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Bestyrelsens beretning til den ordinzere generalforsamling den 19. april 2012:

Bestyrelsens sammensatning efter den ordinzere generalforsamling den 28. april 2011 blev sale-
des:

Peter Levring Madsen, formand, Jonas Dam, Kenneth Nielsen, Karen Riis Van Rijn og Poul Erik Jen-
sen.

| oktober maned 2011 valgte Poul Erik at traekke sig fra bestyrelsen, hvorefter bestyrelsen konsti-
tuerede sig med suppleant Jette Veile Christensen.

Der har vaeret nok at se til i 2011 og bestyrelsen har haft rigeligt at tage fat pa. | alt 8 afholdte be-
styrelsesmgder taler sit tydelige sprog om, at bestyrelsen ikke har ligget pa den lade side.
Sidelgbende med bestyrelsesmg@derne har bestyrelsen afholdt budgetmgde med B&T Administra-
tionen, ligesom bestyrelsen har afholdt et grundigt vedligeholdelseseftersyn af ejendommen.

Aftraekskanaler.

Det viste sig i lgbet af sommeren 2011, at understrygningen af tudestenene var meget mangelfuld,
idet der mange steder sas lysindfald, nar solen skinnende, ligesom der blev konstateret en revnet
tudesten i taget pa Fregbels Alle, hvilket efterfglgende har givet anledning til vandskade i en under-
liggende lejlighed. Formanden tog allerede i juli maned kontakt til den radgivende ingenigr, Peter
Schmidt, der stod for projektet, men i skrivende stund er vi ikke kommet meget laengere. Forelgbig
har W-Ventilation telefonisk anerkendt at betale for en ny gang understrygning, men den murer,
som i sin tid foretog understrygningen og som er blevet bedt om at ggre det igen, har ikke givet

lyd fra sig i flere maneder trods flere rykkere! | skrivende stund har W-Ventilation godkendyt, at vi
selv finder en murer til at udfgre understrygningen, hvilket vil blive pabegyndt hurtigst muligt.

Bygningsforsikring.

Vilkarene i bygningsforsikringen hos Kgbstaedernes Forsikring er efter det voldsomme skybrud
den 2. juli 2011, som i gvrigt omhandles andet sted i beretningen, blevet skaerpet saledes, at sky-
brudsskader i keelderen er blevet underlagt en selvrisiko pa 20 % af det samlede skadebelgb. Der-
udover vil fx treeveerk og ikke-vandresistente bygningsdele ikke vaere deekket af forsikringen, lige-
som tv-installationer og gvrige installationer inkl. kabelfgring kun daekkes, hvis det naevnte er hae-
vet 25 cm over gulvet.

Bestyrelsen har valgt at tage skaerpelsen til efterretning, idet forsikringspraemien er rimelig - og set
i lyset af, at formentlig alle forsikringsselskaber har andret/forringet vilkarene efter den 2. juli.

Et godt rad til beboerne vil med hensyn til opbevaring af indbo i keelderrummene vaere, at man
skal lade veere med at szette ting af veerdi og ting, som du holder af, pa gulvet. Sgrg for at haeve
niveauet i keelderrummet med fx hylder eller lignende, sa et eventuelt nyt skybrud af samme ka-
rakter ikke far samme skadevirkning. Man kan selvfglgelig aldrig gardere sig 100 %, men alligevel ..

Drikkevandet pa Frederiksberg var forurenet i august maned 2011 og de fleste beboere fik for-
mentlig dengang gjnene op for, hvor dejligt nemt vi har det i hverdagen, nar vandet flyder ud af
hanerne.

Alt vand skulle koges i mindst 2 minutter inden brug og man kunne ikke engang bruge vandt til at
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vaske haender i. Heldigvis var vi som beboere pa Frederiksberg kun ramt et par dage, men hold da
op, hvor var det ubehageligt.

Energimaerkning.

Energimaerkningen oplyser om ejendommens energiforbrug, mulighederne for at opna besparel-
ser, fordeling af eiendommens varmeudgifter samt de enkelte lejligheders gennemsnitlige forbrug.
Meerkningen er lovpligtig og skal udfgres af et certificeret firma eller en beskikket energikonsulent,
som har godkendelse til at energimaerke flerfamiliehuse.

Jan Ole Hansen fra firmaet johenergi.dk forestod Energimaerkningen i 2011 og den er nu gyldig til
og med den 1. september 2018.

Energimaerkningen kan i sin helhed lzeses pa hjemmesiden.

Glatfgrebekaempelse.

Vinteren 2010/11 var en meget usaedvanlig kold vinter med masser af sne. Det var samtidig en
meget dyr vinter, der udsatte vores budget for harde prgvelser. Det kostede foreningen omkring
90.000 kroner for glatfgrebekeempelse og snerydning den vinter, hvoraf ca. kr. 32.000 belastede
budgettet for 2011.

Bestyrelsen besluttede sig i efteraret 2011 at se sig om efter et andet snerydningsfirma, idet vi
ikke var helt tilfredse med Kirkegaard AS. Valget faldt pa ejendomsservice firmaet Team Racoon
fra Rgdovre og de har indtil nu ikke skuffet os. Der var lige et par misforstaelser i starten, idet en
ny medarbejder ryddede sne pa en naboejendom i stedet for vores, men efterfglgende har firmaet
vist sig at vaere meget effektive, hvilket beboerne formentlig ved selvsyn har erfaret.

Husorden — herunder barnevogne, ladcykler og cykler.

Bestyrelsen uddelte i januar maned 2011 en skrivelse til samtlige beboere om de brandfarlige gen-
stande, barnevogne m.m., der af sikkerhedsmaessige hensyn ikke ma sta pa hverken for- eller bag-
trapperne. Der er desvaerre nogen, der endnu ikke har forstaet budskabet, hvilket kan undre,
idet vi jo alle har pligt til at vaerne om vores fzlles sikkerhed.

Der er desveaerre for mange, der lader hant om foreningens husorden, hvorfor bestyrelsen vil be-
nytte lejligheden til at indskaerpe nogle af reglerne, der er uomtvistelige:

"Grundet brandfare ma der ikke sta barnevogne, klapvogne, cykler, opbevaringskasser, fodtagj, af-
faldsseekke og andre ting pd hverken for- eller bagtrapperne!

Barnevogne og klapvogne henvises til feellesarealerne i kaeldergange, hvor der er opsat skilte, der
viser, hvor de med fortrinsret kan henstilles.

Cykler skal i garden anbringes i cykelstativerne. Ladcykler ma ikke anbringes i cykelstativerne, men
skal anbringes pd den mest hensigtsmaessige made sdledes, at de ikke er til gene og ikke spzerrer
for adgang til cykelstativerne. Alternativt skal ladcykler o.l. anbringes pa de af bestyrelsen anviste
steder.

Cykler, ladcykler, barnevogne og klapvogne o.l. ma ikke laenkes eller pG anden madde fastggres til
cykelstativer, gelaender, hegn og lignende. Defekte og ubrugelige cykler, som ikke skal benyttes,
skal fjernes fra feellesarealerne.”.
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Bestyrelsen vil gerne opfordre til, at alle viser solidaritet over for vores husorden, sa vi undgar ska-
der og uheld, ligesom der skal lyde en stor opfordring til, at cykler ikke placeres op af hegnet langs
forhaverne ved Frgbels Alle og Ewaldsensvej, men anbringes i gardens cykelstativ eller i kaelder-
gangene — dog ikke umiddelbart inden for kaelderdgrene. Fortovet langs Frgbels Alle og Ewald-
sensvej flyder med cykler, der til tider ggr det vanskeligt at feerdes for fodgeengere, ligesom bade
vicevaerten og snerydningsfirmaet ikke kan udfgre deres arbejde til fulde pa grund af de mange
henkastede cykler.

Under husorden hgrer ogsa husdyrene. | henhold til den nye husorden, skal alle husdyr veaere regi-
streret hos vores administrator, hvilket sker ved at udfylde en blanket, der bl.a. kan findes pa
hjemmesiden. | skrivende stund bor der kun 2 hunde og 3 katte i vores ejendom, hvilket er for-
bavsende fa! Kan det virkelig passe?

Operation oprydningsdag.

Som de fleste sikkert kan huske, havde bestyrelsens planlagte en oprydningsdag den 17. septem-
ber 2011, idet der i de feelles kaelder- og loftsgange var efterladt en stor maengde af diverse indbo i
strid med brandlovgivningen. Det voldsomme skybrud den 2. juli kom ligesom bestyrelsen lidt i
forkgbet, idet hele keelderomradet i den forbindelse blev ryddet for naesten alt.

Bestyrelsen valgte at fastholde oprydningsdagen, idet der stadig var en del "herrelgse” ting pa de
faelles loftsgange, ligesom der var ophobet en del vandskadet indbo i garden.

Der deltog 16-17 beboere pa oprydningsdagen, hvilket i sig selv var meget imponerende og en stor
ros til de fremmagdte.

Det tog kun et par timer at fa fyldt de 2 store containere og alt i alt var projekt oprydning en stor
succes.

Operation kaldertrapper.

Renoveringen af kaeldertrapperne m.m. kom til at vare det meste af foraret, sommeren og efter-
aret, hvilket bl.a. skyldes sommerens meget regnfulde vejr, sygdom, ferie, naboejendommens dar-
lige planlaegning af udskiftning af altaner og den omstaendighed, at bygningsforbedringsfirmaet
Lundbeaek & Hansen, der stod for opgaven, ikke prioriterede arbejdet saerligt hgjt. Det var i hvert
fald den opfattelse, som bestyrelsen fik undervejs, og samtidig lgb vi inde i en “bet”, idet det viste
sig, at geleenderne ikke kunne genanvendes, selv om det hele tiden havde veaeret intentionen. Da
betonen var stgbt meddelte mureren, at det var hans vurdering, at gelaenderne var for rustne og
de ville skade den nye beton, som de i sa fald skulle stgbes ned i. De nye gelaendere, som i gvrigt
er betydelig paenere end de gamle, Igb op i en merpris af kr. 42.000.

Det endelige samlede resultat er efter bestyrelsens vurdering blevet godt og vi vil forhabentlig
kunne have glaede af de nye kaeldertrapper og gelaender i mange ar fremover!

Stormskader havde vi et par stykker af i 2011.

Den 8. april blaeste der flere rygnings teglsten ned pa Frgbels Alle. Der skete mirakulgst ingen ska-
de pa hverken mennesker eller biler.

Den 27. november blaste der et par tagsten ned i garden ved kaeldertrappen til nr. 1 og pa Ewald-
sensvej blaeste der flere rygnings teglsten ned, hvoraf en af dem borede sig ned i forhaven ud for
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nr. 12. st. tv., mens en anden rygnings teglsten ramte en personbil, der holdt parkeret ud for nr.
12, og smadrede bagruden. Heldigvis kom ingen mennesker til skade.
Skaderne pa taget er udbedret og betalt af forsikringen.

Tagprojekt — fase 2.

Projektet, der startede i november 2010 og som kom til at omhandle understrygning af tagsten,
udskiftning af enkelte tagsten, teetning af tagvinduer, reparation af skotrenderne ved Frgbels Alle
1 og Ewaldsensvej 8, samt forskelling af tagsten langs Frgbels Alle ind mod garden, kom langt om
lenge i gang i Igbet af juli maned 2011, idet vi fik murerfirmaet PWJ pa opgaven. Desvaerre Igb
projektet ind i flere forhindringer som misforstaelser, sygdom, ferie, voldsomt skybrud og en na-
boejendom, som desvaerre havde valgt det forkerte tidspunkt til at udskifte altaner — uden at un-
derrette bestyrelsen, hvilket i flere uger forhindrede adgang til vores gard for de til tagrenoverin-
gen sa ngdvendige lifte.

Arbejdet, der holdt sig inden for det budgetterede, blev afsluttet i november maned 2011 — altsa
et ar efter, at det blev startet!

| den forbindelse vil formanden gerne berigtige en fejl i bestyrelsens beretning fra 2010, side 3, 3.
afsnit: .. ”"Den fremtidige strukturerede vedligeholdelse af taget — 3. fase - skal foretages med in-
tervaller pa 3-4 ar indtil taget udskiftes om 10-15 ar jf. tilstandsvurderingen af taget fra december
2008”. Det med understregning skal berigtiges til 5-10 ar. Beklager fejlen.

Et fingerpeg om, at taget mdske bgr udskiftes snarest?

Varme - Frederiksberg Forsyning.

Det har veeret lidt af en balancekamp for viceveerten at styre varmeanlaegget til alles tilfredshed de
sidste ar. For meget varme i rgrene giver for varmt returvand og gger risikoen for bgde. For lidt
varme i rgrene giver klager fra beboerne pa de gverste etager. Grunden til, at viceveerten ikke kan
¢ge varmen efter forgodtbefindende er fglgende: nar vi modtager fjernvarmevandet, ligger tem-
peraturen typisk pa omkring 70° C om sommeren og 100° C om vinteren. Nar vandet returneres til
Frederiksberg Forsyning, skal det veere afkglet til under 50° C som arligt gennemsnit. Forskellen /
selve afkglingen er pt. 31° C. For hver grad, returvandet overstiger 50° C, tillaagges en merpris
(5,31 kr. inkl. moms pr. grad pr. MWh), sa det betaler sig at holde gje med temperaturen pa retur-
vandet gennem aret.

Bestyrelsen har derfor fundet det ngdvendigt at indga en serviceaftale med Frederiksberg Forsy-
ning om et arligt eftersyn af fjernvarmeanlaegget, ligesom fjernvarmeanlaegget ved et eftersyn i
september maned fik udbedret nogle defekter og blev opgraderet med en ekstra ekspansionsbe-
holder samt et nyt styringspanel til styring af diverse varmeregulering.

Gevinsten har vi allerede modtaget i form af masser af varme i stuerne og vicevaerten har lettere
ved at styre returvandet.

Selvfglgelig har der veeret et par klager over for lidt varme i radiatorerne, men det skyldes stort set
udelukkende, at nogle beboere har udskiftet radiatorer, hvilket har resulteret i luft i systemet.
Radiatorerne skal udluftes grundigt, hver gang at en beboer udskifter en radiator.
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Vandskader i lejligheder.

Utaette og revnede tagsten samt uteette skotrender betgd i vinteren 2010/2011 stor gene for
mange beboere i de gverste etager pa Frgbels Alle ind mod garden. Saledes skulle i alt 7 lejlighe-
der have foretaget reparation af loft og vaegge til en samlet udgift af ca. kr. 27.000. En af skaderne
er forst repareret i februar 2012 for kr. 6.000, og en anden skade er endnu ikke repareret. Skader-
ne daekkes ikke af forsikringen, men skal betales over det almindelige vedligeholdelsesbudget.

Vaskeriet.

Vaskeriet fungerer i det daglige rigtigt godt. Vi har en serviceordning med Electrolux, hvilket bety-
der, at maskinerne naesten aldrig er ude af drift.

Reservationstavlen i vaskeriet blev i Igbet af 2011 ajourfgrt saledes, at alle lejligheder nu har en
vaskerilas, der passer til lejlighedens nummer. Der ma kun bruges vaskerilase til at reservere
vasketider. Det er ikke tilladt at benytte sedler.

Lad mig benytte lejligheden til at opfriske, at man efter endt vask skal flytte lasen til enten "parke-
ring" eller en ny tid sdledes, at andre kan fa gleede af eventuel ledig tid inden naeste vaskeperiode.
Efter hver vaskeperiode skal vaskemaskinerne tgrres af ovenpa, ved saebepafyldningen, og filteret
i térretumbleren skal renses, hvis denne har vaeret anvendt. Husk ogsa at lukke vinduet af hensyn
til beboerne over vaskeriet — tak.

Vedligeholdelsesplanen.

Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplanen er fra 2007 og kan ses pa hjemmesiden.
Vi mangler endnu at fa udbedret nogle af de anfgrte mangler, men vi skal nok alligevel inden laen-
ge have lavet en ny vedligeholdelsesplan for eiendommen.

Vedtaegter.

Foreningens vedtaegter er bestyrelsens og beboernes vaerktgj til at sikre, at ejendommen drives pa
den mest hensigtsmaessige og lovlige made. Nogle bestemmelser i vedtaegterne kan godt virke
irriterende og gammeldags, men sa laenge de ikke er ophaevet, gaelder de i fuld udstraekning. Det
samme er geldende med fx brandlovgivningen, der bl.a. er med til at regulere den made, hvorpa
vi indretter vores dagligdag, sa ingen lider ngd og kommer til skade.

Bestyrelsen har i Igbet af 2011 flere gange vaeret tvunget til at udgve nogle beslutninger med ved-
taegterne i handen. Det har bl.a. veeret ngdvendigt at patale flere tilfeelde af larm og stgj, ligesom
det har vaeret ngdvendigt at patale en enkelt ulovlig bygningsaendring og ulovlig erhvervsmaessig
udlejning.

Alt i alt er det heldigvis forholdsvis sjeeldent, at bestyrelsen ma ty til vedtaegterne — de fleste be-
boere finder ud af at ordne tingene i mindelighed, og hurra for det.
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Voldsomt skybrud den 2. juli.

Det voldsomme skybrud den 2. juli kom bag pa os alle og kom til at koste mange penge, hvoraf
bygningsforsikringen kom af med de fleste. Heldigvis lykkes det ret hurtigt med hjzelp fra ejen-
domsservice firmaet Falcke Ejendom’s Service at fa temt de oversvgmmede kzeldergange og fyr-
kaelderen saledes, at der hurtigt kunne opsaettes affugtere og senere kunne renggres og desinfice-
res. Folkene fra Falcke Ejendom’s Service leverede et godt stykke arbejde, hvilket vi godt kan veere
dem taknemmelige for.

Desveaerre oplevede formanden, at der skete en form for sabotage mod en af de opstillede affugte-
re! En beboer, ma man ga ud fra det har vaeret, flyttede hele tiden rundt pa den affugter, der stod
i keeldergangen ved vaskeriet til stor irritation for formanden, der hver gang matte have besveaer
med at saette den tilbage pa rette plads. En dag havde (maske) den samme bebor |Igftet affugteren
op i vinduet til storskraldsrummet og vendt affugteren saledes, at den sugede frisk luft ind fra ga-
den og sendte den affugtede luft ind i storskraldsrummet! En maerkelig form for opfgrsel!

Den samlede skade som fglge af det voldsomme skybrud Igb op i ca. kr. 140.000, hvoraf forenin-
gen selv matte betale. kr. 23.675 for bortfjernelse af bl.a. det beskadigede indbo, som stammede
fra keelderrummene. Belgbet betales over det ejendommens vedligeholdelsesbudget.

Der er stadig mange abne og uldste kaelderrum. Beboerne opfordres til at tjekke deres keelderrum
og saette hangelas p3a, idet brandlovgivningen pabyder, at de skal holdes forsvarligt aflast.

Der geelder samme regler for loftsrummene og i den forbindelse opfordres beboerne ogsa til at
tjekke deres loftsrum for manglende eller revnede tagsten og andre utaetheder o.l.

Vores ejendom er fra 1937 og har altsa staet godt og solidt i 75 ar.
Er det noget, som vi skal fejre med en grillfest i garden?

Med 75 ar pa bagen lider vores ejendom af at vaere en gammel bygning, og der er rigtig mange
steder, hvor der skal sattes ind med renovering og udskiftninger som fglge af manglende vedlige-
holdelse og almindelig =lde.

Derfor skal vi ogsa snart i gang med at se pa

1) udskiftning af hegnene omkring forhaverne,

2) indretning af cykelstativer langs Frgbels Alle og Ewaldsensvej,

3) maling af bagtrapperne og fortrapper,

4) renovering af sokler og murveerk, samt

5) opfering af et skur ved siden af containerpladsen - til parkering af barnevogne m.m.

Daveaerende bestyrelse var pa den ordinaere generalforsamling den 17. april 2008 pa banen med et
forslag til pkt. 1) og 2), hvor projektet kunne gennemfgres for ca. kr. 210.500. Desveerre blev for-
slagene dengang forkastet, hvilket kan undre, idet det alt andet lige vil forskgnne vores ejendom
ganske betydeligt — og vaere en klar fordel i salgsgjemed.
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Som det fremgar af denne beretning har foreningens udgifter til specielt vedligeholdelse veeret
praeget af uforudsete begivenheder i Igbet af aret. Bestyrelsen har derfor med aergrelse kunnet
konstatere, at stillingtagen til de gkonomiske prioriteringer pa dette omrade i nogen udstraekning
har veeret tvunget. Det til trods blev det gkonomiske resultat i 2011 alligevel et paent overskud -
blandt andet som fglge af lavere udgift til snerydning grundet den milde vinter i slutningen af
2011. Alti alt finder bestyrelsen derfor det gkonomiske resultat i 2011 tilfredsstillende, og det til-
fredsstillende resultat samt forventning om begraensede prisstigninger i 2012 gg@r saledes ogsa, at
bestyrelsen anbefaler, at faellesudgifterne fastholdes pa niveauet for 2011.

| 2012 er det bestyrelsens forhabning, at vi i stgrre grad kan planlaegge vedligeholdelsesarbejderne
og saledes bevirke, at ejendommens stand og fremtoning lgbende forbedres.

Desveerre sprang der et vandrgr den 8. marts pa loftet Ewaldsensvej 10 og selv om vicevarten
hurtigt fik lukket for vandet, treengte det ned i de underliggende lejligheder. Det fulde skadesom-
fang kendes endnu ikke, men det ser desvaerre ud til, at mindst en beboer skal genhuses, mens
undersggelserne star pa. Maske skal bade kgkken og loft pilles ned for at blotlaegge skaderne.
Foreningens bygningsforsikring - Kgbstadernes Forsikring - deekker skaden.

Der skal til sidst lyde en stor tak til vores viceveert Torben, der mange gange i Igbet af saeesonen har
ydet hurtig service, samt en stor tak til B&T Administrationen og chefadministrator Lisbeth Bayer,
der som seedvanlig har ydet en stor indsats.

Der ligger stadig udfordringer derude og venter efter denne generalforsamling og det vil der nok
blive med at ggre i mange ar endnu, og det er mit hab, at bestyrelsen kan fortsaette det gode sam-
arbejde og yde en stor indsats til glaede for os alle.

Til sidst vil jeg opfordre beboerne til jaevnligt at ga pa vores hjemmeside og tjekke de sidste nyhe-
der: http://www.froebelewaldsen.dk/news .php.

Pa bestyrelsens vegne

Peter L. Madsen,
formand
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