerhed og uenighed om de
nuvarende vedtagters overenstemmelse med de fremsatte forslag.Dette taler tillige for en gennemgang
af vedtaegterne.

Udkast til nye vedtaegter sker pa basis af standardvedtaegterne under henvisning til de saerlige forhold som
métte gore sig geeldende for ejerforforeningens vedkommende.

Det foreslas at en af ejendomsdaministrationens medarbejdere kommer til at lede arbejdet med
andringer af vedteegterne.

Hver lejlighed kan deltage i revisonsarbejdet med en deltager. Der paregnes to mgder af to timers
varighed til drgftelser og formulering af @ndringerne. Efterfgigende sender ejendoms-
administrationen en rapport og forslagene til mediemmerne mhp pa behandling og vedtagelse pa en
ordinaer eller ekstraordinaer generalforsamling.

Standardvedtaegterne vedlaegges dette forslag.
mvh
Bente Juul Svenningsen

John Svenningsen

PS vi vil gerne have en bekrzeftelse pd modtagelsen af denne mail.



Karen J. Jar&ensen

From: John <jsv@live.dk>
Sent: 22. februar 2016 00:16
To: Karen j Jargensen; 'Pernille Moll'; peterelsborg@yahoo.dk; ‘Gunilla  Oberg'; ‘Svend

Deth'; diekepostma@gmail.com; 'Dorrit Knudsen'; else@relster.dk; 'Elwira
Skomarowska'; ‘Geert Schau'; 'Hans-Jargen Poulsen’; tine@inbox.as; ‘Anne-Marie
Rolev'; ‘Hanne Christensen'; Karen Deth; seedorff@vip.cybercity.dk; 'Steen Deth’;
'Eva Falster’; ‘Ulrik Miiller’; hjv@danskenergi.dk; erikmatthias@hotmail.com;
‘Marianne Cordes'; ck@carstenkaag.dk; jane juje@gmail.com; ian@ianpeerless.dk

Subject: RE: E/F Sortedamshus - lidt orientering og nyheder
Follow Up Flag: Follow up
Flag Status: Flagged

Til medlemmerne af Sortedamshus.

| orienteringen fra Karen Jgrgensen af 17. februar da. fremgar det at bestyrelsen har besluttet at skifte
administator Valdal ud med By-og boligadministration A/S,N@rrebrogade 32, pr 1 april 2015.

Der gives ingen oplysninger om indholdet af administrations- kontrakten og heller ikke om hvad aftalen
koster.ifgl firmaet er der mangfoldige muligheder for hvad der kan indga i en administrationsaftale .

Pa ovennavnte baggrund foreslds det at foreningens forestdende generalforsamling tager stilling til
folgende dagsordenspunkt.

"Generalforsamlingen vedtager, hvem der skal veere foreningens administrator,aftalens indhold og de
forbundne udgifter".

En administrationsaftale udger en vaesentlig bestanddel af foreningens virksomhed, og skal derfor
vedtages af generalforsamlingen,ordinzer eller ekstraordinaer. Udgifterne til administration skal ligeledes

godkendes af generalforsamlingen.

Hvis bestyrelsen ikke vil godkende ovennaevnte fremgangsmade bgr en juridisk sagkyndig vurdere om der
er belaeg for den beslutning bestyrelsen har taget.

Det ville kizede bestyrelsen, hvis den i naer fremtid kan begrunde hvorfor foreningens medlemmer,skal
holdes uden for en beslutning om en ny administrator.

Bente Juul Svenningsen/John Svenningsen

From: karen@costandbenefit.com

To: pernillemoll@yahoo.dk; peterelsborg@yahoo.dk; jsv@live.dk; gunilla@oeberg.eu; deth@dadinet.dk;
diekepostma@gmail.com; dorrit@knudsen.mail.dk; else@relster.dk; elwira@webspeed.dk;
geert@borrits.com; hansjorgenpoulsen@yahoo.dk; tine@inbox.as; a.m.rolev@gmail.com;
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FULDMAGT
til generalforsamlingen den 19.5.2016

i E/F Sortedamshus

Jeg /vi

(skriv dit navn med blokbogstaver)
som ejer af

(skriv adresse pa dinfjeres lejlighed)
giver

(skriv navn pa den som mader pa generalforsamlingen pa din/jeres vegne)

fuldmagt til at stemme pa mine/vore vegne pa generalforsamlingen

Dato: / 2016

underskrift af andelshaver/ejer

HUSK
Fuldmagten skal veere afgivet i henhold til vedtaegtens bestemmelser. Vedteegten findes

pa www.nemonline.nu



