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Referat fra ordinger generalforsamling i E/F Vejlesgparken 1DY

Den 25. januar 2023, kl. 19.00 blev der afholdt ordinzer generalforsamling i E/F Vejlesgparken
1DY pa adressen Lyngby Hovedgade 4, 2800 Kgs. Lyngby.

Der var folgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2 Bestyrelsens beretning.

3. Aflaeggelse af arsrapport til godkendelse.

4 Godkendelse af budget for det lesbende regnskabsar samt beslutning om sterrelsen af med-

lemsbidrag og eventuelt indskud for dret.
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Forslag fra bestyrelsen.
6. Forslag fra medlemmerne.
7. Valg af bestyrelsesmedlemmer.

1) Valg af formand (hvis formanden er pa valg)
Jens Bache er ikke pa valg

2) Valg af bestyrelsesmedlemmer, jf. § 13, stk. 1 og 2
Per Yderholm (COBO)
Claus @sterlin (COBO)

Bestyrelsesmedlem Ingelise Hatting udtraeder af bestyrelsen

3) Valg af suppleant
Valg af suppleant for en 1-drig periode

4) Valg af revisor

This document has esignatur Agreement-1D: 8fafe4xjkxj249372521

8. Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent og referent

Formanden Carsten Riddersholm bad velkommen til aftenens generalforsamling.

Som dirigent blev valgt: Jacob Linvald, Newsec A/S
Som referent blev valgt: Marie Clausen, Newsec A/S

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig i hen-
hold til vedtaegternes bestemmelser.

Generalforsamlingerne i Vejlesgparken 1DY, Vejlesgparken 1DT og Grundejerforeningen blev af-
holdt samtidig, sddan som man har gjort siden stiftelsen.

Folgende punkter blev behandlet separat pa generalforsamlingen i de 3 foreninger:
e Punkt 3 Regnskabsaflaeggelse
e Punkt 4 Budgetgodkendelse
e Punkt 5 Forslag fra bestyrelsen

e Punkt 6 Forslag fra medlemmerne
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Punkt 7 Valg af bestyrelsesmedlemmer

Punkt 8 Eventuelt

Til stede var regnskabschef Finn Leth, jurist Cathrine Sejberg og foreningens daglige administrator
Pia Kanstrup, alle fra Newsec A/S.

Der var repraesenteret 85 ejere, heraf 4 ved fuldmagt. I fordelingstal var repreesenteret
9.129/17.140.

Punkt 2. Bestyrelsens beretning

Jens Bache fremlagde bestyrelsens beretning, som vedleegges neerveerende referat.

Der blev dreftet folgende:

En deltager tog forskud pa den senere afstemning (punkt 5) og ville vide lidt mere om kon-
sekvenserne ved at fastholde den indsendte klage hos Planklagenaevnet. Bestyrelsen sva-
rede, at arbejdet med jorddepoterne blev stoppet af kommunen i december 2021. Vejleso-
parken indsendte de rekvirerede materialer inden for den givne frist. Derefter skete der
ikke noget i adskillige méneder. Bestyrelsen forsggte i den periode uden held at kontakte
kommunen. Pa et tidspunkt blev der afholdt magde med bl.a. borgmesteren. Det lykkedes
at fa lov at gore servicevejene feerdig. Kommunen afholdt i mellemtiden nabohering om-
kring projektet med fokus pa de to jorddepoters skeebne. Der var enkelte tilbagemeldinger,
hvor der blev gjort indsigelse mod jordens genanvendelse pd matriklen. Kommunen traf
sin afggrelse den 23. december 2022 om, at jorden skulle fjernes. Begrundelsen var efter
bestyrelsens opfattelse langt uden for god forvaltningsskik, og man bestilte derfor en advo-
katvurdering af hele sagsforlobet. Bestyrelsen besluttede derefter at folge advokatvurde-
ringens anbefalinger og overlade til generalforsamlingen, om Vejlesgparken skulle fast-
holde klagen hos Planklagenaevnet eller traekke den tilbage. Det er det, der skal stemmes
om under punkt 5i dagsordenen.

Der blev spurgt, om bestyrelsen havde overvejet, om det kunne vaere relevant at involvere
bestyrelsens ansvarsforsikring. Jacob Linvald henviste i den forbindelse til, at bestyrelsen
har hyret en advokat til at bistd grundejerforeningen, og det ma antages, at advokaten alle-
rede i sit svar til bestyrelsen har overvejet denne mulighed. Bestyrelsen bemeerkede, at
den ikke mener, at der er krav om, at der skulle sgges om tilladelse, og at den i gvrigt har
veeret i god tro efter mundtlig accept fra kommunens side. Forsikringen deekker kun, hvis
bestyrelsen har handlet ansvarspadragende, hvilket den hgjst sandsynligt ikke har.

Vinduespudsning i forbindelse med facaderengeringen. Et medlem klagede over, at han
ikke havde féet pudset sine vinduer, hvortil ejendomsinspektgren svarede, at vedkom-
mende kunne komme forbi kontoret og fa sagen ordnet.

Der blev spurgt, hvem bestyrelsen er, og hvis beretning det var, der blev fremlagt. Struktu-
ren i de 3 foreninger har en historisk forklaring, som bl.a. kan laeses pa hjemmesiden.
Sammenleegningen af de 3 foreninger kan ifglge flere juridiske vurderinger kun ske, hvis
alle ejere er enige. Andre foreninger har brugt mange ar og ressourcer pé at e&endre en sé-
dan struktur. Hvis det skal ezendres, vil det kraeve, at andre end bestyrelsen patager sig op-
gaven.

En ejer bemaerkede, at det er sergerligt at se, at der er fjernet buske langs blok 5. Bestyrel-
sen og Jan Breaum forklarede, at buskene er blevet fjernet, da de forarsager fugtproblemer
og fungerer som et godt ly for rotterne. Bade Vejlesaparkens bygningsradgiver og kommu-
nens rottefaenger havde anbefalet at fa den fjernet. Til gengaeld ville der blive plantet bu-
skads omkring de gré lyskasser. Nogle medlemmer foreslog, at der blev etableret en hak
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igen, hvortil der blev svaret, at dette forslag kunne fremsaettes pa en fglgende generalfor-
samling. Opfordringen blev noteret.

e Et medlem efterlyste en langsigtet plan for de vigtigste vedligeholdelsesprojekter. Budget-
terne var afsat, men hvordan skulle disse fordeles pa projekterne. Bestyrelsen svarede, at
der senere pé aret vil blive holdt en ekstraordinzer generalforsamling med fokus pa dette
emne.

e Etmedlem spurgte, hvordan den fremtidige vagtordning ville komme til at fungere. Besty-
relsen svarede, at man lige nu indhenter tilbud fra forskellige potentielle leveranderer af
denne type services, og at alle beboere om kort tid vil blive informeret om den nye vagt-
ordning og inden den eksisterende vagtordning nedlaegges.

e Et medlem henviste til bestyrelsens bemarkning om, at Vejlesgparken skal veere et trygt
og rart sted at veere og spurgte i den forbindelse, hvem der har ansvaret for at opretholde
husordenen? Bestyrelsen redegjorde for, hvordan husordenssager tidligere - og med suc-
ces - er blevet handteret forst og fremmest via dialog. Der har desveerre varet nogle episo-
der, hvor dialog ikke lgste problemet og hvor der efterfglgende skriftlige henvendelser hel-
ler ikke har haft den gnskede effekt. Det har givet anledning til beslutningen om at udar-
bejde en mere formel proces, der sandsynligvis vil kraeve en tilpasning af de eksisterende
vedteegter til de lovgivne normalvedtaegter og som konsekvens en opdatering af husorde-
nen. Evt. nye vedtaegter og husorden skal selvfglgelig forst godkendes af generalforsamlin-
gen og foreleegges beboerreprasentationen.

e En deltager klagede over renggringen i opgangene. Ejendomsinspektgren opfordrede til, at
man henvender sig til ejendomskontoret med de konkrete klager, som kan videregives til
rengoringsselskabet. Desuden er der bestilt en hovedrengering af alle opgangene. Det vil
tage ca. 3 uger i februar-marts.

e Der blev slutteligt udtrykt en tak til bestyrelsen for det store arbejde, de laver.

En enkelt ejer bemeerkede, at vedkommende ikke kunne godkende beretningen. Hertil forklarede
dirigenten, at beretningen ikke som sddan skal godkendes, men blot skal tages til efterretning med
de kommentarer, som medlemmerne enskede medtaget i referatet, hvis dirigenten vurderer, at
det er relevant.

Punkt 3. Forelaeggelse til godkendelse af arsrapport med pateg-
ning af revisor

Regnskabschef Finn Leth gennemgik arsregnskabet for aret 2021/2022, som viste et underskud pa
808.306 kr.

1.000.896 kr. blev overfort fra planlagt anvendt vedligeholdelse tidligere ar, hvorefter overfort re-
sultat udger +192.590.

Der var ingen sporgsmal eller kommentarer til rsregnskabet.

Arsregnskabet blev herefter godkendt.

Punkt 4. Forelaeggelse af arsbudget til godkendelse

Regnskabschef Finn Leth gennemgik budgettet for aret 2022/2023, som indebar en stigning i fael-
lesudgifterne vedrgrende den samlede opkraevning for ejerforeningen og grundejerforeningen pa
7 %, som bliver opkraevet samlet pr. 1. marts 2023 med tilbagevirkende kraft til 1.oktober 2022.

Budgettet blev herefter godkendt.
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Punkt 5. Forslag fra bestyrelse

Der var ikke indkommet nogen forslag.

Punkt 6. Forslag fra medlemmerne

Der var ikke indkommet nogen forslag.

Punkt 7. Valg til bestyrelsen
1) Formanden var ikke pa valg

2) Som bestyrelsesmedlemmer var Per Yderholm og Claus @sterlin pa valg for 2 ar. Begge
blev valg ved fredsvalg.

Thomas Boisen stillede op til bestyrelsen og blev valgt for 2 ar.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesformand Jens Bache pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Thomas Boisen pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Frank Nygaard pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Claus @sterlin pa valg 2025

3) Som suppleant blev Jorgen Gullestrup valgt for en 1-arig periode.

4) BDO blev genvalgt som revisor

Punkt 8. Eventuelt

Der var intet under punktet.

This document has esignatur Agreement-1D: 8fafe4xjkxj249372521

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 21.00 og takkede for god ro og orden.

Neervarende referat er underskrevet digitalt af dirigent, formand for bestyrelsen samt referenten.
Som dokumentation for digital signering, henvises til saerskilt dokument vedhaeftet neerveerende
referat.
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Vejlesoparken

Ejerforeningerne i Vejlesgparken
Grundejerforeningen Vejlespparken
Ejerforeningen matr. nr. 1dt

Ejerforeningen matr. nr. 1dy

Bestyrelsens beretning for 2021/2022

Generalforsamling 25. januar 2023

Grundejerforeningen Vejlesgparken e Ejendomskontoret e Vejlesgparken 1C e 2840 Holte ¢ CVR 27457509
E-mail: inspektoeren@vejlesoeparken.dk ¢ https://vejlesoeparken.dk/



Bestyrelsen efter den ordinzere generalforsamling den 26. januar 2022:

Grundejerforeningen:

Bestyrelsesformand Carsten Riddersholm
Bestyrelsesmedlem Dan Ingerslev
Bestyrelsesmedlem Erik Trudsg Jespersen
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm
Bestyrelsesmedlem Claus Jsterlin

Som suppleant blev Jens Bache valgt for en 1-a@impge.

Ejerforeningen 1dt:

Bestyrelsesformand Birthe Lundsgaard
Bestyrelsesmedlem Carsten Riddersholm
Bestyrelsesmedlem Erik Trudsg Jespersen
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm

Bestyrelsesmedlem Claus @sterlin

Som suppleant blev Guri Matthiesen valgt for emig-geriode.

Ejerforeningen 1dy:

Bestyrelsesformand Jens Bache
Bestyrelsesmedlem Frank Nygaard
Bestyrelsesmedlem Ingelise Hatting
Bestyrelsesmedlem Per Yderholm
Bestyrelsesmedlem Claus @sterlin

Som suppleant blev Dan Ingerslev valgt for en @-periode.

Ejere og lejere

Pr 1/1-2023 ejer restejer COBO VIIl kommanditaktieselskab:

pa \aig 2
pa valg 2024
pa 0aly 2
pa valg 2023
pa valg 2023

pa valgt202
pa vlg 20
P20y

pa valg 2023

pa valg 2023

pa valg 2024
pa valg 2024
pa valg 2023
pa valg 2023
pa valg 2023

Ejerforeningen 1dt (49062): 105 ejerlejligheder med et fordelingstal pa 8.972 af en total pa 25.786 (34 %).

Ejerforeningen 1dy (49061): 59 ejerlejligheder med et fordelingstal pa 5.972 af en total pa 17.140 (35 %).




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 a&ndret, og mange har i tidens
Ipb forsggt 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 enkeltejerne
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.

Indledning

Aret 2022 fik en lidt speciel start pa grund af ejendomsinspektgrens langtidssygemelding fra begyndelsen af
december 2021. Der blev etableret en form for ngddrift, og de bla mand samt herboende bestyrelses-
medlemmer gjorde en szerlig indsats for at afbgde fglgerne af inspektgrens fraveer. | Igbet af februar blev
situationen gradvis normaliseret, og samtidig blev de szerlige corona-foranstaltninger udfaset.

| gvrigt har 2022 veeret praeget af den fastlaste situation omkring servicevejene og deraf fglgende jorddepoter
og ufzerdige serviceveje.

Endelig har corona-pandemien og krigen i Ukraine betydet en generel mangel pa arbejdskraft og materialer. Det
har betydet, at overholdelse af tidsplaner og budgetter har vaeret en generel udfordring

Ejendommens drift og vedligeholdelse
Ud over den almindelige Ipbende vedligeholdelse kan fglgende naevnes:

Den midlertidige ordning for affaldssortering er fortsat i 2022, men vil blive sendret i 2023 med faerre
opsamlingssteder. Regeringens krav om sortering af affaldet i 10 fraktioner er indeholdt i eendringen.

Pladsen ved varmecentralen til storskrald fungerer efter hensigten.
Betonprojekter og serviceveje
En detaljeret redeggrelse for dette projekt kan ses i sidste ars beretning fra bestyrelsen.

Kort fortalt: Man konstaterede medio 2021 en akut risiko for, at de tonstunge facadeelementer ved tagkanterne
kunne styrte ned. En ekstraordinzer generalforsamling godkendte i august 2021 et projekt med serviceveje som
en del af dette projekt, da servicevejene — ud over det konkrete projekt - ville rumme en raekke fremtidige
fordele (sikkerhed, grgn omstilling m.m.). Servicevejenes anlaeg resulterede i to midlertidige jorddepoter. Nogle
beboere kreevede de pagaeldende depoter bortkgrt straks, hvilket bestyrelsen afviste. Dels ville det fordyre
projektet med adskillige hundrede tusinde kroner til glaede for en begraenset gruppe beboere, og dels var det
skovfogedens opfattelse, at der var tale om nyttejord, som kunne og burde bruges i implementeringen af
skovplanen. En lille gruppe beboere valgte at klage til kommunen under henvisning bl.a. til overtraedelse af
fredningsbestemmelser, Byplan 23 og at der var tale om forurenet jord (affaldsjord). Kommunen fandt sagen sa
graverende, at man uden at bese arbejdet valgte at udstede en standsningsmeddelelse primo december 2021.

I samme forbindelse rekvirerede kommunen en rakke supplerende oplysninger, som bestyrelsen fremsendte til
kommunen den 19. januar 2022.

Derefter havde kommunen alle gnskede oplysninger i sagen, som sa har henligget det meste af 2022 uden synlig
sagsbehandling. Bestyrelsen har gentagne gange — direkte og via advokat forsggt at fa oplysning om status, men
langt de fleste henvendelser forblev ubesvarede. Vi forsggte uden held at fa problemstillingen delt i to, sa
servicevejene kunne blive feerdiggjort, mens man tog stilling til jorddepoterne. Da sommeren narmede sig,




valgte formandskabet at kontakte den ansvarlige afdelingschef samt borgmesteren. Vi fik to mgder og oplevede
stor forstaelse for Vejlesgparkens situation, og der blev samtidig givet udtryk for, at man ville stile mod en
pragmatisk Igsning.

| september gennemfgrte kommunen en hgring om projektet. Der indkom negative hgringssvar fra 9 beboere i
blok 4 og en del negative svar fra beboere og grundejerforeninger i Virum. Flere af disse haevdede (fejlagtigt), at
der var tale om affaldsjord med synlige spor af byggematerialer. | oktober tilkendegav kommunen, at
servicevejene kunne ferdigggres, og arbejdet gik i gang umiddelbart efter.

Den 2. december besluttede kommunen, at jorden skulle bortkgres af hensyn til beboerne og af hensyn til de
traeer, som angiveligt ville tage skade af jorden. Bestyrelsen har - efter at have radfgrt sig med advokaten — anket
afggrelsen, da der er tale om en usaglig afggrelse. Kommunen har helt set bort fra, at skovfogedens plan ikke
indeholder udlzegning af jord i neerheden af de store traeer.

Dertil kommer hensynet til Vejlesgparkens beboere. Standsningen har indtil nu kostet paent over % mio. kr., og
bortkgrsel af jorden ville medfgre en tilsvarende meromkostning, udgifter som belaster alle efter fordelingstal.
Bestyrelsen vil overlade til generalforsamlingen at beslutte, om anken af kommunens beslutning skal fastholdes.

@konomi — arsregnskaberne for 2020/2021
Resultatet i Grundejerforeningen er et overskud pa kr. 117.053.
Resultatet i Ejerforeningen 1dy er et underskud pa kr. 808.306.

Selve udgifterne til drift er 193 tkr. bedre end budgetteret. Underskuddet i regnskabet opstar,
fordi der ud over de budgetterede udgifter til projekter er brugt hensatte midler fra projekter,
som ikke kunne udfgres i corona-perioden.

Resultatet i Ejerforeningen 1dt er et underskud pa kr. 672.550.

Selve udgifterne til drift er 145 tkr. bedre end budgetteret. Underskuddet i regnskabet opstar,
fordi der ud over de budgetterede udgifter til projekter er brugt hensatte midler fra projekter,
som ikke kunne udfgres i corona-perioden.

Det samlede budget til vedligeholdelsesprojekter var 5.145 tkr. plus et stort eftersleeb pa ca. 4,5 millioner kroner
som fglge af forsinkelser under corona-pandemien. Det lykkedes i ar at indhente noget af efterslaebet (ca. 1,5
million kroner), sadledes at der fortsat er hensat ca. 3,0 millioner til projekter, som vi tilstraeber at udfgre inden
for 1-2 ar.

Fordelingen pa projekter er forklaret i det fglgende:
Projekterne for 2020/2022

Perioden 1.10.2020 til 30.9.2022 har veaeret praeget af udskydelser af projekter fra et regnskabsar til det naeste,
bl.a. som fglge af corona-pandemien. | det fglgende er de to regnskabsar derfor for oversigtens skyld betragtet
under et. Der er i disse to ar afsat i alt 10.675 tkr. til vedligeholdelsesprojekter i de tre foreninger. Belgbet
fremkommer ved, at der ved indgangen til fgrste budgetar var 933 tkr. hensat sammen med et arsbudget pa
4.900 tkr. Dertil kommer 5.145 tkr. for indeveerende budgetar. Nedenstaende projekter blev vedtaget pa
generalforsamlingen i januar 2022. Oversigten blev vist i sidste ars beretning fra bestyrelsen (aendringer i
belgbene er markeret med blat):

Generelt ma det konstateres, at der har veeret en generel stigning i projektudgifterne — iseer som fglge af
stigninger i materialepriser og lgnninger, dvs. eftervirkninger af de igangvaerende internationale kriser.




Nr. Projekt % Faerdig| Faktura | Reserveret| SUM Slutpris |Kommentar

P211 |Affaldsoptimering 100 290 550 840 840  [Blok 2+3+4+1 mangler

P212 |Trapper ved skoven 100 256 60 316 310 i3 trapper

P213 |Feellesfasciliteter 100 236 0 236 245 {Hobbyrum, depotrum, Indgang
P215 !Veje og Parkering 100 118 60 178 140 iAsfalt arbejde mangler faktura
P217 iServiceveje 70 281 990 1.271 1.388 |Kraever 450 til faerdigggrelse
P219 |Topdahl Rapport 100 68 0 68 68 Foranalyse udskiftning af rgr
P203 |Tagkant & Beton 2021+22 100 851 1.355 2.206 2.414 Varmecentralen er pa GF budget
P218 |Brunata radiatormalere 100 15 570 585 398 {Over 10 ar gamle

P219 Ventilator Blok 1 100 142 0 142 162 ITilbagebetalingstid ca. 3 &r

P226 |Facaderens 100 0 1.350 1.350 1.270 iBesluttet pa Generalforsamling
P227 |Reérsystemer Bl. 4 Udbud 100 0 260 260 260 {Topdahl udbud blok 4

P227 |Rgrsystemer Rensning 100 0 550 550 1.020 iKriger metoden

P229 |Flugtveje blok 1 100 0 80 80 80 DBI assistance

P229 Elevatorer lovpligtig 100 0 720 720 738 {1dy 10stk. 1dt blok 1 + opg 6
P223 Ladestandere 100 0 320 320 420 |8 biler. Naeste 8 koster 64 tkr
SUM |lgangsatte Projekter 2.257 6.865 9.122 9.753

P228 |Aflgb strempeforing 100 0 189 189 111 {3 stkildyog3stkildt

P228 |Ventilation Rens og juster 0 0 300 300 0 50 &rs snavs brandfarlig

P222 Feellesfac & Sikkerhed 100 0 140 140 101 |WiFii alle faellesarealer

P222 Feellesfac & Sikkerhed 35 0 162 162 135 |Cykelkesldre sikres som private rum
P216 |Betonfuger 0 0 290 290 0 Der mangler 385 tusind til blok 4
P227 |Start pa rgrudskiftn 0 0 0 0 0 Blok 4 ifglge tilbud

P227 Start pa rgrudskiftn 0 0 664 664 0 Udbud blok 1+2+5

P229 |Andre projekter ej planlagt 100 0 0 0 280 Punper og Taghatter
SUM |Planlagte Projekter 0 1.745 1.745 627
SUM Projektsum 2.257 8.610 10.867 | 10.380 |Til Disposition: 10.675 tkr

Bemeerk, at oversigten omfatter to regnskabsar. Nedenfor er der forklaringer pa de enkelte projekter med saerlig
vaegt pa de projekter, som er udfgrt i det seneste regnskabsar:

P211 - Affald, optimering. P.t. fungerer sorteringen tilfredsstillende, og resten af projektet bestar i en
effektivisering gennem reduktion af antallet af sorteringssteder. Alle 6 centrale affaldsrum er faerdige til
brug. De tages i brug, nar de 90 nye containere har faet monteret traek til den elektriske traktor. Dette
tilleegsprojekt er medtaget i 2022-23 projektbudgettet.

P212 - Trapper og stier udendgrs. De udendgrs trapper er blevet renoveret/udskiftet.

P213 - Fzellesfaciliteter. De nuveerende 6 hobbyrum i blok 4 har faet ngdudgang og er taget i brug.
P215 - Veje og parkering. Der er udfgrt en del asfaltreparationer i 2022. Bade vores veje og
parkeringsomrader er ved at vaere nedslidte efter 50 ars benyttelse. Det kraever store investeringer at
renovere disse omrader, sa derfor forleenges levetiden med arlige reparationer. Det er vigtigt, at hele
infrastrukturen for ladestandere etableres (kabelbrgnde og kabelkanaler) inden der investeres i det
store asfaltprojekt.

P217 - Serviceveje — ogsa kaldet liftvejene. Dette omfattende projekt blev startet i erkendelsen af, at
vores bygninger nu er 50 ar gamle og har behov for at blive serviceret og repareret — bade udvendigt og
indvendigt. Liftvejene betyder endvidere en ekstra flugtvej for lejlighederne i blok 2, 3 og 5. Ansggningen
om godkendelse af liftvejene som supplerende brandveje er igangsat. Allerede pa nuvaerende tidspunkt
har liftvejene veeret benyttet til betonrenovering, tagkantfornyelse og facaderensning samt ind- og
udflytninger.

P219 - Topdahl rapport & P227 — Blok 4 rgrsystem udbud. Der blev i 2021 gennemfgrt en generel
foranalyse af samtlige rg@rsystemer i alle Vejlesgparkens bygninger. Derudover blev der som pilotprojekt




udfgrt en detaljeret analyse af rgrsystemerne i Blok 4 samt et udbudsmateriale til udskiftning af
vandrgrene i blok 4. Afsluttet som planlagt, mens udbudsmaterialet skal opdateres pa baggrund af de
erfaringer som er indhentet i forbindelse med rensningen af varmtvandsrgrene.

P203 - Tagkant og betonrenovering. Projektet, der er omtalt i sidste ars beretning, havde til formal at
fierne fugt fra kanten af tagene samt reparere eller udskifte revnede betonelementer i gverste reekke.
Afsluttet som planlagt.

P218 - Udskiftning af Brunata radiatormalere. Beboerne betaler for deres varmeforbrug, der
registreres pa de malere, der er monteret pa alle Vejlesgparkens ca. 2.200 radiatorer. Disse malere er
forsynet med batterier, sd de kan fjernafleeses. De nye radiatormalere giver flere teknologiske
forbedringer. For beboerne er den vigtigste, at man via en app kan fglge sit daglige forbrug pa hver
eneste radiator, hvilket mange ggr lige nu under energikrisen. Pa taget af blok 1 og 4 er der placeret en
antenne, der dagligt modtager de ca. 2200 radiatorers malinger og sender dem videre. Brunatas
udarbejdelse af varmeregnskabet er blevet billigere som fglge af udskiftningen.

P219 - Ventilator Blok 1. Den store ventilator pa taget af blok 1 var nedslidt og dyr i drift. Udskiftningen
er sket for at spare strgm og give bedre udsugninger fra lejlighederne. Afsluttet som planlagt.

P226 — Facaderensning. Efter 50 ars slid og algebelaegninger treengte Vejlesgparkens facader til en
opfriskning. Den gennemfgrte facaderensning, udfgrt af firmaet Cortex, gav bygningerne et |gft.

P227 - Rensning af varmtvandsrgr Vi har etableret en overvagning af kvaliteten af det varme vand.
Undervejs har det veeret ngdvendigt at foretage mindre andringer i systemet samt udskifte ventiler
m.v., som ikke fungerede.

P229 - Flugtveje Blok 1. Kommunen har godkendt de andrede planer for flugtveje. Afsluttet som
planlagt.

P229 - Elevatorer. Ved at udskifte visse dyre komponenter i vores elevatorer, kan vi overholde
myndighedskrav til drift og livstid pa sliddele, samt den obligatoriske service. Denne investering er et
lovkrav hvert 15. ar.

P223 - Ladestandere. Vejlesgparken har nuimgdekommet beboernes og samfundets strategiske gnske
om at ggre det let for alle beboerne at fa opladet deres el-biler. Der er udarbejdet en strukturplan for
el-ladestandere pa alle parkeringspladser og i fgrste omgang er der opsat 8 ladestandere pa P1 (ved
varmecentralen), hvorfra de fgrste ca. 100 biler kan oplades uden vasentlige kgproblemer. Systemet er
modulaert opbygget og kan let udbygges, nar behovet opstar. Ladestanderne er forbeholdt beboerne og
deres gaester. Der betales et tilslutningsgebyr, hvorefter beboeren far en kode til mobiltelefonen eller
alternativt en ladebrik.

P228 - Strgmpeforing og rensning af ventilatorer. Vores faldstammer er ca. 50 ar gamle, og de svage
omrader har begyndende uteetheder. Ved at vaere proaktiv med strempeforing kan vi undga at udskifte
disse, sa bestyrelsen anbefaler, at vi indtil videre kgber ca. 6 strempeforinger per ar, og hele tiden holder
gje med de bedste kandidater til udskiftning. Endvidere traenger vores lodrette udsugningskanaler til at
blive renset for fedt og stgv. Det vil give bedre udsugning og mindre forbrug af elektricitet. Samtidig
reduceres risikoen for, at en brand kan sprede sig via de lodrette udsugningskanaler. Projektet er kun
delvist afsluttet, og resten er udsat til 2023.

P222 - Fllesfaciliteter. Der er nu etableret highspeed Wi-Fi i alle kaeldrene og pa varmecentralen til
brug for overvagning af forsyninger af vand, varme, el med mere. Endelig er der et gnske om at sikre
cykelkaeldrene bedre mod cykeltyveri. Det er udsat til 2023.

P216 — Betonfuger. Mellem de udvendige betonelementer er der placeret elastiske betonfuger, der skal
hindre indtraengende vand med henblik pa at undga rustdannelser i betonarmeringen. Disse fuger har




typisk en levetid pa godt 10 ar og skal derefter udskiftes. Alle betonfugerne i Blok 1 blev udskiftet i 2018,
men de gvrige blokke traenger hardt til samme behandling. Udsat til 2023 eller 2024.

e P227 - Start pa rgrudskiftning. Udskiftning af hovedhanerne og pabegyndelse af udskiftning af
rgrsystemerne. Udsat og forventes pabegyndt i 2023 pa en ekstrabevilling.

e P229 - Andre projekter - ikke planlagt. Bestyrelsen besluttede at udskifte nogle store pumper som fglge
af de store prisstigninger pa el. De nye pumper er energibesparende og har med de nuvaerende
strompriser en tilbagebetalingstid pa et par ar i stedet for ti ar. Et andet ikke planlagt projekt blev
besluttet af bestyrelsen, da tagdakkerne i forvejen var i gang med tagreparationer. Det blev
konstateret, at en del tagheaetter skulle udskiftes om fa ar og ved at ggre det nu, blev der sparet en del
penge. Afsluttet som planlagt.

Den opmarksomme laeser vil have bemaerket, at projektnumrene for det kommende ar ikke svarer til de
hidtidige numre. Det ggr ovenstaende oversigt forvirrende, og det beklager vi. Det skyldes begraensninger i de
administrative systemer, bestyrelsen har til radighed.

Generelt om Vejlesgparkens projektstyring

En tredjedel af foreningernes budgetter er forbedrings- eller renoveringsprojekter. Som det fremgar ovenfor
indeholder projekterne specielle problemstillinger, som stiller saerlige krav til styringen: De kan straekke sig over
flere regnskabsar, og de kan omfatte flere foreningers regnskaber og budgetter. Derfor har bestyrelsen Igbende
arbejdet pa at fa budgetter og regnskaber opdelt i to dele:

¢ Den Igbende drift, hvor aktiviteterne er overskuelige og enkelt kan fremskrives fra ar til ar.
* Projekter, stgrre afgraensede opgaver, hvor styringen ma tilretteleegges under hensyn til den enkelte
opgaves karakter.

Newsecs administrative systemer, som Vejlesgparken baserer sig pa, laegger hovedvaegten pa den daglige drift.
Derfor er det ngdvendigt at leegge styringen af projekterne ud i szerlige regneark. Bestyrelsen rummer den
forngdne kompetence til at sikre, at foreningernes projektstyring lever op til anerkendte standarder og best
practice.

Vi har en samlet styring af Vejlesgparkens likviditet. Ved regnskabsarets udgang driftslikviditet pa 1,860.648 kr.
(malet er 1,5 mio. kr.) og en samlet projektpulje pa 3.006.790 kr. hvoraf 1 mio. kr. anvendes til at faerdigggre
igangveerende projekter og 2 mio. kr. anvendes til endnu ikke igangsatte projekter.

Projekterne for 2022-2023

Nedenfor er vist en oversigt over det kommende ars projekter. Som det ses, er de mest akutte opgaver allerede
pabegyndt, mens de resterende afventer generalforsamlingens godkendelse af budgetterne for regnskabsaret
2022-2023.

Et enkelt hgjt prioriteret projekt er endnu ikke igangsat: rgrudskiftningen i blok 4 og 5. Denne opgave er akut pa
grund af forholdsvis mange driftsproblemer, herunder ogsa problemer med at holde den @nskede
varmtvandstemperatur i hele systemet. Et projektforslag er under faerdigggrelse og vil blive lagt til beslutning
pa en ekstraordinzer generalforsamling sammen med et konkret forslag til finansiering.




£ D E E G H ] 3 K

1 GF 1dy 1dt VSP  |Alle priser i thr. inkl. Moms og Risikotilleg
2 Nr. _ |Projekt 9% Feerdig| Faktura [Reserveret| Faktura [Reserveret| Faktura |Reserveretf SUM |Kommentar

3 P211 iaAffaldsoptimering 100 -229 0 -229 |Faktureret efter 30/9 2022

4 P203 iTagkant & Beton 2021+22 100 -80 0 o 0 a 0 -80  |Faktureret efter 30/9 2022

5 P226 |Facaderens 100 -80 0 -215 0 -221 0 -516  {Faktureret efter 30/9 2022

I P227 iRersystemer Rensning 100 (1] (1] -33 o -33 Faktureret efter 30/9 2022

7 P213  iDiverse 100 0 0 -32 a 91 0 -123  iFaktureret efter 30/9 2022

8 SUM  |Projekter fra sidste ar -389 0 -247 0 -345 0 -981 iTages fra hensaettelser per 30/9 2022

3 Nye akutte projekter 2022-23 GE 1dy 1dt VSP  {Alle priser i thr. inkl. Moms og Risikotillaeg
10 ny Risikotraser i skoven 70 0 -414 -414  Godkendt af RK

1t ny Liftveje Fase 2 80 -180 -240 -420 iFeerdiggerelse efter RK godkendelse

12 ny Nye affaldscontainere 50 -26 -151 -177 {90 nye containere inkl. bioaffald

13 ny Nye Hovedvandhaner 0 0 -440 -440  iForudseetning for andre 1dy og 1dt projekter
14 ny Blok 1 facade og sgjle 60 0 o] o ] 0 -210 -210  {Alvorlig teering pa sojlearmering

15| SUM |Nedvendige projekterir 26 591 0 0 0 210 827 |Tages fra projektpuljen pé ca. 2,0 millioner
15 Nye vigtige projekter 2022-23 GE 1dy 1dt VSP  iAlle priser i thr. inkl. Moms og Risikotilleg
17 | potentiel {Betonskader efter facaderens 10 0 0 1} -255 1} -295 -350  {Hvor jernarmeringen er blotlagt

18 | potentiel {Betonskader/fuger B3 og B2 0 -1.600 -1.600 -3.200 Projektet blev godkendt, men aflyst i 2018
19 | potentiel {Maling af Blok 1 traefacader 0 -850 -850 iVigtigt for at beskytte facadetraeet

20 | potentiel {Hovedrenggring af trapper o -152 -120 -272  {Mange ars snavs akkumuleret

71 | potentiel {Materialegdrden tag udskif. o -265 -265 i{Beskyttelse af maskiner og materialer

22 | potentiel {Ny belzgning hag VC 0 -360 -360 |Eksisterende asfalt gdelagt

23 | potentiel {Nye vandrgr blok 4 og 5 kaslder 0 o Vigtigt og dyrt projekt, der kraaver lan

24 | potentiel Skovbryn ved blok 3 vest 0 -225 -225 Ny beplantning ifglge Skovdyrkerne

75, SUM  i@vrige projekteriar 0 -850 0 -2.007 0 -2.865 -5.722 {Tages fra 2022-23 budget pa 5,545 tkr.

26| SUM Alle tre projektgrupper 415 -1.441 -247 -2.007 -345 -3.075 -7.530 :Reserveret til alle tre projektgrupper

97 SUM iFaktureret og reserveret -1.856 -2.254 -3.420 -7.530 SUM af Reserveret til alle tre projektgrupper
23 SUM :Til disposition 1.719 2.492 4.320 8.531 {Maksimal belastning af Projektpuljen

75 SUM Resterenderiderum -137 238 900 1.001 iRaderum til gvrige projekter

Budgetterne for 2022-2023

De fremlagte budgetter er baseret pa den stigning i de samlede opkraevninger, som er beskrevet i det naste
afsnit. For det kommende ar bliver det lidt mere (7%) for beboere i 1dy og lidt mindre (5%) for beboere i 1dt.

Budgettet indeholder en reduktion af de bla maend fra 4 til 3 gennem naturlig afgang. Der har vist sig en raekke
omrader, hvor eksterne leverandgrer (med store, dyre maskiner) kan give konkurrencedygtige tilbud. Budgettet
vil ogsa indeholde en afskaffelse af den nuvaerende telefonvagtordning.

Tiars-planen for vedligeholdelse — den langsigtede gkonomiske udvikling

De seneste ars langtidsplan angav fglgende skgn over de samlede vedligeholdelsesomkostninger i faste (2021)
priser for de naeste 10 ar.

e Grundejerforeningen: 18,4 mio. kr. heraf 13,0 mio. kr. i projekter
e Ejerforeningen 1dy: 25,3 mio. kr. heraf 19,3 mio. kr. i projekter
* Ejerforeningen 1dt: 38,0 mio. kr. heraf 29,0 mio. kr. i projekter
e |ALT: 81,7 mio. kr. heraf 61,3 mio. kr. i projekter

Det var dengang forudsaetningen, at Vejlespparkens samlede omkostninger ville stige i takt med pristallet. Det
ville konkret betyde en stigning for det kommende ar pa 9 %. Den hgje inflation har betydet, at man kan szette
spgrgsmalstegn ved pristallets egnethed som fremskrivningsvaerktgj. Der indgar simpelthen for mange
komponenter, som ikke er relevante i Vejlesgparkens situation.

Bestyrelsen har i stedet besluttet at basere sig pa nogle fremskrivningsprocenter, som Finansministeriet
offentliggar for udviklingen i driftsomkostninger, lgnninger og projektudgifter. De vil betyde, at Vejlesgparkens




samlede opkraevninger for det kommende ar gges med 6 %, hvilket har dannet grundlag for de budgetter, som
fremlaegges til generalforsamlingens godkendelse.

Hvis det bliver ngdvendigt at gennemfgre et meget dyrt projekt, der ikke kan rummes inden for foreningernes
likviditet, kan der vaere behov for en ekstraopkraevning eller et faelleslan, der finansieres med de efterfglgende
ars planlagte opkraevninger.

Skovplanen

En raekke "risikotraeer” og syge treeer er blevet identificeret af vores skovfoged. Efter tilladelse fra kommunen
er feeldningen gaet i gang. Samtidig arbejdes der pa skovbrynet vest for blok 3. Der er foretaget en raekke
feeldninger for at rykke skovbrynet "tilbage”. Efterfglgende vil der blive foretaget en randbeplantning som
beskrevet i skovplanen. Tilsvarende planer for vestsiden af blok 4 ma vente, indtil der foreligger en afklaring af
jorddepoterne.

Vandskader

Vi har haft et par stgrre vandskader — seneste i december maned i blok 5. | lyset af beskrivelserne ovenfor af
vandrgrenes tilstand ville det vaere neaerliggende at s@ge arsagen i de gamle rgr. Det er ikke tilfaeldet: De stgrre
vandskader har vist sig i nyere installationer med moderne Pex-rgr, hvor mufferne har svigtet. Bestyrelsen vil
undersgge, om det er muligt at etablere en automatisk alarmering ved stgrre udstrgmninger. Ligeledes bgr der
periodisk ske en afprgvning af beredskabet, da hurtig indgriben er af afggrende betydning for minimering af
skadens omfang.

Vejlesgparkens strategiske udvikling

Nar man taler med beboere, der flyttede ind i Vejlesgparken for mange ar siden, kommer samtalen ofte til at
dreje sig om “gamle dage” og de veerdier, der var forbundet dermed. Det skal veere trygt og rart at bo i
Vejlesgparken, og sa veardsaettes den hgje standard for vedligeholdelse af parken, skoven og de gvrige
feellesarealer. Disse vaerdier skal vi fortsat fastholde.

Frem til 2003 var alle beboerne lejere under Codans ledelse. 2004 var et skelsattende ar, hvor restauranten i
kollektivhuset blev nedlagt, og der blev investeret over 40 millioner i vinduer og andre omrader, der traengte til
udskiftning. Desuden blev lejlighederne sat til salg til beboerne og til andre ved fraflytning. Det gav over de
naste 15 ar et mix af lejere og ejere. Det var dog fortsat den gamle ledelsesstruktur, der blev fastholdt, og de
nye ejere fik kun begraenset indflydelse pa, hvordan Vejlesgparken blev ledet.

Den naeste store strategiske andring kom i 2018, efter at SEB havde solgt de resterende lejelejligheder, der
udgjorde ca. 40 procent af boligerne, til COBO. Den nye ejer havde et helt andet syn pa den falles ledelse. COBO
fokuserede pa god ledelsesstil, gkonomisk ansvarlighed og rentabilitet i de gkonomiske investeringer som
rammen omkring bestyrelsens arbejde. Derudover overlod COBO den daglige ledelse til de herboende
bestyrelsesmedlemmer.

Denne andring skubbede ledelsesprocessen i demokratisk retning. Beboerne i Vejlesgparken blev nu selv
ansvarlige for den strategiske udvikling og den daglige ledelse i langt hgjere grad end tidligere.

| Vejlesgparken er vi alle beboere, og skellet mellem lejere og ejere er naesten udvisket i dagligdagen. Alle har
de samme rettigheder og pligter uanset boligform. Alle beboere har et medansvar for at beskytte de veaerdier,
som ggr stedet attraktivt for beboere, tilflyttere og investorer.

Inden for lovens og vedtaegternes rammer er det i dag generalforsamlingen og beboerreprasentationen, der
pavirker Vejlespparkens veerdier og strategiske retning. Bestyrelsen og Vejlesgparkens ansatte har ansvaret for
udfgrelsen af generalforsamlingens beslutninger. Sadan er det i teorien, og sadan er det ogsa ved at veere i




praksis. Det kraever information, og bestyrelsen arbejder ssmmen med inspektgren pa lgbende at forbedre
informationsniveauet

Generelt pavirkes den strategiske retning ogsa af udefrakommende strgmninger, som Vejlesgparken ma tilpasse
sig for fortsat at vaere et attraktivt boligomrade. Beboerne kan marke, at der bliver investeret kraftigt i
vedligehold af bygninger og installationer. Udendgrs er der kommet el-ladestandere og modernisering af
feellesarealerne. Driften af park og skov fglger trenden for stgrre biodiversitet, og generelt fokuseres pa
bzaeredygtighed, hvor det er praktisk muligt.

Sagen om jorddepoterne har demonstreret, at det kan blive en sag, hvor alle parter taber, hvis beboere bruger
"deres ret” til at ventilere uenigheder eksternt.

Der er fortsat en meget lille gruppe beboere, som saetter spgrgsmalstegn ved bestyrelsens haederlighed,
krydsforhgrer vores handvaerkere, fotodokumenterer deres arbejde og fremsesetter egne teorier over for
foreningernes radgivere og andre eksterne specialister. En sddan adfaerd kan pa kort sigt kun fgre til ekstra
ombkostninger for foreningerne, idet bestyrelsen er ngdt til at indhente supplerende specialistdokumentation af
beslutningernes saglighed. Pa laengere sigt kan konsekvenserne blive stgrre.
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