REAL 4R
ADMINISTRATION "

Referat af ekstraordinaer generalforsamling i E/F Rosagarden 8 - 10

Der blev afholdt ekstraordinger generalforsamling i keelderen i varmecentralen under
Vognmandsmarken nr. 6, 4000 Roskilde den 30. september 2019 kl. 18.00,

Dagsorden er fglgende:
1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsen stiller forslag om:

a. Etablering af fiernvarmeledninger og renovering af varmecentraler

b. Udskiftning af centralvarmeanleeg

c. Projektering og indhentning af tilbud pa udskiftning af brugsvandsinstallationer i
lejligheder

3. Valg af 3-5 medlemmer til byggeudvalg.
a. Bestyrelsen stiller op med 2-3 bestyrelsesmedlemmer

Pa den ekstraordinzere generalforsamling afholdt den 11/6 2019 blev ovenstaende forslag
sat samlet til afstemning, dog saledes at punkt 2 a. var delt i 2 seerskilte forslag. Pa
generalforsamlingen blev forslaget nedstemt, og forsamlingen gav udtryk for, at der i starst
muligt omfang skal tages stilling til hvert punkt for sig.

Forsamlingen gav endvidere udtryk for, at det ikke fandtes rimeligt, at safremt man som
ejer selv har udskiftet sine brugsvandsrer helt eller delvist, sa ville den enkelte ejer ikke fa
et fradrag i den omkostning som pahviler ejerens lejlighed.

Da starrelsen af et fradrag ikke kendes far der er indhentet konkret tilbud pa udskiftningen,
findes det n@dvendigt at detailprojektere og udbyde projektet far der tages endelig stilling til
om brugsvandsinstallationen udskiftes.

Baggrund, beskrivelse og budget for hvert af punkterne 2 a. — c. findes i vedlagte bilag A-C.
Pa generalforsamlingen vil Rudi Tazrei fra RT Consult vil veere til stede og han vil sammen

med bestyrelse og administrator redeggre for behovet for gennemfgrelse af arbejderne, og
der vil veere mulighed for at spgrge neermere ind til projektet.
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Finansiering:

Efter draftelser med en reekke pengeinstitutter har bestyrelsen valgt at anbefale Spar Nord
Bank til at finansiere projektet. Spar Nord har forleenget sit tilbud om at etablere en
byggekredit i byggefasen og nar byggeriet er afsluttet opgeres de samlede udgifter ved
projektet.

Nar de samlede udgifter er opgjort, vil udgifterne blive fordelt pa alle lejligheder i
overensstemmelse med lejlighedernes fordelingstal, og hver enkelt ejer kan sa veelge at
indbetale sin andel af lanet kontant eller ejeren kan veelge at deltage i et feelleslan som
optages gennem ejerforeningen.

Med hensyn til budget for omkostningerne 2 a. — c. sa fremgar de af BILAG A — C, hvor den
manedlige ydelse, hvis man deltager i feelleslanet, fremgar.

For bade byggekredit og feelleslan har Spar Nord Bank tilbudt en variabel rente pa 2,95%
p.a., og feelleslanet forudseettes at veere afdraget efter 20 ar. Stiftelsesomkostning kr.
50.000, lidt afheengigt af hvor mange af punkterne der vedtages.

Det forudsaettes, at ejerforeningens medlemmer heefter i henhold til § 5 i foreningens
vedtaegter, hvor det fremgar at medlemmerne heefter subsidieert og solidarisk for
foreningens forpligtelser overfor tredje mand og medlemmerne er berettiget og forpligtet i
forhold til deres fordelingstal.

Hvis en ejer gnsker at indfri sin andel af feelleslanet kan dette ggres med 1 maneds varsel
til udigbet af et kvartal. Der forventes at veere et indfrielsesgebyr pa kr. 1.000,00 til bank og
kr. 500,00 til administrator ved fagrtidsindfrielse.

Man behgaver ikke deltage i faelleslan. | givet fald indbetales lejlighedens andel af
omkostningen kontant.

Det kan oplyses, at Spar Nord Bank som betingelse for at komme med den gnskede
finansiering har stillet krav om at foreningen bliver helkunde i Spar Nord Bank. De har
derfor tilbudt en samlet kreditramme pa kr. 12.000.000, da det [an som medlemmerne har i
Nordea med en samlet restgaeld pa ca. kr. 1.900.000 flyttes over i Spar Nord.

Det medfarer i praksis, at renten pa dette lan falder fra 3,25% til 2,95%. Der vil ikke veere
omkostninger for foreningen ved overflytning af dette lan.

Til afstemning:

2a.:

Bestyrelsen bemyndiges til at lade RT Consult indhente tilbud pa de i 2 a. beskrevne
arbejder, og safremt den samlede projektsum inkl. Ingenigromkostninger mv. naevnt i
BILAG A ikke vaesentligt overstiger kr. 1.276.000 inkl. moms, bemyndiges bestyrelsen til at
igangseette projektet, dog saledes at ejerforeningens advokat skal godkende radgiver- og
entrepriseaftaler inden igangseetning. Veaesentligt defineres som maksimalt 5%.

Forslaget kan vedtages med almindeligt flertal baseret pa fordelingstal.
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2b.:

Bestyrelsen bemyndiges til at lade RT Consult indhente tilbud pa de i 2 b. beskrevne
arbejder, og safremt den samlede projektsum inkl. Ingenigromkostninger mv. naevnt i
BILAG B ikke veesentligt overstiger kr. 3.958.000 inkl. moms, bemyndiges bestyrelsen til at
igangsaette projektet, dog saledes at ejerforeningens advokat skal godkende radgiver- og
entrepriseaftaler inden igangsastning.

2c.:
Bestyrelsen bemyndiges til at lade RT Consult indhente tilbud pa det i BILAG C. beskrevne
forprojekt.

Nar projektet er prissat indkaldes til en ekstraordineer generalforsamling, hvor der skal
tages stilling til om projektet gennemfgres.

Det bemeerkes, at forprojektet i fgrste omgang betales af foreningens kassebeholdning, og
safremt projektet i sidste ende vedtages finansieres det gennem byggekreditten.

Da en beslutning om at foreningen varetager udskiftning af brugsvandsinstallationen inde i
de respektive lejligheder fraviger vedteegternes §24.1., skal neerveerende beslutning
vedtages med 2/3 flertal efter savel fordelingstal som efter antal lejligheder, for at projektet
kan gennemfgres.

Ad.1. Formand Anne Didder Jensen bad velkommen og takkede for det store fremmgde. Tonni
Sgrensen fra Real Administration blev herefter valgt som dirigent. Christina Hegner fra Real
Administration tog referat. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt varslet. Der
var 44 ud af 72 ejerlejligheder med 3220 ud af 4848 mulige stemmer efter fordelingstal mgdt eller
repreesenterede ved fuldmagt, hvorfor generalforsamlingen var beslutningsdygtig, men dog ikke i
stand til at tage endelig beslutning under punkt 2 b, som kraever kvalificeret flertal.

Ad.2.

A.

Tonni Sgrensen orienterede om projektet og gkonomien bag. Efter besvarelse af enkelte
spargsmal, som blandet andet blev besvaret af Rudi Tazrei fra RT Consult, blev forslaget sat til
skriftlig afstemning og vedtaget med overveeldende flertal.

Ja: 42 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 3.052.
Nej: 2 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 168.
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B.

Rudi Tazrei fra RT Consult redegjorde for projektets omfang og redegjorde for arsagerne,
fordelene ved gennemfgrelse af projektet samt orienterede om de gener og ulemper en del af
foreningens beboere oplever med manglende varme.

Rudi Tazrei fremviste en model af de rgr der vil blive etableret, som nye synlige rar fra gulv til loft
ved vinduerne.

Der blev stillet en del spgrgsmal vedr. placering og den faktiske udfgrelse af de nye varmergr.

Rudi Tazrei oplyste, at alle lejlighederne vil blive besigtiget og de faktiske forhold i hver enkelte
lejlighed vil blive registreret.

Forslaget blev sat til skriftlig afstemning, hvor stemmerne faldt saledes:

Ja: 29 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 2.099.
Nej: 15 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 1.121.

Da en beslutning om at foreningen varetager udskiftning af radiatorer inde i de respektive
lejligheder fraviger vedteegternes § 24.1., skal forslaget vedtages med 2/3 flertal efter savel
fordelingstal som efter antal lejligheder.

Forslaget blev séledes vedtaget, men da der skulle have vaeret mgdt minimum 48 lejligheder samt
et samlet fordelingstal pa minimum 3.232, skal der afholdes ny ekstraordinzer generalforsamling
inden 14 dage, hvor der stemmes om punktet igen.

C.

Tonni Sgrensen orienterede om de mange vandskader foreningen har oplevet i Igbet af 2017 og
2018, som i alt er Igbet op i ca. kr. 1.million. En udgift der alene er blevet afholdt af foreningen, idet
foreningens tidligere forsikringsselskab opsagde rgrskadedaskningen medio 2017. Det lykkedes at
tegne rgrskadedaekning hos Tryg efter de lodrette brugsvandsinstallationer blev udskiftet i 2018.
Bestyrelsen gnsker ikke at foreningen kommer til at sta i en lignende situation igen, hvor
forsikringsselskabet opsiger rerskadedaekningen pa grund af vandskader fra de lodrette
brugsvandsinstallationer.

Der blev stillet en del spgrgsmal fra de fremmeadte, som blev besvaret af bestyrelsen, Rudi Tazrei
og Tonni Sgrensen.

Der blev desuden talt om fradraget, safremt man allerede selv har faet udskiftet de skjulte
vandrette brugsvandsrgr samt hvorledes det rent faktisk kan konstateres om rarene er blevet
udskiftet.

Alle lejlighederne vil blive besigtiget og registreret, hvor det vil blive konstateret hvilke rgr der
allerede er blevet udskiftet.
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Forslaget blev herefter sat til skriftlig afstemning og vedtaget med overveeldende flertal.

Ja: 42 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 3.052.
Nej: 2 ejerlejligheder med et samlet fordelingstal pa 168.

Ad.3.

Valg af byggeudvalg, som kan deltage i byggeudvalgsmader med Rudi Tazrei, hvor der vil veere
mulighed for at fa en medindflydelse pa udferelsen af projekterne samt komme med input og
forslag.

Falgende ejere blev valgt til byggeudvalget:

Birgitte Grgnnemose
Boe Siersbask

Tine Ringg

Mathias Brodersen
Steen Almsgaard
Per Buch-Larsen
Helle Dysted

Anne Didder Jensen

Da der ikke var yderligere punkter blev generalforsamlingen hasvet.

Neerveerende referat er underskrevet digitalt via Penneo af dirigenten og formanden.
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BILAG A.

ETABLERING AF FJERNVARMELEDNINGER OG UDSKIFTNING AF
VARMECENTRALER.

Varmecentralen Vognmandsmarken 10-12 har tidligere veeret forsynet med oliefyr. |
1985 blev ejendommen Vognmandsmarken 10-12 konverteret til fiernvarme.

Ejendommene Vognmandsmarken 2-4 og 6-8 bliver forsynet med centralvarmevand fra
varmeveksler i Vognmandsmarken 10-12.

Forsyningsledninger beliggende i jord til de 2 ejendomme (6-8 og 2-4) er fra 1971,
ledningerne er isoleret efter datidens standard.

Baggrund:

- Rarledninger mellem blokkene er neesten 50 ar gamle.

- Naesten ingen isolering pa rgrene. Det medfgrer stort varmetab og er ikke
tidssvarende.

- Varmetab er spild af ressourcer og medfgrer ungdige omkostninger.

- Det kan illustreres af, at der om vinteren ikke er sne, hvor de rgrledninger ligger i
jorden.

- Ved eendring af rgrledninger kan sikres ensartet varmeforsyning i alle boliger.
- Efter renoveringen vil anleegget veere tidsvarende og kraeve minimal vedligehold.
- Bedre styring af varmeanlaeg og dermed bedre udnyttelse af varmeforsyningen.

Udferelse:
Arbejdet pr. blok forventes at tage ca. 8 arbejdsdage.

Varmecentraler og ledninger i jord udskiftes og det pavirker kun varmeforsyningen
kortvarigt %2 til 1/1 dag mens de gamle rgr kobles fra og de nye kobles til.
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Budget for etablering af ledninger og udskiftning af varmecentraler:

Radgivende ingenigr 125.900
Etablering af fjernvarmeledninger 275.000
Renovering af varmecentral 620.000
Projektsum inkl. ingenigr 1.020.900
Uforudsete og div. udgifter afsat 5% 51.045
Byggesagsadministration 1% 10.719
Projektsum ex. moms 1.082.664
Moms 25% 270.666
Projektsum inkl. moms 1.353.331
Entrepriseforsikring 10.000
Rente byggelan 20.000
Stiftelsesomkostninger lan 10.000
Omkostninger til fordeling i alt 1.393.331

A

Ovenstaende fordeles som nedenfor og kan finansieres ved deltagelse i gennem lan i

ejerforeningen:

Ford. tal |Ydelse pr. ar Ydelse pr. maned. Andel projekt omk.
47 896,54 74,71 13.507,95
71 1.354,34 112,86 20.405,62
84 1.602,32 133,53 24.141,87
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BILAG B.

UDSKIFTNING AF CENTRALVARMEANLZEG.

Centralvarmeanlesgget i alle 3 blokke er opbygget som 2-strengsanleeg.
Radiatorerne er fra 1971 og er placeret under vinduer.

Rerledninger i keeldrene er naesten 50 ar gamle med asbestholdig isolering.

Baggrund:

- Mange af ventilerne i keeldrene er defekte. Bar skiftes.

- Der er ingen indreguleringsventiler.

- Der er utaette rgr og ventiler. Bar skiftes.

- Ved udskiftning af ventiler pa centralvarmestrenge og montering af
strengreguleringsventiler opnas en bedre balance i varmeanlaegget. Dette medfagrer
mindre energiforbrug og bedre komfort.

- Nogle lejligheder kan ikke opvarmes med det nuveerende centralvarmeanlaeg.

- Der er konstateret stgjproblemer i rgrledninger.

- Eksisterende radiatorer er dimensioneret for temperatursaet pa 90/70 °C.
Radiatorer til fiernvarme skal dimensioneres for temperatursaet pa 70/40 °C. Dvs.
radiatorerne er sma i forhold til de temperaturseet som er i dag.

- Sidste 2 ar har ejendommen betalt mere end kr. 200.000 i returvarmeafgift til
fiernvarmeforsyningen pga. darlig afkaling.

Udforelse:

Alle radiatorer i lejligheden udskiftes til nye i korrekt dimension.

Radiatorerne leveres i hvid.

Alle radiatortermostater udskiftes.

Alle varmergr skiftes ud.

Eksisterende varmergr i betongulv tammes og afproppes

Der etableres nye synlige lodrette rgr fra gulv til loft ved vinduerne.

Rerene udfgres i Mapress FZ rgr (pressrgr) som bliver malet af entreprengren.
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Budget for udskiftning af centralvarmeanleeg
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Radgivende ingenigr 376.600
Udskiftning af centralvarmeanlaeg 2.790.000
Projektsum inkl. ingenigr 3.166.600
Uforudsete og div. udgifter afsat 5% 158.330
Byggesagsadministration 1% 33.249
Projektsum ex. moms 3.358.179
Moms 25% 839.545
Projektsum inkl. moms 4.197.724
Entrepriseforsikring 20.000
Rente byggelan 30.000
Stiftelsesomkostninger lan 20.000
Omkostninger til fordeling i alt 4.267.724

A

Ovenstaende fordeles som nedenfor og kan finansieres ved deltagelse i gennem lan i

ejerforeningen

Ford. tal Ydelse pr. ar Ydelse pr. maned. |Andel projekt omk.
47 2.746,06 228,84 41.374,39
71 4.148,30 345,69 62.501,74
84 4.907,85 408,99 73.945,72
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BILAG C.

UDSKIFTNING AF BRUGSVANDSINSTALLATION.

Lodrette rgr blev skiftet i 2018.

| lejlighederne er rgrledninger til kakken og badevaerelser lavet af kobber og ligger i
betongulvet. Rgrene er ca. 50 ar gamle og er i darlig stand med begreenset levetid.

Baggrund:
- Der er uteette rgrledninger i badeveerelser.

-Ved manglende renovering kan stgrre skader fremkomme da skaderne fgrst ses
nar f.eks. vaeggene er gennemvaedet hos nabo og/eller underbo.

- Foreningen har oplevet mange og omfattende vandskader hvilket medfarte, at
foreningens rgrskadedaekning blev opsagt af tidligere forsikringsselskab.

- Der blev januar 2019 tegnet bygningsforsikring inklusiv rgrskadedaskning med nyt
forsikringsselskab efter lodrette rar blev skiftet i 2018 og foreningen kan risikere at
en reekke nye rgrskader ender med at det nye forsikringsselskab opsiger
rgrskadedaekningen.

- Da foreningen stod uden rgrskadedaskning pa forsikringen i 2017/2018 har
foreningen betalt i alt ca. kr. 1.000.000 for skader i forbindelse med uteette rar.

Projektering:
Alle lejligheder besigtiges og det konstateres om der er skiftet rgr helt eller delvist.

| forbindelse med indhentning af tilbud fra entreprengr indhentes enhedspris pa
felgende:

- Fradrag hvis man har udskiftet de vandrette skjulte rgr i badeveerelset

- Fradrag hvis man har udskiftet de vandrette skjulte rar i kakkenet

- Fradrag hvis man har udskiftet de vandrette skjulte rar i bade kakken og bad

- Fradrag hvis der skaeres hul i kgkkengulvet, hvorfra de nye rgr fiskes op, hvorved
gulvet i soveveerelset IKKE skal skiftes. Kakkengulvet bliver palagt ny linoleum-
beleegning.

Fradrag skal oplyses for henholdsvis 1, 2 og 3 veerelseslejligheder.

Det er RT Consult der i forbindelse med projekteringen afgar om de rgr der er
udskiftede kan accepteres og dermed undga udskiftning.
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Safremt der er skiftet ror, fratreckkes fradraget i slutopggrelsen nar omkostningen pa
den enkelte ejerlejlighed kan opggres og beregnes.

Udfarelse hvis der ikke er skiftet ror:

Alle rar fgres under gulv, bortset fra i badeveaerelse. | 2 og 3 vaerelses lejligheder
optages gulv i soveveerelse og der leegges et nyt gulv i samme kvalitet som det
optagne. Fodpaneler udskiftes til nye fabriksmalede.

| badeveerelse vil rgr vaere udfgrt med synlige rer til tapsteder.

Jkonomi:

For projektering, udbud og indstilling af entreprengr udger kr. 191.600 af det samlede
radgiver honorar for denne del af projektet pa i alt kr. 274.000 eller henholdsvis kr.
239.500 og kr. 342.500.

Der skal pa generalforsamlingen alene tages stilling til om forsamlingen gnsker
forprojektet gennemfart.

Hele udskiftningen af brugsvandsinstallationen kan budgetteres til:

Radgivende ingenigr 274.000
Udskiftning af brugsvandsinstallation | 3.100.000
Projektsum inkl. ingenigr 3.374.000
Uforudsete og div. udgifter afsat 5% 168.700
Byggesagsadministration 1% 35.427
Projektsum ex. moms 3.578.127
Moms 25% 894.532
Projektsum inkl. moms 4.472.659
Entrepriseforsikring 20.000
Rente byggelan 30.000
Stiftelsesomkostninger lan 20.000
Omkostninger til fordeling i alt 4.542.659

Ovenstaende fordeles som nedenfor og kan finansieres ved deltagelse gennem lan i
ejerforeningen

Ford. tal |Ydelse p.a. Ydelse md. Projekt omk.
47 2.922,97 243,58 44.039,80
71 4.415,54 367,96 66.528,21
84 5.224,02 435,34 78.709,43
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