Bestyrelsens beretning 2019

E/F Ibstrupparken III

Fremlagt pa den ordinere generalforsamling den 26. marts 2019 pa Gentofte Hotel.

Vedligeholdelse af ejendommen

Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan

Det blev pa sidste ars generalforsamling vedtaget, at der skulle udarbejdes en ny
tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan for ejendommen. Der er indhentet tilbud pa
udarbejdelse af rapporten fra flere tekniske radgivere, og bestyrelsen har valgt at lade
det radgivende ingenigrfirma ART-TEK ApS udfgre opgaven. Efter at tilstandsrapport
og tilhgrende budgetplan (forslag til vedligeholdelsesplan) foreld i efteraret, har
bestyrelsen valgt at fa udfert en ngjere vurdering af ejendommens tag, sydgavle,
kloakker og vinduernes behov for maling med henblik pa at sikre de helt rigtige
lgsninger ud fra savel et teknisk som et gkonomisk synspunkt. Specielt nedenstaende
fire punkter vejer gkonomisk tungt i ejendommens kommende vedligehold:

Ejendommens tage er blevet vurderet til at skulle have nyt tagpap i 2023. Den
pris, der i vedligeholdelsesplanen er anfegrt for dette arbejde, er baseret pa et
prisoverslag fra en entreprengr.

Der pagar i gjeblikket fugtmalinger i de fire af ejendommens sydgavle, der
inden for de seneste ar har veret ramt af vandindtrengning i forbindelse med
specielle vejrforhold. Malet med undersggelsen er at fa fastslaet den egentlige
arsag til vandindtrengning. Der er i vedligeholdelsesplanen afsat penge til en
komplet ommuring af gavltrekanterne i de fire problematiske sydgavle. Dette
forventes at veere den mest bekostelige lgsning, der kan blive aktuel. Den pris,
der i vedligeholdelsesplanen er anfgrt for dette arbejde, er baseret pa et
prisoverslag fra en entreprengr. Dette arbejdes gennemfgrelse gares afhengig
af, hvilken konklusion, der kan drages af resultatet af de igangverende
fugtundersggelser.

Der er foretaget en stikprgveundersggelse med TV-inspektion af 20 af
ejendommens kloakstikledninger mellem beboelsesblokkene og
hovedkloakkerne i vejene. Alle 20 undersggte stik blev vurderet til at skulle
repareres inden for hgjst 3 ar og hovedparten inden for kortere tid. To stik har
sa alvorlige fejl, at de skal udbedres snarest. Pa den baggrund har bestyrelsen
besluttet, at alle kloakstikledninger pa ejendommen skal TV-inspiceres med



henblik pa at skabe et fuldt overblik over tilstanden for planlegning af
renovering. Resultatet af undersggelsen foreligger ikke i skrivende stund. Den
pris, der er anfgrt i vedligeholdelsesplanen for dette arbejde, er baseret pa et
tilbud pa relining af kloakstikledningerne afgivet i forbindelse med reliningen
af faldstammerne for ca. 5 ar siden.

¢ Ejendommens vinduer og altandgre er senest blevet malet i forbindelse med den
store facaderenovering i 2010-2012. Det er normalt at male udendgrs treeveerk
med et interval pa 6-8 ar alt efter stand. ART-TEK har anbefalet, at der bliver
malet igen i ar. Bestyrelsen er ved at indhente en supplerende teknisk vurdering
af behovet for maling fra en malerfaglig ekspert med henblik pa at undersgge,
om det er muligt at udskyde malingen et par ar. Resultatet af undersggelsen
foreligger ikke i skrivende stund. Bestyrelsen har endvidere undersggt, om det
vil give mening at undlade at male vinduer og altandgre nu, men i stedet
udskifte til mindre vedligeholdelseskravende tree-alu vinduer i forbindelse med,
at der laves tag i 2023. Prisen for nye vinduer er dog sa meget hgjere end prisen
for maling, at det giver mening at male nu eller inden for en kortere tidshorisont
og dermed bevare vores nuverende vinduer sa leenge som muligt og sa skifte til
nye vinduer senere. Den pris, der er anfgrt i vedligeholdelsesplanen for dette
arbejde, er et skgn foretaget af ART-TEK. Ejendommen er bevaringsveerdig og
omfattet af en lokalplan fra Gentofte Kommune. Ejerforeningen har derfor
pabegyndt en dialog med Gentofte Kommune med henblik pa at fa tilladelse til
at afvige fra oprindeligt materialevalg og skifte til tree-alu i de tilfeelde, hvor det
er ngdvendigt at foretage udskiftning af vinduer.

Bestyrelsen har udarbejdet en vedligeholdelsesplan pa baggrund af ART-TEKSs
anbefalinger, de afsluttede supplerende tekniske undersggelser samt bestyrelsens egne
vurderinger. Der pdgar stadig tekniske undersggelser, som kan medfgre endringer i
gkonomi eller tidsplan for gennemfarelse, men bestyrelsen vurderer, at det ikke er
noget som forandrer det store billede af vedligeholdelsesplanen. Det har veeret
bestyrelsens mal med vedligeholdelsesplanen at sikre rettidigt, nedvendigt
vedligehold, der samtidig bedst muligt tilgodeser foreningens medlemmers
gkonomiske interesser. Bestyrelsen gnsker pa baggrund heraf at finansiere
ejendommens vedligehold frem til 2023 med de ordinere faste feellesbidrag suppleret
af en kassekredit saledes, at der farst i 2023 pd ny skal foretages en ekstraordineer
indbetaling til vedligeholdelse af ejendommen. Pa dette tidspunkt vil alle tidligere
feelleslan vere afviklet.

Det skal bemerkes, at bestyrelsen har valgt at udskyde tre af de arbejder, der var pa
vedligeholdelsesplanen for 2018, (reparation af pergolaer, udvendige kaldertrapper og
murverk) til 2019 eller senere, sa arbejderne kunne prioriteres sammen med de gvrige
arbejder i den kommende vedligeholdelsesplan.



Veje og stier

Der er i tidens lgb opstaet en del revner i asfalten pa ejerforeningens veje. Hvis der i
vinterhalvaret treenger vand ned i disse revner, og vandet derefter fryser, vil det give
anledning til stgrre skader pa asfalten. Revnerne er derfor i slutningen af efterdret
blevet forseglet med tjere. Nar vejret igen er varmt nok, vil der blive foretaget en
opfriskning af de hvide striber og andre markeringer pa vejene. Der er nogle ret store
revner i asfalten pa gangstien langs jernbanen nermest stationen. En udbedring er
bestilt og forventes udfgrt inden udgangen af marts maned 2019.

Rerbrud

Der har i slutningen af 2018 veret et rgrbrud i forsyningen af brugsvand til
ejendommen ved nr. 179. Rgrbruddet medfarte, at hele ejendommen var uden varmt
brugsvand i ca. 11 timer. En del af ejendommen var desuden uden koldt brugsvand i
samme periode. Udgravningen i forbindelse med rgrbruddet afslgrede brud pa de
betonplader, der baerer vejen over varmergrene i jorden mellem blok 5 (179-181) og
blok 8 (165-167). Det har besverliggjort og forsinket reetableringen af vejen. Det er
desuden konstateret, at da Nesa i sin tid udskiftede de oprindelige luftledninger med
elkabler under vejen, fgr den blev asfalteret pa ny i forbindelse med ejerforeningens
store vejprojekt, sngd entreprengren, der udfgrte arbejdet, sa de (dengang) nye kabler
ikke blev forskriftsmaessigt og ordentligt beskyttet. Radius, der har overtaget
elforsyningsnettet efter Nesa, har desverre efter flere henvendelser staedigt fastholdt,
at de ikke gnsker at deltage gkonomisk til at fa deres kabler beskyttet, inden
udgravningen lukkes igen. Lukningen forventes foretaget i lgbet af marts /april 2019.

Rottespeerre

Da det har vist sig at veere forholdsvist billigt, er der blevet installeret en rottespeerre i
adgangen til vores kloaknet, sa vi ikke leengere risikerer, at rotter indvandrer til vores
ejendom fra den kommunale kloak. Rottesperren vil ikke have indflydelse pa de
rotter, der allerede findes pa vores ejendom, men den vil forhindre, at flere kommer til
fra det kommunale kloaknet.

Daglig drift og pasning af ejendommen

Den daglige drift og pasning af ejendommen foretages fortsat af Egedal Anleg- &
Ejendomsservice, med hvem Bestyrelsen og Administrationen har et godt samarbejde.
Vores inspektgr Flemming Stennicke Larsen og de to viceverter Dennis Bagge og
Mark Christiansen yder en stor indsats med god service til vore beboere. De
indberetninger, som bestyrelsen far fra viceverterne, handler for det meste om
problemer med beboernes handtering af skrald og affald, som til tider er meget
kritisabel, og som medferer store udfordringer for viceverterne, ikke mindst af
sundhedsmeaessig art. Bestyrelsen har gang pa gang udsendt bade generelle og lokale
opfordringer til beboerne om at overholde husordenens regler og etik — dog ikke altid
med lige stort held. Bestyrelsen opfordrer fortsat til, at beboerne behandler deres



affald med omtanke og hensyn — specielt er det vigtigt, at affald pakkes forsvarligt ind
i en lukket plastikpose, inden det smides i affaldsskakten.

Trappevask og renggring ligger i henderne pa DK Clean, som efter bestyrelsens
mening sgrger for, at der er paent og ordentligt pa vore trapper.

Ejendommens faste handverkere arbejder tilfredsstillende med de opgaver, som
Bestyrelsen og viceverterne giver dem.

Haveudvalg

Ejerforeningens haveudvalg har arbejdet pa en plan for vores gregnne arealer.
Haveudvalgets gnsker og visioner er blevet omsat til en skitseplan udarbejdet af en
leverandgr. Omkostningsestimatet for en sadan plan har vist sig at ligge i et niveau,
der gor, at bestyrelsen har valgt ikke at ga videre med det, iser da der er mange andre
ngdvendige og omkostningskrevende vedligeholdelsesarbejder, som star for dgren. I
stedet har bestyrelsen valgt at afsette et arligt belgb til en gartner, som fremadrettet
skal std for forbedringer og vedligehold af de grgnne arealer, men i sagens natur vil
dette arbejde tage udgangspunkt i den eksisterende beplantning. I 2019 vil der sdledes
skulle indhentes tilbud pa det fremtidige havearbejde, og vi forventer, at den valgte
gartner bl.a. i 2019 vil ga i gang med beskering af buske (bl.a. teet pa blokkene) og
feeldning af et par af de store treeer. ART-TEK har papeget, at der er mange steder,
hvor terrenet helder ind mod bygningerne. Det betyder en ungdig fugtbelastning af
murverket, da regnvand vil lgbe ind mod bygningerne frem for at lgbe vak. Dette
arbejde forventes ogsa pabegyndt i 2019.

Parkering

Bestyrelsen har det forgangne ar modtaget en del klager over ulovlige parkeringer
bade fra eksterne og fra interne, der har udgjort en overtreedelse af vores husorden og i
flere tilfelde veret til vaesentlig gene for andre. Der er i den forbindelse bl.a. udstedt
flere pabud om overholdelse af ejendommens husorden. Bestyrelsen finder ikke, at det
er attraktivt at bruge tid og energi pa at lege p-vagt/politi, hvorfor bestyrelsen er i
gang med at undersgge, hvordan en aftale med et parkeringsfirma kan fungere.

Bredband

Der er i gjeblikket tre muligheder for internetadgang i vores ejendom: Gammeldags
ADSL over (fastnet)telefonledningerne, YouSee bredband over vores kabel-TV anleg
og mobilt bredband. Lgsningen pa kabel-TV anlegget er nok pt. den bedste, men
prisen er hgj. Bestyrelsen har derfor undersggt forskellige leverandgrers muligheder
for installation af en ny tidssvarende bredbandsforbindelse til ejendommen. En
investering pa lidt under 800.000 kr. (ca. 5.200 kr. pr lejlighed) vil give mulighed for
meget hurtigt bredband for 100 kr. pr. maned. Da billigste ADSL og YouSee
bredband pt. koster 235 kr., vil investeringen for alle, der har en bredbandsforbindelse
via et stik i vaeggen i dag, vere tjent ind pa mindre end 3 ér.
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