Christianshavn, februar 2019

E/F Aladdin bestyrelsens beretning 2018 — 2019

Resultater:

Hovedtrappeprojektet har vaeret det altoverskyggende projekt og vi har keempet for, at holde kvaliteten,
tidsplanen og gkonomien pa sporet. Nu hvor vi kan se en ende pa projektet, er vi godt tilfredse med
resultatet og vi vil gerne takke for samarbejdet og alle de positive kommentarer, vi har fiet. Over 100
varsler og over 5000 mails er det blevet til, vi har holdt byggemgder neesten hver uge og vi har Igst over 100
store og sma uforudsete haendelser igennem projektet. | den fgrste fase frygtede vi, at gkonomien ville
Igbe Igbsk for os og vi arbejde hardt pa, at & styr pa tingene. Vi var ogsa meget udfordret pa tidsplanen i de
fgrste faser af projektet. Vores hovedentreprengr stillede krav om yderlig betaling, fordi projektet ville blive
forsinket. Arsagen var typisk forskellige forsinkelser fra underleverandgrerne. Vi holdt forligsmgder med
hovedentreprengrens advokat og udgange blev, at vi fik udarbejdet en plan, s& vi kunne arbejde mere
parallelt og dermed na tilbage pa tidsplanen igen. Vi har gjort os umage med, at fastholde en god stemning
og abenhed i projektet samtidig med, at vi har holdt projektet i meget faste tojler.

Vier rigtig godt tilfreds med resultatet og vi er sikker pa, at hovedtrapperne bade giver den enkelte ejer en
stgrre vaerdi og daglig gleede.

Vihar lagt en mere detaljeret information om projektet p& hjemmesiden og her har vi beskrevet de naeste
faser i projektet, det handler om ngglebrikker, udvendig belysning og portalen omkring gadedgren.

Kaelder projektet har ogsé leveret gode resultater i perioden, dette projekt baerer dog praeg af, at vi ikke
kan afklare tiltag og problemer fgr vi gér i gang. Vores kaeldere rummer et veeld af overraskelser, som fgrst
viser sig, nar vi gar i gang. Draenet i bunden af trappetarnet har vist sig, at vaere det mest effektiv tiltag og
det er ogsa her vi har haft de stgrste problemer. Nar vi banker gulvet op og graver ned til resterne af det
gamle draen, graver viivand, nar vi er 20 - 30 cm under gulvet. Flere af jer har sikket set dette og det er
bestemt et tungt arbejde, alt skal baeres op i spande og nyt materiale skal baeres ned og bagtrapperne er
bestemt ikke velegnet til dette tunge arbejde.

Vi ser markante forbedringer pa fugten i trappetdrnet, nar vi far draenet vandet vaek og lagt et nyt gulv
ovenpa et lag Leca ngdder. | forbindelse med etableringen af draenet er vi ngdt til, at fierne de gamle dgre
mellem bagtrappen og kaelderen. Vi ser sjeldent at disse kalderdgre er lukket og nogle er i sa darlig stand,
at de ikke kan lukkes. Vi er i gang med nogle tilbud pa nye dgre der opfylder krav til brandsikkerheden. |
forbindelse med udskiftningen af dgren skal vi have muret en sidevaeg op, sa der er noget, at feeste dgren
til. De gamle dgre var feestet til noget tree med gips, som ikke er velegnet i en keelder, der ikke er helt tgr.

Vores mal med keelderprojektet er, at sanke fugtniveauet, s det ikke pavirker det organiske materiale
(tree) i etagedaekket mellem keelder og stueetage og samtidig ggre facademuren mere tgr i
stuelejlighederne.

Vierigang med at rense veeggene inde i trappetdrnet og andre steder hvor muren er lettilgaengelig. Dette
tiltag skal sikre en bedre afdampning af den opstigende fugt. Det sker ved at vi fjerner saltudtraekket og
pudslaget, der har forhindret en god afdampning. Den opstigende fugt skal gerne kunne afdampe pa den
fgrste meter over gulvet.



P4 generalforsamlingen kan vi vise de nyeste fugtmalinger, sé vi kan se hvordan Drytech og de supplerende
tiltag har virket.

Vi har lagt en status pa alle projekterne pa hjemmesiden, s& | her kan se den seneste status pa alle
projekterne.

Vedligeholdelsesplanen 2018 (Bilag 4)

Vi har nedprioriteret renoveringen af ejendomskontorets toilet, det er lagt ind i planen for fgrste halvar
2019.

Vi har fravalgt forundersggelsen af ventilation til lejligheder, der ikke har en ventilationskanal. Vi vil gerne
have en bedre ventilation af lejlighederne, men de pagealdende lejlighederne er oprindeligt godkendt uden
ventilationskanaler og de er kgbt sddan, derfor er det ikke et faelles anliggende.

I stedet har vi valgt at fa fornyet ventiler i alle fire varmecentraler, i stedet for de 2 varmecentraler der
oprindeligt var planlagt. Formalet med ventilerne er, at vi kan gennemskylle rgrene for eventuelle
bakterier. Vi mangler endnu at f3 sikret, at gennemstrgmningen er er som den skal vaere, det er planlagt til
forste kvartal 2019. Nar vi har faet de nye malinger af det varme vand, laegger vi dem op pa hjemmesiden.

Viden er meget vigtig, nar man skal vedligeholde en gammel ejendom pa en effektiv méde, uden
omkostningerne Ipber Igbsk. | det sidste &r har vi alle, faet vores viden gget markant, det geelder vores faste
medarbejdere, vores byggetekniske radgiver og bestyrelsen. Denne viden gor, at vi er bedre i stand til at
bruge vores felles penge pa den mest effektive made. Vi oplever, at vores medarbejdere er rigtig gode til,
at byde ind med deres erfaringer og til at tage den nye viden til sig. Det pavirker ogsa
medarbejdertilfredsheden positivt og vi kan give en meget bedre radgivning til ejerne.

5. sals gardaltaner: Det er vist ingen hemmelighed at vi har veeret meget udfordret omkring vores
gdrdaltaner pa 5. sal. En stor del af 5. salsaltanerne er en del af vores klimaskaerm og dermed
ejerforeningens ansvar. Vi er ssmmen med vores leverandgr og vores byggeradgiver, i gang med at
gennemga og forbedre 5. salsaltanerne.

Vifinder ogsa en del radskader forskellige steder i ejendommen og de er typisk forarsaget af uteetheder i
badeveerelser — en utaet installation under en kgkkenvask eller en utzet klimaskaerm. Disse skader kan ikke
forsikringsdaekkes og de kan vaere meget kostbare at udbedre, ikke kun for ejerforeningen, men ogsa for
den ejer hvor skaden stammer fra.

Ejerforeningens byggetekniske radgiver: at vi har faet en fast radgiver tilknyttet ejendommen, er bestemt
et stort plus, det haever kvaliteten, sparer penge og gar ejerforeningen mindre sarbar. En fasttilknyttet og
kompetent radgiver er meget vigtig, det ggr ejerforeningen mindre sérbar nar der skiftes ud i leverandgrer
og bestyrelsen.

Renggring og vedligeholdelse af trapperne: Det nye mgrke linoleum er flot, men det skjuler ikke skidt - vi
har beskrevet et nyt koncept for renggring af trapperne. Nar vi er feerdige med hovedtrappeprojektet er vi
klar til at seette dette koncept i udbud og forventer, at komme ind en god regelmaessig renggring af
trapperne og vinduerne. Vi vil ogsa regelmaessigt ”pletmale” hovedtrapperne, erfaringen vise, at nar der
fgrst er skrammer pd hovedtrapperne, bliver der passet mindre pa. De mange beboer der glaeder sig over
de paene trapper, bliver sergerlig over, at trapperne ramponeres af hensynslgs brug af trappen. Vi vil
oprette en post i budgettet til denne pletmaling og vi vil spge at skaffe midler via indflytningsgebyret.



Pkonomien i ejerforeningen er fortsat rigtig god, som vi har lovet, har vi betalt vores Ian ud og vi har gjort
hvad vi kunne for at holde vores budgetter. P& almindelig vedligeholdelse har vi haft nogle uforudsete
omkostninger til renovering efter radskader. Vi har desvarre ikke kunnet levere pa alle vores planer og
derfor har vi pa flere omrader et underforbrug.

Vores fokus i den kommende periode er, at opdatere vores brandsikkerhed, - energi effektivitet og den
daglige komfort.

Vi har nu faet nye entredgre, som er brandhammende, vi har faet nye rggalarmen pa hovedtrapperne men
vimangler brandha@mmende lejlighedsdgre pa bagtrapperne og i kaelderen. Derfor har vi sat disse
initiativer pa vores vedligeholdelsesplan for 2019. Herefter vil vores ejendom veere opdateret pa dette
sikkerhedsmaessige omrade. Vi gér ogsd malrettet efter et energimarke C—i dag har vi et D maerke og det
er sddan set udmaerket for s& gammel en ejendom. Med et energimaerke C vil vores ejendom, vaere i en
energimaessig rigtig god stand. Det der for alvor kan hjalpe os pa vej til et energimaerke C, er vores nye
energivinduer og gadedgre i trappeopgangen, nye vinduer i forbindelse med altanprojekterne samt det
faktum, at mange har gnsket, at udnytte kiploftet. Derved har vi fiet store dele af vores tagisolering
optimeret til dagens standard. Vores energimaerke skal fornyes senest september 2020.

Fremtiden: Vores planer er, at vi skal have bagtrapperne renoveret, i fgrste runde tager vi lejlighedsdgrene
og siden belysning, maling og nye brandalarmer. Til april har vi planlagt, at starte renoveringen af
portalerne omkring gadedgrene og i samme forbindelse skal vi have repareret gadefacaden for Igse felter
og revner. Vi skal ogsa have afsluttet arbejderne i vores kaeldre og have renoveret den nederste del af
facaden ud mod garden. Vi forventer, at disse arbejder kan finansieres gennem driften beskrevet i vores
drlige vedligeholdelsesplan, kombineret med 1an med kort Igbetid. Om ca. 5 &r skal vi starte en opsparing,
som vi forventer vil tage 5— 7 ar. Opsparingen skal ga til en tagrenovering — nye tagrender og en endelig
finish pa facaden. Sadan ser bestyrelsen ejendommens vedligeholdelse i et lengere perspektiv.

Hvad er vi knap sa stolte af? — Vi havde forestillet os at vi ville n3 meget laengere med at fa vores processer
optimeret og beskrevet og at vi ville komme lzengere med registreringen af ejendommens installationer.
Det skal have mere fokus i den kommende periode.

Medarbejderne: Henrik varmemester, han star for alle installationer — Flemming vicevaert, han star for
selve bygningen — Daniel ejendomsserviceaspirant, han star for faellesarealerne. Vores medarbejdere er
meget motiverede og glade for at arbejde for ejerforeningen og de tager et stort ansvar for den daglige
drift og service. Vi overvejer ogs4, at ansaette en murerarbejdsmand for en 2 arig periode, det vil spare
ejerforeningen for mange penge, alene momsen er 25% - vi skal bruge denne ressource til, at fa keelder
projekterne feerdige og til renovering af de nederste facader i garden.

Bestyrelsen: Vi har i det forlgbne ar haft en “arbejdede” bestyrelse hvor vi har kompenseret formanden og
naestformanden med et honorar pd henholdsvis kr. 20.000 og kr. 10.000 kroner pr. maned, sa de har
kunnet "kgbe” sig fri til, at arbejde med vores mange projekter, som jo foregar i den normale arbejdstid.
Nar et bestyrelsesmedlem far et honorar, kan vedkommende ikke samtidig modtage
bestyrelsesgodtggrelse. P4 den anden side har vi sparet en Ign til en ejendomsinspektgr i perioden, sa
samlet set har det betydet et mindre forbrug pa personalebudgettet. Denne konstruktion er midlertidig og
Ipber frem til april 2019. Hvordan ser fremtiden s3 ud for bestyrelsen? Bade Mikkel og Ulrich har sat deres
lejligheder til salg — Jytte er udtradt af bestyrelse, da Jytte har solgt sin sidste lejlighed i Aladdin. Derfor skal
vi have nye friske kreefter ind i bestyrelsen, s& vi kan fortsaette det gode arbejde, der er i gang. Vi ma dog se
i gjnene, at viiden kommende periode bliver ngdt til at have en projektleder, der kan hjeelpe med at styre
de mange sma og store projekter. Vi syntes ikke det giver mening af ansatte en egentlig



ejendomsinspektgr, da vores medarbejdere har varetaget den daglige drift pd udmaerket vis. Derfor mener
vi, at en deltids projektleder, eventuelt en senior, som gerne vil arbejde med sma og store projekter kunne
veere en attraktiv Igsning for ejerforeningen. Formanden er valgt indtil GF 2020 og derefter skal vi have
afklaret ejerforeningens fremtid og gerne have en ny formand kgrt i stilling. Vi vil foresla, at formanden
fortsaetter som "arbejdende” bestyrelsesmedlem for, at sikre en god overgang til en ny medarbejder - og
en ny bestyrelseskonstellation.

Vi gleeder os til at jer til generalforsamlingen, og vi vil ggre os umage med ikke, at gentage for meget af det |
kan laeser jer til —i stedet vil vi gerne have en dialog og besvare jeres eventuelle spgrgsmal.

Venlig hilsen
Bestyrelsen E/F Aladdin

Mikkel — Erik — Ulrich — Line — Thomas og Jan



