DATEA

Referat fra ordinr generalforsamling i E/F Bella Vista

Ar 2014, den 12. marts, kl. 19.00, atholdtes ordinar generalforsamling i E/F Bella Vista pa
adressen Taarbeek Kro, Taarbaek Strandvej 102.

Der var folgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Formandens afleggelse af arsberetning og kasserens fremlaeggelse af arsregnskab
til godkendelse samt fremlaeggelse af bestyrelsens plan om strategi.

3. Godkendelse af det kommende ars driftsbudget, herunder fastsattelse af storrelsen
af den enkelte ejers periodevise betalinger.

4. Droftelse af storre vedligeholdelsesarbejder m.v.

wn

Forslag fra bestyrelsen og medlemmer.

A) Bestyrelsen stiller forslag om vedtegtseendring, se bilag.

Valg af formand for bestyrelsen og 2-4 andre bestyrelsesmedlemmer. Se bilag.
Valg af suppleanter.

Valg af statsaut. revisor.
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Eventuelt.

Ad 1 - Valg af dirigent og referent.
Henrik Dahm bed velkommen til aftenens generalforsamling.
Som dirigent og referent blev valgt: Camilla Faber Andersen fra DATEA A/S.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig i
henhold til vedteegternes bestemmelser.

Der var repreesenteret 60 ejere, heraf 19 ved fuldmagt. I fordelingstal var representeret
5.168/6.558.

Ad 2 - Formandens aflzeggelse af drsberetning og kasserens fremlaeggelse af arsregnskab
til godkendelse samt fremlaeggelse af bestyrelsens plan om strategi.

Henrik Dahm bed velkommen til de nye ejere i foreningen.
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Jesper Andersen og Henrik Dahm har i mangel af en formand taget sig af den daglige drift si-
den Susanne Heilesen fratradte og indtil en ny kunne veaelges i 2014.

Bestyrelsens beretning var vedlagt indkaldelsen og gav ikke anledning til spergsmal.
Beretningen blev taget til efterretning.

Henrik Dahm gennemgik arsregnskabet, der udviste et underskud pa 1.899.614 kr., der bl.a.
skyldtes vinduessagen.

Der blev i hovedtraek gennemgaet udgifterne i forbindelse med voldgiftssagen, som bl.a. ogsd
havde veret dyrt i advokathonorar.

Arsregnskabet blev herefter godkendt.

Arkitekt Kristian Barfoed fortalte om de forskellige pilotprojekter, som har vaeret sat i gang pa
ejendommen. Der blev vist diasshow omkring de forskellige arbejder.

e Garageportene har faet ny bekleedning.

e Vinduerne skal tilpasses, der skal males karme og olieres rammer. KUS har godkendt
projektet.

e 20 stk. pergolaer er blevet rddbehandlet og malet. Oprindeligt havde de en kobberaksel,
men det har de ikke leengere og skal derfor males oftere.

Arbejderne var budgetteret til 1.3 mill. kr. Budget og tidsplan er overholdt.

Man har skiftet til YouSee. Denne udgift er tjent ind pé ca. 2 ar og alle ejere har grundpakken
over fzllesudgifterne.

Ad 3 — Godkendelse af det kommende ars driftsbudget, herunder fastsattelse af storrelsen
af den enkelte ejers periodevise betalinger.

Jesper Andersen gennemgik budgettet for aret 2014, som indebar en stigning i fellesudgifterne
til 501 pr. fordelingstal med virkning fra 1. april 2014 og med tilbagevirkende kraft til 1. januar
2014.

Budgettet blev herefter godkendt.

Ad 4 - Dreftelse af sterre vedligeholdelsesarbejder m.v.

Jesper Andersen gennemgik de planlagte vedligeholdelsesarbejder i 2014.

e Pudsreparationer ved port og et par steder pé ejendommen.

e Registrering af hvad der ngjagtigt skal laves ved hvilke vinduer.
e Maling af kaeldergange i nr. 419-423.

e Facade, ostgavlen.
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e Maling af opgange, evt. kun murveaerk eller med traeverk.

Arkitekt Kristian Barfoed gennemgik de forskellige arbejder ved diasshow og kunne vise, at der
bl.a. over Samuelsens lejlighed i nr. 423 var en stor revne i muren. Man havde fjernet puds for
at se, hvad revnen evt. kunne skyldes. Jerndragere, der beerer gulvene i ejendommen arbejder
sig ud igennem pudsen og giver disse revner sa der kan komme fugt/vand i murverket. Man
havde overfor KUS foresléet en ny belaegning/isolering af vagge, hvilket KUS var positive
overfor.

Man har afsat 300.000 kr. til at lave en preve pa isolering og vil vise det over for KUS, s& man
kan se om KUS vil godkende dette.

Efter opfordring fra forsamlingen vedleegges ingenigrens notat nervarende referat.

Der blev efterlyst en egentlig langsigtet vedligeholdelsesplan for ejendommen og nogle oplzg
med de forskellige projekter, s& man kan se pris m.m.

Der var stemning for, at man droppede alt indvendig forskennelse, og fokuserede pa de projek-
ter, som virkelig traenger.

Der var en del debat omkring vedligeholdelsen af ejendommen. Det er vigtigt at lytte til KUS
og gé i dialog med dem. Selvom man opnadr tilskud fra KUS, vil dette max udgere ca. 20 % af
entreprisesummen.

For s& vidt angdr ansvar for vedligeholdelse, star der i BYFO’s vejledning felgende: Den nu-
geldende lovgivning forhindrer anvendelse af forfald-pr-ar pa ejerlejligheder, som bebos af
gjeren selv. Udlejes den pagaldende ejerlejlighed eller anvendes denne til erhverv kan forfald-
pr-dr reglen imidlertid godt benyttes.

Ad 5 — Forslag fra bestyrelsen.

Forslag A — vedtegtsendring § 3 a — kommunikation.

Dirigenten oplyste lidt om baggrunden for forslaget og gjorde opmarksom pa, at man altid kan
modtage sin post med alm. post og ikke elektronisk, safremt man ensker dette.

Bestyrelsen ensker at revidere hele vedtaegten, men der var dog enighed om, at lade forslaget
overga til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget med 60 stemmer for, svarende til i fordelingstal 5168/6558.

Ad 6 og 7 — Valg af formand for bestyrelsen og 2-4 andre bestyrelsesmedlemmer samt
suppleanter.

Der var fremsat forslag om valg af en samlet bestyrelse bestdende af Henrik Nehammer, Lars
Edelskjold, Jesper Miiller-Krogstrup, Susanne Heilesen, Allan S. Bager og 2 suppleanter An-
~ dreas Karberg og Flemming Hedemark.
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Henrik Nehammer presenterede sig selv — han har arbejdet som advokat i 30 &r, serligt med
udlejningsejendomme og andelsboligforeninger. Den samlede opstilling kommer bl.a. p& bag-
grund af udfaldet pé voldgiftssagen, og den omstaendighed, at et flertal af den i 2013 valgte be-
styrelse reelt er fratradt i lobet af &ret. De opstillede har holdt nogle indledende meder og alle
onsker at {4 gjort noget med hensyn til vedligeholdelsen af ejendommen hurtigst muligt.

@vrige opstillede foretog ligeledes en kort egenprasentation.
Jesper Andersen og Henrik Dahm enskede ikke at genopstille og takkede af.

Ved skriftlig afstemning blev hele den samlede bestyrelse valgt med et fordelingstal svarende
til 4.317 stemmer for og 398 imod. Blankt stemte 453.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesformand Henrik Nehammer pé valg 2015.
Bestyrelsesmedlem Lars Edelskjold pé valg 2015.
Bestyrelsesmedlem Jesper Miiller-Krogstrup pa valg 2015.
Bestyrelsesmedlem Susanne Heilesen péa valg 2015.
Bestyrelsesmedlem Allan S. Bager péa valg 2015.

Som suppleant blev valgt Andreas Karberg som 1. suppleant og Flemming Hedemark som 2.
suppleant. Begge blev valgt for et ar.

Ad 8 — Valg af revisor.
BDO blev genvalgt som revisor.
Ad 9 - Eventuelt,

Der var en stor tak til Henrik Dahm og Jesper Andersen for det store arbejde, de har gjort i be-
styrelsen og man enskede at kebe en gave til dem til ca. 3.000 kr.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling k1. 21.40 og takkede for god ro og orden.
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Kgs. Lyngby, den 20. marts 2014

(e it

Som dirigent

Som formand



BARFOED & RASMUSSEN ARK

Dato. 23. januar 2014.

Arbejdsnotat — stalprofiler m.m.
Vedrorende ejendommen Bellavista - Klampenborg.

| forbindelse med det netop afsluttede pilotprojekt ved de 5 gstlige lejligheder i nord- og sydflagjen, blev pa
sydflajens sydfacade observeret store revner over vindues-hjgrnepartiet i stueetagen v opgang 423.

For at beskytte omradet inden vinteren for intraengen af vand og dermed anledning til frostskader og
samtidig kunne klarlaegge arsag til revnerne, blev der i omradet afhugget puds og enkelte mursten blev
fiernet. Omradet blev derefter midlertidigt oppudset og lukket inden vinteren.

Ingenigr Finn Nielsen, EK J Radgivende Ingenigrer A/S, og arkitekt Kristian Barfoed har herefter inspiceret
og sggt klarleegge arsag og konsekvenser heraf.

Eksisterende tilgaengeligt tegningsmateriale er gransket, - der viser sig imidlertid uoverensstemmelse med
tegninger og det besigtigede pa stedet.

1 2006-2007 er ved BVD Réadgivende Ingenigrer fortaget tilsvarende frilaegning af jern(herunder rapport om
jernene) ved hjgrnevindue mod Bellevuevej og Strandvejen og efterfalgende har Dan Ejendomme foretaget
reparationer af vinduesjern ved andre omrader. Disse istandsatte omrader skal registreres pa en
oversigtstegning til brug ved kommende planlzegningsstrategi.

Herunder foto fra inspektionen
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Foto 2 Jern\bag murste

ENDE AF BJAELKELAGS-JERN HAR
UDVIDET SIG OG PRESSER
MURVZRK UD

OVERSIDE AF YDERSTE
VINDUERDRAGE-JERN

PUDSOVERFLADER MED REVNER
- F@R PUDSEN AFHUGGES

Foto 4 Revner i puds sydflgj
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Jernene har ligget bag pudsen i 80 ar og har siden opferelsen 1934 veeret pavirket af fugt gennem puds og
ved kondencering ved bjzelkelagsender, problemer der er forveerret og accelereret grundet revnedannelser
og manglende vedligeholdelse (maling) af pudsoverfladen, - i det frilagte omrade er anvendt kalkmartel taet
ved jernene — kalkmertel .nedbryder jern.

01. Teerede jerndragere over vinduer(A) og i bjeelkelag(B).
De pageeldende revner i pudsen viser sig i omrader hvor der er placeret jerndrager over vinduer og hvor
enderne af bjeelkelagets jernprofiler ligger.

A. Jerndragerne er indspeendt ca. 2.30meter i murveerket (se tegning). Jernene udvider sig nar de taere og
presser dermed murvaerk og puds ud eller ned. Derfor ses tydelige vandrette pudsrevner ca 30cm over
vinduer, murveerket her trykkes nedaf og trykker pa vinduernes karme. Revnerne fortsaetter i murvaerket ved
siden af vinduerne hvor de indspaendte jern ligger.

B. Enderne af bjeelkelagets jern ligger ca 7cm tilbage for pudsen, det pagaeldende synlige jern bag den

udtagne mursten (se foto 3) er meget teeret og dermed udvidet og har presset murveerket ud mod
hjgrnet/altansiden — derved opstar en tydelig skra szetningsrevne i brystningsmurvaerket.

LARCHD & PATMATEN MATTATER

OMRADE MED AFHUGGET PUDS - NOVEMBER 2013
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! ! Princip placenng stiptofil v. hiomevindust » jembimheiag mal: 1:501:10
Syo0) ved hjomevinduer - ved opgang M dator 15.01.2014

Konklusion:

- Der er usikkerhed om belastningskravet til disse hjgrnevinduers jerndragere og hvordan belastningen af
bjeelkelaget overfares til murveerket, pa originaltegning er ud for hjgrnevinduer vist et skrat placeret stalprofil
il aflastning, der muligvis er udeladt/zendret ved opfarelsen. - Overfares belastningen fra bjaelkelaget
direkte p& hjgrnevinduernes jerndragere viser en beregning at jerndragerne er udnyttet med 95% af sin
baereevne. Er disse jerndragerne vaesentligt sveekket grundet taerring er der pa sigt fare for
brystningsmurveerkets stabilitet.
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Det er et vigtigt punkt der skal afklares.

Strategi teerede jern:

- For at illustrere problematikkerne er der pa tegningen vist principper for hvordan jernene med stgrste
sandsynlighed er placeret, dette efterprgves ved frilaegning af rustne jern i pagzeldende aktuelle omrade.

- Rustne jerndragere over vinduer (givetvis kun det yderste jern) og rustne ender pa etageadskillelsens
jernbjeelker skal frilzegges (mursten fjernes) og rustbehandles. Samtidig med frileegningen afrensens og
rustbeskyttes jernene, jern der er vaesentligt sveekket grundet teering udskiftes til ny rustfri/rustbeskyttede
jern.

- Prove-reparationsarbejdet ved et stk vindueshjgrneparti foreslas foretages for medgaet tid af erfaren murer
der dokumentere sit tidsforbrug og udgifter. Der kan dermed budgeteres gkonomisk konsekvens af
reparation ved det veerst nedbrudte omrade med rustne jern, med en efterfalgende estimeret samlet
gkonomi- og tidsplan oversigt.

- Alle omrader pa facader med forventede rustjern bag registreres og noteres pa facadetegninger til brug for
den videre planlaagning og budgetering.

02. Altan-problematikker

De originale altaner fra 1934 er udskiftet i forbindelse med facaderenoveringen i 1989-90, — efter 56 ar’s
levetid !! — Al beton pa altanbunde og brystninger blev afhugget og stabt pany. Brystninger blev malet med
silikatmaling, altanbunde fremstod ubehandlet i glittet overflade.

For at sikre lang levetid pa de nyrenoverede altaner blev der i vedligeholdelsesvejledningen fra 1991 anvist
at der arligt skulle kontroleres for opstédede skader pa puds ved betonhulkel og om altanbunde er uden
revner samt malingens deekkeevne, - skader skulle udbedres. For at sikre hurtig udterring og tilgeengelig
rengoring skulle sikres at der ikke blev udlagt traetraller eller anden beleegning oven pa betonbunde.

t S N ‘ ' Foto 6

PUDSSKADER VED HULKEL REVNE | ALTANBUND
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TRALLER UDLAGT PA ALTANENS VANDRET REVNE | ALTAN BRYSTNINGS
BETONBUND YDERSIDE

Det har imidlertid vist sig at nuveerende altaner har begyndende revner der med stor sandsynlighed skyldes
manglende eftersyn og reparationer, tildeekkede altanbunde og omrader med alger/mos der binder fugten.

Konklusion:
| omréder med synlige revner vil skaderne eskalere kraftigt hvis reparation udsasttes og der vil opsta ny
revner grundet ophobning af vand og fugt, szerligt pa altanpladen.

Strategi:

- Mabler, traetraller, teepper og sterre potteplanter fiernes, - at overflade pa beton renggres.

- Alle altaner besigtiges og gennemgas for revner og gvrige skader/mangler.

- Skaderne udbedres umiddelbart efter en udarbejdet strategiplan, - det bgr underseges om altanbunde med
fordel kan overfladebehandles og dermed sikres laengere levetid. Altanbrystninger afrenses for alger/mos og
males.

03. Puds pa facader

Pudsen pa facaderne blev udskiftet i forbindelse med facaderenoveringen i 1989-90.

- De nuvaerende revner i pudsen er dels forarsaget af mindre generelle saetninger i bygningen og dels som
resultat af teerede vindues-jerndragere. Nogle skader er desuden opstaet grundet manglende vindueskarm-
maling hvorved vand siver ind bag salbzenke og videre ned i murveerket — med frostskader tilfglge.

- For at midske fremtidige revnedannelser og samtidig mindske fugt og kondenspavirkning pa jerndragere
bag pudsen blev i 2007 foreslaet etablering af et tynt isoleringslag pa murvaerkets yderside, - med en samlet
forgget vinduesniche-tykkelse pa ca 11mm. Projektet bar gares aktuelt igen og diskuteres med
Kulturstyrelsen for at skabe forstaelse og interesse for metoden med sigte pa at fa en godkendelse.

Konklusion:

Der er siden 2006 foretaget en reekke undersggelser af pudsens kvalitet — dog uden afggrende konklusion
og eftersom problemerne med de pudsede facader hovedsagelig skyldes omtalte revner vurderes det at en

BARFOED & RASMUSSEN ARKITEKTER e ALDERSROGADE6D e« 2100KBH@ e« 25143610 e« kb@barras.dk 4



BARFOED & RASMUSSEN ARK

reparation af pudsrevner i forbindelse med reparation af jerndragere samt efterfalgende overfladebehandling
(sililatmaling) vil veere den bedst egnede istandszetielsesmetode — med mindre omtalte isolerings projeki kan
realiseres.

Strategi:
Reparation af de pudsede facader bor foretages samtidig med reparation af teerede jerndragere og dermed
indga i en samlet plan herfor.

04. Genopretningsplan

- Der bpr udarbejdes en samlet genopretningsplan for den udvendige facade-problematik (teerede jern,
puds/pudsreparationer og maling samt altan-reparationer) med etape-opdelte indsatsomrader indeholdende
gkonomi og tidsplan. — Som udgangspunkt vil alene ejendommens afsatte vedligeholdelsbudget-storrelse
imidlertid veere bestemmende for genopretningsplanens varighed, - dette vurderes problematisk med tanke
pa den accelererende nedbrydning skaderne har.

- Der bar skabes kontakt til Kulturstyrelsen for dialog om facadeproblematikker.

- At alle muligheder for tilskud/fradrag/fonde/undtagelser/bidrag/lan granskes omhyggeligt af nogle ildsjzele,
der kan veere vedtaegter i ejerforeningen der skal tilpasses/justeres for at kunne opfylde betingelserne.
Tilsvarende fredede ejendomme med ejerforening (Klintegéarden i Aarhus), er blevet stettet med vaesentlige

belgb til udvendige istandsaettelsesarbejder pa facader, altaner og tag.
Lad eventuelt en egnet radgiver bista.

Januar 2014

Kristian Barfoed
arkitekt maa
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