Ejerforeningen Sortedamshus
Bestyrelsens beretning for 2020/2021

Bestyrelsen for Ejerforeningen Sortedamshus har i det forgangne ar haft en lang raekke — store og
sma — aktiviteter, ggremal og aktiviteter. Fzelles for dem har vaeret, at de har drejet sig om at fa
styrket infrastrukturen og fzellesskabet i vores skgnne ejendom. Dels ved at fa skabt nogle gode og
langtidsholdbare fysiske Igsninger i eiendommen (ejendommens sundhed, den fzlles forsyning,
de fzlles arealer). Dels ved at fa skabt nogle flere falles ggremal og sociale sammenkomster.

| det fglgende skitseres de vigtigste af foreningens og bestyrelsens aktiviteter, ggremal og
diskussioner siden generalforsamlingen i 2020.

1. Istandsaettelse af opgange til hovedtrapper

Vores tre hovedtrappeopgange fik et gevaldigt Igft i efteraret: Fgrst oprensning af linoleum og
derefter den store tur med ny maling af vaegge, handlister, dgre, vinduer samt det gvrige traevaerk.
Det har efter bestyrelsens vurdering givet alle tre opgange en kolossal — og meget tiltreengt —
ansigtslgftning. Og efter rundspgrger om farvegnsker i alle tre opgange lykkedes os forhabentlig
nogenlunde at ramme de farver, der var stgrst gnske om.

Vi mangler endnu at fa bygget nogle paene nye postkasser i malet trae, som matcher opgangenes
stil og design — alternativt fa inddaekket de eksisterende metalpostkasser pa en pan made.
Coronakrisen har gjort det vanskeligt at finde en leverandgr. Men det star stadig pa dagsordenen
at fa fundet en paen ny Igsning pa postkassesituationen.

Udgifterne til istandsaettelserne af trappeopgangene blev ikke sa hgje som budgetteret og belgb
sig til i alt 282.596 kr.

2. Kogb af kaelderrum til foreningen

Sidste ars generalforsamling gav meget stor og entydig opbakning til, at foreningen skulle kgbe tre
af de fgrhen privatejede kaelderrum under ejendommen ud mod Sortedam Dossering. Kgbene
blev gennemfgrt i efteraret.

Rummene udger tilsammen 119 kvadratmeter og kostede samlet 375.000 kr. De er nu tinglyst som
hgrende til ejerforeningen — og er altsa nu vores felles eje.

3. Indretning og ny fordeling af kaelder- og loftsrum
De tre keelderrum blev efter kgbet indrettet og inddelt med nye base, sa foreningen nu har
yderligere i alt seks opbevaringsrum i kaelderen til fordeling mellem medlemmerne.

Efter rundspgrge blandt alle medlemmer udarbejdede bestyrelsen ved arsskiftet en ny, opdateret
plan over, hvilke medlemmer der har faet stillet hvilke rum til radighed. Som udgangspunkt skal
hver husstand have adgang til mindst ét opbevaringsrum pa loft eller i keelder. Med den nye plan
har alle, der har gnsket det, faet adgang til to opbevaringsrum hver.

Den nye fordeling af keelderrum ser saledes ud:
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4. Falles oprydningsdag og grillkomsammen

Coronaen forhindrede desveerre, at vi i det forgangne ar kunne fejre ejendommens 125-ars
jubilaeum. Der var ellers lagt i kakkelovnen til en hyggelig social sammenkomst. Men det ma vente,
til det igen er helt sikkert at samles.

Til gengaeld lykkedes det os at gennemfg@re en bade hyggelig og meget effektiv faelles arbejdsdag i
august — afsluttende med grillmad og gemytligt samveer i garden for de cirka 20 deltagende
bagefter.

Vi fik ryddet alle faellesrum og gangarealer for herrelgst habengut — og kert en stor lukket trailer
fyldt med ragelse pa genbrugspladsen. Vi satser pa at holde mindst én sadan faelles arbejdsdag om
aret fremover. Og vi haber selvfglgelig, at vi faellesskab — og Ipbende — kan sg@rge for, at der ikke
fremover hober sig mgbler, ting og sager op i faellesarealerne. Det er vigtigt ikke mindst af hensyn
til keelderens sundhed.

5. Facaderenoveringen er sat i bero indtil videre — og skal indga i renovering af kalderen
Vores facade ser mange steder frygtelig ud, som den star og smuldrer og skaller af. En stgrre
facaderenovering blev derfor sat i gang i marts. Det blev dog hurtigt konstateret, at den
opadstadigende fugt i ydermurene var sa hgj, at en nyoppudsning og nymaling ikke ville give
megen mening: Vi vil hurtigt std med samme afskalling igen, hvis vi ikke far fugten bragt ned.



Derfor valgte vi at stille facadearbejdet i bero. Det er bestyrelsens indstilling, at
facaderenoveringen er ekstremt vigtig. Men den bgr efter vores vurdering fgrst gennemfgres, nar
vi har fugtsikret ydermurene.

Bestyrelsen mener derfor, at facadeprojektet skal indga som en vigtig del af den kommende,
grundlaeggende renovering af kaelderen (se punkt 7 nedenfor).

6. Fugt og skimmelsvamp i kaelderen
Efter mistanke om skimmelsvamp i kaelderen fik vi foretaget en grundig inspektion af en ingenigr
fra Dansk-Skimmel.

Udover at konstatere, at der er voldsomme skimmelangreb i ydermurene i de nyerhvervede
kaelderrum ud mod Dosseringen, og at der i flere af foreningens kaelderrum opbevares organisk
materiale (tree og polstrede mgbler), som under ingen omstaendigheder bgr placeres i fugtige rum,
opdagede ingenigren flere akutte fugtskader, som forrige ars Cowi-undersggelse desvaerre ikke
havde navnt: Ikke mindst at der Igber klart vand direkte ind gennem ydermurene fra garden til
vores faelles opbevaringsrum i kaelderen under Sortedam Dossering 65B. Dette skyldes efter alt at
dgmme, at der er lunker i og forkert haeldning pa flisebelaegningen i garden — og maske ogsa
problemer i en eller flere af aflgbsbrgndene i garden.

Denne konstatering af udbredt fugt — bade i forbindelse med skimmelinspektionen og
facaderenoveringen —fik i foraret bestyrelsen til at eendre strategi for, i hvilken raekkefglge der
efter vores overbevisning skal renoveres og fremtidssikres i vores ejendom. Dette uddybes i det
felgende.

7. Planer for renovering af tag og kaelder

Foreningen har igennem de senere ar styret efter, at en grundlaeggende renovering af vores tag
skulle komme fg@r stgrre renoveringer i keelderen. Dette er stadig bestyrelsens indstilling. Men
efter de nye konstateringer af fugt og skimmelsvamp — som Cowi-rapporterne desveerre ikke i
tilstreekkeligt omfang havde afdeekket — mener bestyrelsen, at renoveringen af kalderen bgr
fremrykkes. Begge projekter er begge vigtige for eiendommens sundhedstilstand.

Det er derfor vores indstilling, at foreningen i det kommende ar skal saette gang i bdde en
renovering af taget samt en grundleeggende fugtsikring og renovering af keelderen: Taget i
efteraret 2021, keelderen i foraret 2022.

Pa taget foreslar bestyrelsen, at der laegges nyt tagpap ovenpa det gamle — altsa en ny overflade,
men ikke en udskiftning af de underliggende plader og bjaelker. Cowis konstaterede nemlig ikke
fugt eller andre problemer i treevaerket. Nyt tagpap samt reparation af brandkarme og
inddaekninger vil efter alt at dgmme vaere en god og tilstraekkelig I@sning til at give taget yderligere
mindst 20 ars levetid.

Da Cowis tagundersggelse i vores gjne ikke var tilstraekkeligt grundig, foreslar vi, at vi far foretaget
en ny og mere fokuseret undersggelse af alt treeveerk under taget — sa vi er 100 procent sikre p3,
at vi kan ngjes med nyt tagpap.



Ifglge de prisestimater, vi har faet, vil de samlede udgifter til renoveringen af taget Igbe op i
470.000 kr. (20.000 kr. til forundersggelse, 70.000 til brandkarme og inddaekninger og 400.000 til

tagpap).

Det er en relativt set begraenset udgift, som bade sikrer tagets levedygtighed og samtidig giver os
mulighed for at taenke mere visioneert i forhold til, hvad vi kunne ggre med taget og tagetagen pa
lidt lzengere sigt: Tagterrasse, etablering af solceller eller andet perspektivrigt.

| forhold til keelderen har bestyrelsen radfgrt sig med ingenigr Anette Strgyer fra Aktuel Bygge-
Radgivning, der er ekspert i fugtsikring af kaeldre i de kgbenhavnske etageejendomme. Vi
anbefaler, at der etableres omfangsdraen, fugtspeaerring og isolering — bade mod gaden og garden.
Nar denne fugtsikring er etableret, kan vi sa tage stilling til, om vi gnsker en opvarmet kzelder eller
ventileret og kold kaelder som den Igsning, der sikrer, at vi Iebende traekker fugten ud af
rummene.

Som led i fugtsikringen foreslar bestyrelsen, at der skabes lettere adgangsforhold til vores
cykelkaelder — og sa vi kan fa reduceret antallet af cykler i vores del af garden.

Nar omfangsdraen og fugtsikring er afsluttet, kan facaderenoveringen endelig gennemfgres.

Ifglge de prisestimater, vi har faet, vil udgifterne til keelder- og facaderenovering belgbe sig til i alt
1.750.000 kr. (1,2 mio kr. til dreen, fugtspeaerre og isolering, 200.000 kr. til ny trappe til cykelkaelder,
350.000 kr. til facaderenovering).

De samlede udgifter for renovering af tag og keelder vil — estimeret — belgbe sig til godt 2,2
millioner kr. Der skal naturligvis indhentes konkrete — og konkurrerende — tilbud pa alle
arbejderne. Sa vi kender endnu ikke den endelige pris. Men alt tyder p3, at vi med vores
nuvaerende opsparingstempo vil kunne gennemfgre begge projekter i det kommende ar — uden at
optage lan eller haeve fallesudgifterne.

Bestyrelsens plan og budgetoverslag for renoveringen af de to projekter vil blive fremlagt som
forslag pa dette ars generalforsamling.

8. Hurtigere internet

Internetforbindelsen via Andelsnet har ikke veeret den hurtigste, sa bestyrelsen har besluttet at
opgradere hastigheden. Andelsnet installerer ny switch i keelderen i forsommeren 2021. Det vil
forgge vores hastighed markant — fra 200/200 Mbit til 500/500 Mbit i et Basic-abonnement og fra
300/300 Mbit til 1000/1000 Mbit i et Premium-abonnement. Og det kommer ikke til at koste os
mere.

9. Ny husorden for Sortedamshus

Den hidtidige husorden for ejendommen har en del ar pa bagen, sa bestyrelsen har efter
rundspgrge til og input fra medlemmerne udfaerdiget et udkast til en ny. Det nye forslag vil blive
sat til afstemning pa arets generalforsamling.



10. Gardlauget Kgbkes Gard

Vores forening er med i Gardlauget Kgbkes Gard, og Marianne Cordes er vores repraesentant i
laugets bestyrelse. Da Marianne gnsker at udtrsede af bestyrelsen, har vi brug for en ny
repraesentant, der kan varetage den vigtige kontakt til de andre ejendomme og foreninger, vi deler
gard og faciliteter med.

11. Bestyrelsens sammensaetning

Siden generalforsamlingen i 2020 har bestyrelsen bestdet af: Martin Stender (formand), Morten
Kongshaug og Sgren Schultz Jgrgensen. Karen Deth og Erik Verdoner har vaeret suppleanter i hele
perioden.

Martin Stender, Morten Kongshaug og Sgren Schultz Jgrgensen gnsker at fortsaette i bestyrelsen.
Erik Verdoner har tilkendegivet, at han gnsker at ophgre med at vaere suppleant.

Bestyrelsen for Ejerforeningen Sortedamshus, maj 2021
Martin Stender (formand), Morten Kongshaug og S@ren Schultz Jgrgensen



