BOLIGEXPERTEN

ADMINISTRATION A/S

E/F Farumhus - Referat af ekstraordinzer generalforsamling

Onsdag d. 23. oktober 2024 kl. 19.00

Pa generalforsamlingen var der mgdt 68 ejere — heraf 41 ved fuldmagt. Der var mgdt et samlet
stemmeberettiget fordelingstal pa 515,67 — ud af samlet 1.000,00 fordelingstal.

Boligexperten var reprasenteret ved administrator Pamela Jacobsen. Til stede var ogsa teknisk
radgiver Christian Bodekser Thomsen.

Dagsordenen:

1.
2.

Valg af dirigent.
Forslag om vedligeholdelsesarbejder omhandlende svalegangene

Beskrivelse:

Bestyrelsen har i samarbejde med teknisk radgiver fra 2talKON, Christian Bodekaer
Thomsen, arbejdet pa undersggelse af ejendommens svalegange. Det har resulteret i et
vedlagte budgetoverslag for renovering af samtlige svalegange i ejendommen.

Bestyrelsens motivation:

2talKONs rapport viser at for at opretholde et lovkravmaessigt forsvarligt
sikkerhedsniveau, er det er ngdvendigt at renovere ejerforeningens svalegange inden
for en kort arraekke, mens det er muligt, for derved at undga at skulle etablere helt nye
svalegange, som vil veere et meget dyrere projekt med bl.a. udgifter til genhusning af
beboere. Reekvaerkerne pa vores svalegange er nedbrudte og rustne og udggr en
sikkerhedsrisiko. Brandmalingen pa stalafstivningerne er afskallet og lever ikke op til de
geeldende brandkrav, og undersggelsen har vist et hgjt indhold af klorider, som
nedbryder armeringen og det indstgbte stal fra raekvaerkerne. | henhold til byggeloven
er det bygningsejers ansvar at sikre, at en bygning til en hver tid er sikker at anvende.

Bemyndigelse:

Bestyrelsen bemyndiges til at igangsaette projektet ved at indga aftaler med radgivere og
entreprengr samt igangsaette forngdne byggetilladelser samt til at hjemtage finansiering
i form af byggekredit efterfulgt af feelleslan. | samme forbindelse bemyndigelse
bestyrelsen til at bruge oprundet kr. 2.600.000 af foreningens opsparede midler.
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Budget:

Der er vedlagt et budgetoplaeg for projektet udarbejdet af Boligexperten, samt
individuel finansieringsplan.

Det samlede budgetoverslag for projektet udggr kr. 9.385.000 (oprundet inkl. moms).
Der er i budgettet taget udgangspunkt i brug af opsparede midler med oprundet kr.
2.600.000.

Grundfond:

Samtidig foreslar bestyrelsen at der genoptages opkraevning af Grundfond pa samlet kr.
500.000 arligt, fra 1. januar 2025, fordelt efter fordelingstal. Der planlaegges med at
opkraevningerne til Grundfonden pauses igen, nar der skal optages falleslan ved
slutningen af projektet, endelig beslutning af dette vil dog skulle ske pa en fremtidig
generalforsamling. | bilag 3 fremgar en oversigt over hvad den manedlige opkraevning vil
veere for den enkelte ejer.

Kontant indbetaling + felleslan

Renoveringsprojektet finansieres ved etablering af en byggekredit som lgber frem til
renoveringsprojektets afslutning. Efter endt byggesag vil byggekreditten blive aflgst af
et faelleslan med en Igbetid pa 20 ar og til en variabel rente pa p.t. 5,35 %.

Medlemmerne har forinden etablering af feelleslanet mulighed for at indfri deres andel
gebyrfrit. @nsker man ikke at foretage kontant indbetaling, vil man automatisk deltage i
feelleslanet.

Den enkelte ejers estimeret ydelse og indfrielsesbelgb er opgjort i vedlagte
finansieringsplan ud fra fordelingstal. Et medlem kan pa et hvilket som helst tidspunkt i
lanets Igbetid indfri sin andel af falleslanet, og dermed blive fritaget for haeftelsen.

Foreningens medlemmer hafter personligt pro rata i forhold til fordelingstallet.

De medlemmer som indfrier deres andel af feelleslanet er som udgangspunkt fritaget for
at haefte pa falleslanet. Haeftelsen er personlig og ved ejerskifte friggres den
nuvaerende ejer f@grst, nar den nye ejer er indtradt i haeftelsen. Den enkelte ejer betaler
sin andel af projektet ift. sit fordelingstal, jf. vedtaegtens § 2.

Vedtagelse

En vedtagelse af ovenstaende treeffes jf. vedtaegterne § 3, stk. 2 med simpelt flertal efter
fordelingstal.
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Ad 1. Valg af dirigent.
Formanden Birgit Mulbjerg bgd velkommen til generalforsamlingen. Herefter foreslog hun
Pamela Jacobsen som dirigent og referent. Disse blev valgt uden modkandidater.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og
beslutningsdygtig.

En ejer havde indsigelsen mod at forslaget kunne vedtages med simpelt flertal, man mente at
forslaget faldt under normalvedtaegtens § om yderligere forpligtelse til ejer. Dirigenten afviste
dette og fastholdt at forslaget kunne vedtages med simpelt flertal, jf. vedtaegtens § 3.

Ad 2. Forslag om vedligeholdelsesarbejder omhandlende svalegangene

Tekniske radgiver Christian Bodekser Thomsen startede med at forklare hvad han havde fundet
pa ejendommen og hvorfor ejerforeningen burde foretage en renovering af svalegangene. Det

var planlagt at starte med blok 16 og ggre sig erfaringer med arbejderne i den blok for at kunne
gennemfgre blok 18 og 20 uden for store ubekendte.

Der var stor debat omkring standen af svalegangen og om man var enig i radgivers vurdering.
Flere ejere gnskede at arbejderne skulle straekkes over en laengere periode, end der var lagt op
til i forslaget og fremsatte gnsker om at projektet skulle deles mere op. Radgiver Christian
Bodekaer Thomsen besvarede alle spgrgsmalene og der var til sidst enighed om at lade
afstemningen vise, om projektet skulle gennemfgres som det var fremlagt eller om bestyrelsen
skulle gentzenke arbejderne.

Pamela Jacobsen gennemgik gkonomien for projektet, hvor der var taget udgangspunkt i at
benytte foreningens opsparede likviditet til blok 16 og optage en byggekredit til blok 18 og 20 i
2026, hvor arbejderne pa disse var planlagt til at skulle gennemfgres. Denne byggekredit skal
ved projektets afslutning erstattes af enten kontakt indbetaling eller deltagelse i feelleslan, dette
er op til den enkelte ejer.

Da man straekker projektet over laengere tid samt benytter stgrste delen af den opsparede
likviditet i foreningen, bliver der samtidig foreslaet at genoptage betaling til Grundfonden pa
samlet kr. 500.000 om aret fordelt pr. fordelingstal. Denne opkraevning fortsaetter indtil
generalforsamlingen beslutter andet.

En ejer pnskede at der blev taget til referat at der skulle ske ejer involvering, og at man gnskede
blokmgder pr. blok, man var i gang med. Bestyrelsen foreslog, at der i stedet Igbende blev
omdelt en skriftlig statusorientering til beboere, for at sikre at alle har samme niveau af indsigt
og viden. Statusorienteringen kunne desuden indeholde spgrgsmal fra beboerne og svar her pa.
Dette ville blive indarbejdet i planlaegningen med radgiver.

Herefter blev forslaget taget til afstemning.

Ved skriftlig afstemning fordelte stemmerne efter fordelingstal sig som fglger:
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Ja=467,65
Nej = 48,02
Blank =0

Forslag var hermed vedtaget.

Dirigenten konstaterede herefter dagsordenen var udtgmt og afsluttede generalforsamlingen.
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SVALEGANGE

Ingenigr Christian B. Thomsen/2talKON ApS



Hvem er 2talKON ?

o il

¢ “’. !'

Rasmus Thorup Olsen, Christian Bodekaer Thomsen, Lene Rohde Kristensen

Partner Partner Mobil: +45 53 77 62 02

Mobil: +45 53 62 62 02 Mobil: +45 51 28 38 04 Mail: Irk@2talkon.dk

Mail: rto@2talkon.dk Mail: cbt@2talkon.dk

Erfarne bygningsingenierer med speciale i baerende konstruktioner.

Over 80 drs erfaring fra byggebranchen. Firmaet har de hajeste certificeringer og kan
dermed bistd vores kunder i alle konstruktionsklasser (KK1, KK2, KK3, KK4 og
tredjepartskontrol).
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PROBLEM

Eksisterende svalegange er slidte og skal renoveres for at forleenge
levetid samt for at opretholde et lovkravsmaessigt forsvarligt
sikkerhedsniveau.

o Veern er rustne og skal over den naeste Arraekke udskiftes.
o Brandmaling pa stdlafstivninger skal afrenses og males.

o Overside af svalegange skal males for at forhindre nedsivning af
vand gennem betonen.

o Underside af svalegange skal afrenses og males.

SE NASTE SIDER FOR BILLEDER
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Rustent vaern

Revne fra rustent indstebt stdal (vaern)

Revne fra rustent indstebt stal (vaern)
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Afskallet brandmaling pd stalforstzerkninger -> SKAL reetableres grundet brandsikkerhed..
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Overside skal males for at forhindre gennemsivning
Males med skridsikker maling

Gennemsivning = afskalning af maling

Gennemsivning = rustent armering
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BLOK 16 Afstand fra Resultat || Risiko for
overflade 1 | korrosion
Lokation [mm] [mm] %Cl/betonvaegt !
St5-E 5 20 0,02 I Lav
St4-P 5 20 0,02 : Lav
St4-p 20 40 0,14 "I Meget hoj
St3-Pp 5 15 0,04 I Lav
St3-P 15 30 0,03 i Lav
St3-P 30 45 0,10 "I Meget hoj
205-P 5 20 0,10 1| Meget hoj
205 - P 20 40 0,10 1| Meget hoj
203-P 5 20 0,09 ! Hoj
203 -P 20 40 0,10 1| Meget hoj
203 -P 40 55 0,10 1| Meget hej
Maling pé stal Afskrab 0,13 1] Meget hej

Maling af hejt kloridindhold i beton — FORCE

ER RENOVERING NODVENDIG ? 2"

JA

UDFORT 2 UNDERS@GELSER AF FORCE TECHNOLOGY:

- VARN ER MEGET SLIDTE OG RUSTNE OG UDG®@RER EN SIKKERHEDSRISIKO...

- BRANDMALING ER AFSKALLET OG LEVER IKKE OP TIL GALDENDE BRANDKRAV...

- H@JT INDHOLD AF KLORIDER (VINTERSALTNING) | BETONEN GIVER RISIKO FOR
KORROSION AF ARMERING (GENNEMSIVNING)...

Gruppetaeringer pd vaern — Blok 16 Afskallet brandmaling
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HVIS MAN IKKE RENOVERER...

- RISIKO FOR PERSONSKADE...
- NEDBRYDNING AF BARENDE KONSTRUKTIONER...

- FOROGEDE RENOVERINGSOMKOSTNINGER ELLER HELT KASSATION
AF BYGNINGSDELE... DVS. NYE SVALEGANGE...

DET ER BYGNINGSEJERS ANSVAR JF. BYGGELOVEN...

- AT SIKRE, AT EN BYGNING TIL HVER EN TID ER SIKKER AT
ANVENDE...

- AT VURDERE SAMT VEDLIGEHOLDE SIN BYGNING HERUNDER
ALTANER OG SVALEGANGE...
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Nye veern ved Blok 18

Ny fastgerelsesmetode

Gammel fastgerelsesmetode
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DET VIDERE FORLOB

SAFREMT MAN ONSKER AT GA VIDERE MED RENOVERINGSPROJEKTET:

PROJEKTERING
¢} UDARBEJDELSE AF UDBUDSMATERIALE (TEGNINGER, BESKRIVELSER OG TILBUDSLISTER).

o INDHENTNING AF PRISER FRA 3 ENTREPRENORER.

o MYNDIGHEDSBEHANDLING -> GRUNDET HQJERE VEARN (LOVPLIGTIG) SAMT ANDEN BEFASTIGELSE).

[} GENNEMGANG OG INDSTILLING AF TILBUD TIL BESTYRELSENS GODKENDELSE.

[} UDARBEJDELSE AF ENTREPRISEKONTRAKT.

UDFORELSESPERIODE

¢} OPSATNING AF SKURVOGNE.

¢} DEMONTAGE AF GAMLE REAKVARKER OG MONTAGE AF NYE.

¢} AFRENSNING AF MALING PA STALAFSTIVNINGER SAMT UNDERSIDE AF SVALEGANGE.
¢} KLARGORING AF OVERSIDE AF SVALEGANGE TIL MALERBEHANDLING.

o MALING AF STALAFSTIVNINGER OG SVALEGANGE.

AFSLUTNING
o MANGELGENNEMGANG.

o "AFLEVERINGSFORRETNING” (ENTREPREN®R, BESTYRELSE, RADGIVER).

10
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HVAD SKAL MAN BRUGE EN BYGGE-RADGIVER TIL ?

BYGGETEKNISK GENNEMGANG OG VURDERING AF EKSISTERENDE FORHOLD.

UDARBEJDELSE AF UDBUDSMATERIALE, OMFATTENDE TEGNINGER, BESKRIVELSER OG TILBUDSLISTER.
KORRESPONDANCE MED MYNDIGHEDER (BYGGETILLADELSER MV.).

INDHENTNING AF TILBUD FRA ENTREPREN®RER (HOVEDENTREPRISE).

BEHANDLING AF INDKOMNE TILBUD SAMT INDSTILLING AF ENTREPRENOR.

UDFORMNING AF ENTREPRISEKONTRAKT | SAMARBEJDE MED BOLIGFORENINGENS ADMINISTRATOR.
UDFORMNING AF BEBOERINFORMATION | SAMARBEJDE MED BESTYRELSEN.

FAGTILSYN PA PLADSEN UNDER BYGGERIET (BYGGEM®@DER SAMT REFERATSKRIVNING).

ANVISNING AF REGNINGER SAMT OKONOMIOPFOLGNING.

MANGELGENNEMGANG OG PROJEKTOPFOLGNING.

AFHOLDELSE AF AFLEVERINGSFORRETNING INKL. UDFORMNING AF AFLEVERINGSPROTOKOL.

UDFORMNING AF BYGGEREGNSKAB.

11
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OPLAG TIL RAMME-TIDSPLAN - BLOK 16

PROJEKTERING OG INDHENTNING AF PRISER FRA MIN. 3 BYDENDE ENTREPRENORER ER AFSLUTTET INDEN

OPSTART.

2025

JAN

FEB

BLOK 16 - OPSTART

MAR

APR

MAJ

BLOK 16 - AFSLUTNING

JUN

JUL

AUG

SEP

OKT.

NOV

DEC
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OPLAG TIL RAMME-TIDSPLAN - BLOK 18 & BLOK 20 2

o
212"
PROJEKTERING OG INDHENTNING AF PRISER FRA MIN. 3 BYDENDE ENTREPREN®ORER ER AFSLUTTET INDEN
OPSTART.

BLOK 18 - OPSTART BLOK 18 - AFSLUTNING

2026 JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT. NOV DEC

e S N S

BLOK 20 - OPSTART BLOK 20 - AFSLUTNING
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Ejd. 406 E/F Farumhus

Byggebudget - Renovering af svalegange

01-10-2024

Blok 16 Blok 18 Blok 20 Samlet til vedtagelse
inkl. moms inkl. moms inkl. moms

Anlaegsomkostninger 1.937.500 2.125.000 2.987.500 7.050.000
Entrepriseudgifter i alt 1.937.500 2.125.000 2.987.500 7.050.000
Uforudseelige udgifter 10,00% 193.750 212.500 298.750 705.000
Entrepriseudgifter inkl. uforudsete omkostninger 2.131.250 2.337.500 3.286.250 7.755.000
Teknisk radgivning og byggestyring 15,00% 298.375 327.250 460.075 1.085.700
Byggesagsadministration (gkonomi og jura) 4,00% 97.185 106.590 149.853 353.628
Byggeudgifter samt radgivning i alt 2.526.810 2.771.340 3.896.178 9.194.328
Forsikring 20.000 20.000 20.000 60.000
Miljgundersggelser

Samlet anlaegsudgift: 2.546.810 2.791.340 3.916.178 9.254.328
Anvendelse af opsparing -2.546.810 0 0 -2.546.810
Omkostninger ved hjemtagelse af byggekredit/feelleslan 10.000 0 10.000
Byggelansrenter i 8 maneder, rente 5,35% 0 49.957 69.839 119.796
Samlede udgifter til finansiering: 0 2.851.297 3.986.017 6.837.314
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  "transaction_id": "b4615b20-f726-40cc-a4ad-1e7d829f6602",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzU2MjY2Y2QtMTE5NS00YWNiLTg4NjgtZTEyMWNmNjYzZTg0fDAwMDAwMDA0fDBiMDU4OGY0LWZmYWYtNGU1ZS1iM2IzLTM0YWFjZjBhMGM5ZHwyNTIxNzkzOTg=",

  "signedAtUtc": "2024-11-19T15:06:07.2104867Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/131.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252179398",

  "agreementId_632fc9gMgjJ252179398": "632fc9gMgjJ252179398 (jeg underskriver dette dokument på vegne af E/F Farumhus (406) som: Bestyrelsesformand)"

}


{

  "at_hash": "ZJ5P9A_buMG475yEH3E7UQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1732222710",

  "birthdate": "1951-04-27",

  "exp": "1732226311",

  "iat": "1732222711",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "e1551986-3e33-4174-bf01-601c339533be",

  "name": "Else Margrethe Jensen",

  "nonce": "638678194671668970.ZjY2MTZiMTMtMGVlMy00MmMxLTgyOGMtZTVhNjJhMTM0OTIzYmUzYzNkZDQtY2IxNi00YjVkLWJmNTYtM2ZjMjlmMGFkNDg0",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "38fe1543-f333-4e27-a862-5fba4a1c512c",

  "rat": "1732222671",

  "sid": "fdd18bdd-09fb-4e00-ba24-dc74ae2cfaf0",

  "sub": "38fe1543-f333-4e27-a862-5fba4a1c512c",

  "transaction_id": "3838638a-8150-48d4-aa31-05112e5d9757",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzU2MjY2Y2QtMTE5NS00YWNiLTg4NjgtZTEyMWNmNjYzZTg0fDAwMDAwMDAzfGY2M2Q3ZWQ5LTNhZTUtNDZiYi05NTlmLWM4ZjUzN2UxYjBmMHwyNTIxNzkzOTg=",

  "signedAtUtc": "2024-11-21T20:58:43.2021126Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/130.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252179398",

  "agreementId_632fc9gMgjJ252179398": "632fc9gMgjJ252179398 (jeg underskriver dette dokument på vegne af E/F Farumhus (406) som: Bestyrelsesmedlem)"

}


{

  "at_hash": "522-wknufqIJrLGipFYCcw",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1732032072",

  "birthdate": "1946-05-23",

  "exp": "1732035672",

  "iat": "1732032072",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "9808406a-ca64-4fa3-a742-b85eac51ad51",

  "name": "Mai-Britt Thomsen",

  "nonce": "638676288390822345.Yjg0YmMxODItMTE3MS00ODc0LTgzOTktNTZkNjg4YjE4ZTg5MDFhMmFiOTMtYTM4Zi00YTRmLTgxODgtODUxM2I4ODQ5NDVi",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "5694137f-8770-4e4b-8d4f-32e69b4c3eb3",

  "rat": "1732032042",

  "sid": "d410cb91-24db-460b-b76b-19ad738ee6c6",

  "sub": "5694137f-8770-4e4b-8d4f-32e69b4c3eb3",

  "transaction_id": "70283fcd-a2ae-4597-8199-c9b882146f56",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzU2MjY2Y2QtMTE5NS00YWNiLTg4NjgtZTEyMWNmNjYzZTg0fDAwMDAwMDAyfDBhZjMwMzJhLWI3MmUtNDU4Ny1iYjNiLTI5MGJhMWYxMzk3N3wyNTIxNzkzOTg=",

  "signedAtUtc": "2024-11-19T16:01:27.228998Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/130.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252179398",

  "agreementId_632fc9gMgjJ252179398": "632fc9gMgjJ252179398 (jeg underskriver dette dokument på vegne af E/F Farumhus (406) som: Bestyrelsesmedlem)"

}


{

  "at_hash": "0U0xNSn6PHXBLDy21OSt7g",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1732025499",

  "birthdate": "1976-06-21",

  "exp": "1732029100",

  "iat": "1732025500",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "36d28a69-4702-437b-ab44-e6d51650e052",

  "name": "Pamela Jacobsen",

  "nonce": "638676222807789097.YjA5ZGU1NDItODMyMy00MjhlLThiOGYtOWI4NTc4MWFmYTg5NjQxZThiNTUtODJlNy00NjBhLTlmNDktNzAwNDEwOGFmYTRh",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "730e48c3-f41f-4918-8db3-13c1071971af",

  "rat": "1732025483",

  "sid": "2ac35f9b-f75b-46e2-b82f-aae12d6fa927",

  "sub": "730e48c3-f41f-4918-8db3-13c1071971af",

  "transaction_id": "d09b462b-9eca-4533-9b9d-dedd468f949d",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MzU2MjY2Y2QtMTE5NS00YWNiLTg4NjgtZTEyMWNmNjYzZTg0fDAwMDAwMDAxfDYyZWNiYWRlLWY5NWMtNGQwNy04ODJhLTU4ZjBlNDA3ZmRhZHwyNTIxNzkzOTg=",

  "signedAtUtc": "2024-11-19T14:11:40.4830402Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/131.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252179398",

  "agreementId_632fc9gMgjJ252179398": "632fc9gMgjJ252179398 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent og Referent)"

}
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