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Bestyrelsens beretning for 2019/2020

Generalforsamling 26. januar 2021




Bestyrelsen efter ordinar generalforsamling 21. januar 2020:

Grundejerforeningen:

Bestyrelsesformand Carsten Riddersholm pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Birgit Susanne Straasg pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Nicolai Fuglsang pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Erik Trudsg Jespersen pa valg 2022

Som suppleant blev Jens Bache valgt for en 1-arig periode.

Ejerforeningen 1dt:

Bestyrelsesformand Bjarne Jepsen pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Carsten Ridderholm pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Birthe Lundsgaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Nicolai Fuglsang pa valg 2021

Som suppleant blev Erik Trudsg Jespersen valgt for en 1-arig periode.

Ejerforeningen 1dy:

Bestyrelsesformand Jens Bache pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Frank Nygaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Ingelise Hatting pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Nicolai Fuglsang pa valg 2021

Der blev ikke valgt suppleant.

Ejere og lejere
Pr 1/1-2020 ejer restejer COBO VIIl kommanditaktieselskab:
Ejerforeningen 1dt (49062): 118 ejerlejligheder med et fordelingstal pa 10.958 af en total pa 25.786.

Ejerforeningen 1dy (49061): 65 ejerlejligheder med et fordelingstal pa 6.331 af en total pa 17.140.



Om Vejlesgparken

Som det fremgar af foregaende side, har Vejlesgparken en kompliceret struktur med tre ejerforeninger og en
blanding af ejere og lejere. Denne struktur har historiske arsager. Alle gnsker den aendret og mange har i
tidens Igb forspgt at forenkle den. Af juridiske arsager er strukturen i praksis umulig at sendre. Det betyder, at
bestyrelsesmgder (og generalforsamlinger) i praksis afvikles som ”3 mgder i 1”. Repraesentanter for enkelt-
ejerne har formandskabet i alle tre foreninger, saledes at bestyrelsernes sammensaetning afspejler forholdet
mellem enkeltejerne og COBO. Bestyrelsen har i arets Igb afholdt 6 mgder. Endvidere har de herboende
bestyrelsesmedlemmer afholdt et antal mgder af forberedende karakter.

Corona

Den 11. marts gennemfgrte regeringen en omfattende nedlukning af Danmark. Den 16. marts foretog
bestyrelsen derpa en delvis nedlukning af Vejlesgparken. Et antal initiativer blev ivaerksat med henblik pa at
begraense smitten, bryde smittekeeder og dermed beskytte bade beboere og medarbejdere. Selskabslokalet
blev lukket ned, renggringen blev intensiveret, og eksterne kontakter fra f.eks. handvaerkere blev minimeret.
Samtidig blev arbejdsrutinerne for De Bla Maend (Vejlesgparkens faste medarbejdere) omlagt. Fra juli maned
var situationen igen nogenlunde normaliseret.

Ejendomsinspektgrens 12-punktsplan

Ved Jan Breaums tiltreedelse som ejendomsinspektgr i 2018 vedtog bestyrelsen en 12-punktsplan for
modernisering af den daglige drift. Flere af punkterne har med sikkerhed at ggre — beboernes savel som
medarbejdernes sikkerhed: miljgkrav, risikovurdering af arbejdssituationerne og gennemgang af brand-
sikkerheden overalt i ejendomskomplekset. Disse punkter er i alt veesentligt gennemfgrt. Brandforholdene
omfatter bade faellesarealer og private arealer. Alle myndighedskrav er opfyldt pa fellesarealerne. Dog
udestar der stadig en sikring af de kraevede flugtveje i blok 1, hvor enkelte ejere fortsat ikke har bragt
forholdene vedrgrende svingdgrene pa altanerne i orden. Kommunen vil om ngdvendigt skride ind med
pabud, politianmeldelse, b@der og dagbgder, indtil forholdene er lovliggjort.

Ejendommens vedligeholdelse
Ud over den almindelige Igbende vedligeholdelse kan fglgende naevnes:

Den forebyggende spuling af faldstammerne er afsluttet, og det har maerkbart nedsat antallet af rapporter om
stoppede aflgb. Projektet med elektroniske nggler til keelderrummene er gennemfgrt, og det har indtil videre
standset bglgen af indbrud i depotrum i kaeldrene.

Den midlertidige ordning for affaldssortering fortsaetter ogsa i 2021, men der foretages Igbende optimering
med henblik pa at nedbringe timeforbruget for De Bla Maend i forbindelse med ordningen og dermed friggre
timer til andre service- og vedligeholdelsesopgaver. Regeringens offentligggrelse af en ny strategi med
sortering i 10 fraktioner har betydet, at bestyrelsen har sat planlaegningen af den endelige ordning i bero. Vi
afventer konkrete udspil fra Rudersdal Kommune, inden vi foretager dyre investeringer i udendgrs anlaeg.
Pladsen ved varmecentralen til storskrald fungerer efter hensigten. | arets Igb er asfaltbelaegningen udskiftet
med en flisebeleegning, som bedre kan modsta belastningen fra store lastbiler. Desuden er der etableret
video—overvagning af storskraldsomradet for at begraense tyveri og misbrug.



| arets Ipb er den elektroniske styring af fremlgbstemperaturen pa fjernvarmevandet i blokkene blevet
udskiftet, da den gamle var ustabil og gav en meget darlig regulering i forhold til udetemperaturen. Samtidig
forbedres afkglingen af det varme vand fra Holte Fjernvarme, saledes at Vejlespparken overholder
betingelserne i kontrakten med Holte Fjernvarme.

| forbindelse med denne opdatering er nogle ventiler og rgr blevet isoleret - igen for at forbedre
varmegkonomien.

| sommeren 2019 blev boilerrummene i de 5 blokke gennemgaet af en varmekonsulent, som papegede, at
varmtvandsbeholderne i blok 1 og 2 var utidssvarende og afkglede fjernvarmevandet meget darligt Holte
Fjernvarme havde tidligere pa aret patalt det samme.

Det blev pa en ekstraordinaer generalforsamling i 1dt i november 2019 besluttet at igangsaette denne
udskiftning. Begge beholdere blev taget i brug i februar 2020, og det har givet en bedre afkgling af
fijernvarmevandet.

| forbindelse med denne udskiftning af varmtvandsbeholderne blev der ogsa monteret ekstra temperatur-
felere pa det varme vand i alle blokkene, saledes at De Bld Mand lettere kan sikre en korrekt fremlgbs-
temperatur pa det varme vand.

Taginddakningen ved alle elevatorskakte er blevet renoveret, da den tidligere inddakning var nedslidt, og der
var begyndende problemer med vandskader.

Vejlesgparken har tidligere gennemfgrt et vellykket forsgg med facaderensning, og i bestyrelsen var der
enighed om at anmode generalforsamlingen om et budget til en total facaderensning (ca. en million kroner
for alle 5 bygninger). | detailplanlaegningen blev vi imidlertid opmarksomme pa en mulighed for at kombinere
facaderensning med en livsforleengende behandling af betonelementerne. Det drejer sig om en kemisk
behandling, som foretages samtidig med en rensning af betonoverfladerne. Dette skulle naturligvis
undersgges nermere.

| eftersommeren 2020 var det planlagt at gennemfgre den resterende del af betonprojektet i blok 2 og 3.
Ogsa her trak projektplanleegningen ud pa grund af den ovenfor naevnte mulighed for at forlaenge betonens
levetid med en kemisk behandling. Omkostningerne til opstilling af det komplicerede stillads er relativt hgje,
og derfor skal vi veere sikre pa, at alt arbejdet kan udfgres i samme arbejdsgang.

Endvidere blev vi opmeaerksomme pa et nyopdukket problem: Ved den seneste tagrenovering for 15-20 ar
siden har man brugt en meget uhensigtsmaessig afslutning ved tagkanterne, idet man har banket tagpapsgm
ned i overkanten af facadeelementerne med deraf fglgende risiko for korrosion og senere nedstyrtning. Dette
problem (som er falles for alle boligblokkene) vil blive analyseret nzermere som en del af projektet.

F@r vi bruger flere hundrede tusinde kroner pa stilladsarbejde, skal vi veere sikre pa den rigtige Igsning for
ovennavnte problemer, sa alt arbejdet udfgres i samme projekt og dermed til den optimale pris.

Betonprojektet faseopdeles og forventes at blive gennemfgrt over 2 — 3 budgetar for samtlige bygninger med
henblik pa at sprede omkostningerne. Hver projektfase sgges gennemfgrt pa 2 — 3 maneder og med stgrst
mulig hensyntagen til beboernes trivsel ved at minimere den periode, hvor den enkelte lejlighed er generet.



Administrative procedurer

Bestyrelsen og ejendomskontoret har hidtil brugt uforholdsmaessig megen tid pa administrative procedurer.
Vores administrator, Newsec, har gennem arene udviklet et antal nye veerktgjer, som Vejlesgparken nu har
taget i brug. Samtidig er det administrative flow mellem leverandgrer, ejendomskontor og Newsec blevet
gennemgaet og forenklet for at nedsaette alle parters tidsforbrug og samtidig forbedre bestyrelsens
muligheder for at styre foreningernes gkonomi.

| denne forbindelse fik kontoplanen et eftersyn og blev justeret i forhold til Newsec’s opdaterede kontoplan
for foreninger. Den nye kontoplan er opdelt i logiske sektioner, der i hgjere grad er tilpasset nutidens udgifter
til at drive, vedligeholde og forbedre ejendomskomplekser. | forbindelse med revideringen af kontoplanen er
enkelte udgifter flyttet mellem foreningerne, uden at det @&ndrer pa ejernes bidrag.

De nye administrative procedurer og anvendelsen af den nye kontoplan er dokumenteret i ejendoms-
administratorens forretningsorden.

Holte Fjernvarme

Der har i arets Igb veeret forhandlinger om formen for vores tilknytning til Holte Fjernvarme. Det var foreslaet,
at Vejlesgparken skulle indtreede som andelshaver, men det var ikke muligt at fa et klart svar pa vores stilling,
hvis vi engang ad dre matte gnske at udtraede. Derfor har bestyrelsen besluttet at indstille forhandlingerne og
fastholde vores nuvaerende tilslutningsaftale med Holte Fjernvarme.

Vi har afsluttet detaljerede tekniske drgftelser om, hvorledes vores saerlige garantiberegninger skal gennem-
fe@res. Disse beregninger har tidligere veeret fejlbehaeftede. Forhandlingerne er afsluttet med et opdateret
tilleeg til hovedaftalen, og der er udarbejdet og valideret et Excel-ark, som dels skal forenkle beregningerne og
dels minimere risikoen for fejl i inputdata. Modellen er blevet anvendt for varmearet 2019/20, og parterne er
enige om, at modellen skal danne basis for fremtidige beregninger.

Varmearet er afsluttet med en stgrre tilbagebetaling til Vejlesgparken — 702.000 kr. — bl.a. som fglge af de
navnte beregninger.

Energimaerkning

Vejlesgparkens energimaerke udlgb i slutningen af november 2020, og kan derfor ikke laengere refereres i
ejendomsmaeglernes salgsopstillinger. Bestyrelsen har derfor taget initiativ til at fa energimeerket fornyet.
Langt de fleste anbefalinger i den udlgbne energimaerkningsrapport er udfgrt med det resultat, at vi kan
konstatere vaesentlige reduktioner i forbruget af el, vand og varme. Alle energimaessige forbedringer er
dokumenteret som input til den nye energimaerkning.

Udarbejdelsen af den nye energimaerkning blev pabegyndt i november og forventes afsluttet inden
generalforsamlingen den 26. januar 2021. Som noget nyt vurderes Vejlesgparkens 5 bygninger separat bade
med hensyn til karakter og anbefalede tiltag. Det er bestyrelsens hab, at de gennemfgrte forbedringer vil
resultere i en @&ndring af energimaerkningen fra det nuvaerende “D” til “C”. Dette vil ifglge ejendomsmaeglerne
pavirke salgsprisen i positiv retning.



@konomi — arsregnskaberne for 2019/2020
Resultatet i Grundejerforeningen er et underskud pa kr. 186.605
Resultatet i Ejerforeningen 1dy er et overskud pa kr. 677.067, iseer pga. udsaettelsen af betonprojektet

Resultatet i Ejerforeningen 1dt er et underskud pa kr. 143.925

Projekterne for 2020/2021

| de fremlagte budgetter er der som naevnt afsat i alt 4,9 mio. kr. til stgrre forbedringsprojekter. Projekterne
er i budgetterne markeret med et "P”. Der er ikke sat tal pa de enkelte projekter — de vil Igbende blive
prioriteret af bestyrelsen, men bestyrelsens skgn pa budgetteringstidspunktet var:

P211 - Affald, optimering 300.000
P212 — Trapper og stier udendgrs 280.000
P213 - Fellesfaciliteter 90.000
P214 - Overvagning og sikkerhed 100.000
P215 - Veje og Parkering 220.000
P203 - Betonrenovering, herunder rensning af enkelte facader 2.950.000
P217 - Elevatorer 550.000
P218 — Udskiftning af Brunata radiatormalere 410.000
Projekteri alt 4.900.000

e P211 - Affald, optimering. Da den obligatoriske sorteringsordning blev indfgrt den 1. oktober 2019,
blev der i indkgringsfasen etableret et sorteringssted per opgang for dermed at kunne fglge op pa fejl
i sorteringen. Pa nuvaerende tidspunkt fungerer sorteringen tilfredsstillende, og i Igbet af vinteren
2020/21 reduceres antallet af sorteringssteder for dermed at reducere den tid, der anvendes pa
affaldshandtering.

e P212 - Trapper og stier udendgrs. Trapper og stier i vores park og skovomrade traenger til en
renovering. Bl.a. har mange beboere udtrykt gnske om, at stien fra blok 2 ned mod Holte station
bliver udbedret med mulighed for at traekke cykler, barnevogne og kufferter pa et jaevnt omrade ved
siden af trapperne. Bade trapper og stier samordnes med skovplanen (se nedenfor).

e P213 - Faellesfaciliteter. De nuvaerende 6 hobbyrum i blok 4 ma ikke benyttes til personophold, uden
at der etableres en ngdudgang i tilfelde af brand. Derfor er der for tiden ikke adgang til disse
hobbyrum. Beboerne er af den opfattelse, at de har krav pa disse fellesfaciliteter, hvilket
imgdekommes via dette projekt.

e P214 - Overvagning og sikkerhed. | 2020 pabegyndte ejendomsinspektgren en overvagning af det
manedlige forbrug af vand, el og varme i de enkelte boligblokke og funktionsomrader. Lige nu
foretages denne registrering pa over 40 malepunkter hovedsagelig manuelt. Da vores arlige forbrug af
forsyninger belgber sig til omkring 6 millioner kroner, vil konstatering af selv et mindre spild kunne
medfgre veesentlige besparelser. Formalet med dette projekt er at automatisere disse registreringer
og opstille graenseveerdier for forventet forbrug.

Desveerre oplever vi stadig misbrug, tyveri og haervaerk, hvilket kraever lgbende investering i
sikkerhedssystemer.



e P215 - Veje og parkering. Asfalten pa flere parkeringsarealer traenger til at blive repareret eller
renoveret. Opgaven gennemfgres over flere ar, og det afsatte belgb er delvist tiltaenkt
parkeringsomradet foran blok 4.

e P203 - Betonrenovering. Tidligere omtalt i denne beretning.

e P217 - Elevatorer. Ved en udskiftning af visse dyre komponenter i vores elevatorer falder den
obligatoriske service veesentligt. Denne investering er alene en gkonomisk optimering med kort
tilbagebetalingstid.

e P218 - Udskiftning af Brunata radiatormalere. De ca. 2.200 radiatormalere i Vejlesgparken har en
alder, hvor de skal udskiftes. Batterierne har ndet deres maksimale levetid, og derfor vil de
nuvaerende radiatormalere ikke laengere sikre en korrekt varmeafregning. Projektet er obligatorisk.

e Energibesparelser. Nar den nye energirapport foreligger i foraret 2021, vil bestyrelsen vurdere, om
der skal foretages konkrete investeringer med henblik pa at forbedre de enkelte bygningers karakter
fra ”D" til "C”.

Den langsigtede pkonomiske udvikling — planerne for vedligeholdelse

Vejlesgparken er et halvtreds ar gammelt betonelementbyggeri, og som alle lignende byggerier fra denne
periode, er det ngdvendigt med et antal stgrre vedligeholdelsesopgaver — projekter — for at sikre
bygningernes fortsatte bestaen. Det drejer sig om tag og facader, men ogsa en lang raeekke omrader, som ikke
ses i det daglige: f.eks. forsynings- og aflgbssystemer.

| det forlgbne ar har bestyrelsen faet en langt bedre forstaelse af bygningernes tilstand og behov for
vedligeholdelse. Det er bestyrelsens vurdering, at vi skal afszette stgrre belgb end hidtil til projekter, herunder
udskiftning af udtjente bygningskomponenter.

Ser man pa den langsigtede gkonomiske udvikling, er de samlede opkraevninger steget med mindre end 2 %
for hele femarsperioden fra 2014/15 til 2019/20. Dette er for lidt, hvis man vil undga en gradvis nedslidning af
bebyggelsen. Opkraevningerne har svinget en del fra ar til ar, hvilket heller ikke er szerlig hensigtsmaessigt.
Derfor indeholder de fremlagte budgetter for 2020/2021 et forslag om et lgft af opkraevningerne pa 1,67 mio.
kr. (12 %). Det vil give sammenlagt 6,8 mio. kr. til vedligeholdelse, heraf 4,9 mio. kr. til forbedringsprojekter.

Det betyder at bidragssatsen i ar bliver 337 kr. per opvarmet kvadratmeter (12 % mere end i det netop
afsluttede regnskab). Dette belgb er sammenligneligt med tilsvarende bygningskomplekser andre steder i
landet.

Det er bestyrelsens opfattelse, at opkraevningerne i de kommende ar nogenlunde skal fglge pris- og
Ignudviklingen.

Vedtaegter og husorden

Som allerede naevnt i sidste ars beretning har bestyrelsen arbejdet med et forslag til en ny husorden. Der er
flere arsager hertil:

e Den nuvaerende husorden er meget omfattende, bl.a. fordi den indeholder ganske mange gode rad og
vejledninger, som mere hensigtsmaessigt kunne placeres andetsteds pa Vejlesgparkens hjemmeside.



e De mange renoveringer af lejligheder giver mange handvaerkere i bebyggelsen, og bestyrelsen gnsker
at seette graenser for de gener, som beboerne pafgres.

e Det er ogsa onskeligt at saette greenser for de gener, som fremtidig korttidsudlejning (f.eks. Airbnb)
matte pafgre beboerne.

| sommeren 2020 indfgrte regeringen en ny ejerlejlighedslov, som for Vejlesgparken bliver geeldende fra 2022.
| december udsendte regeringen nye standardvedtaegter for ejerforeninger. Konsekvensen af den nye lov er
at forslaget til ny husorden ikke kan gennemfgres uden samtidig at aendre foreningernes vedtaegter.

Bestyrelsen vil derfor tage initiativ til gennemga vedtaegterne i lyset af den foresldede husorden og de nye
normalvedtaegter, sidledes at forslag til reviderede vedtaegter og ny husorden kan fremlagges pa en
kommende generalforsamling.

Park og skov

Vi har Igbende kontakt til kommunen med henblik pa at sikre overholdelsen af de fredningsbestemmelser, der
geelder for omradet. Sammen med en skovkonsulent arbejder bestyrelsens udvalg pa en plejeplan, der ogsa
tager hensyn til beboergnsker og til de principper om baeredygtighed og biodiversitet, som er foreslaet af
Danmarks Naturfredningsforening, og som stgttes af skovvaesenet. Malet er at bevare park- og
skovomraderne som et seeregent aktiv for Vejlesgparken.

Parkering og ladere til el-biler

Der har veeret fremsat gnske fra beboerne i blok 3 om yderligere parkeringsmuligheder pa et omrade for
enden af blok 3, hvor parkering ikke er tilladt ifglge lokalplanen. Bestyrelsen har udsat behandlingen af dette
gnske, indtil man skal forhandle med kommunen om den endelige affaldsordning og placeringen af de
fremtidige udendgrs miljgstationer.

Bestyrelsen gennemfgrte for nogle ar siden en undersggelse af behovet for ladere til el-biler. Udviklingen vil
uden tvivl vaere staerkt stigende i de kommende ar. Situationen er den, at Vejlesgparkens nuvaerende el-
system er taet pa sin maksimale kapacitet, og at det derfor vil vaere ngdvendigt at hente ekstra el-kapacitet i
en nerliggende transformatorstation. Bestyrelsen har rettet en forelgbig henvendelse til de stgrste
leverandgrer pa omradet for ladere, men endnu er der ikke kommet noget konkret ud af henvendelsen.

Bestyrelsen er ikke i tvivl om, at der ma findes en strategi og Igsning inden for fa ar. De politiske kraefter for
CO2-reducering er ikke til at tage fejl af. Vores parkeringspladser vil gradvis blive omdannet til parkering med
ladestandere. Men de store investeringer til nye el-systemer og ladestandere kan sandsynligvis ikke hentes i
det generelle bidrag fra ejerne. Det ma finansieres pa anden vis, saledes at brugerne af el-standerne bidrager
til investeringens tilbagebetaling.

Rudersdal Kommunes spildevandsplaner

Rudersdal Kommune har offentliggjort planer om separering af regnvand og spildevand, bl.a. af hensyn til
miljget i Vejlesg. Dette vil stille krav til de enkelte grundejere i omradet. Bestyrelsen kan oplyse at den
kraevede separering allerede er gennemfgrt i Vejlesgparken. Vi forventer derfor ikke vaesentlige omkostninger
som fglge af dette initiativ.



