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Bestyrelsens beretning P-lauget Ejerforeningen Kajplads 24

1. Bestyrelsen
Den siddende bestyrelse blev valgt pa ekstraordiner generalforsamling den 2. november
2004. Der er atholdt 10 officielle bestyrelsesmeder med deltagelse af den samlede bestyrelse
og derudover et ukendt antal udvalgsmeder blandt andet vedrerende varme regnskab,
kontraktindgielse m.v. Administrator og rédgivende ingenier har deltaget i bestyrelsens
meder efter behov. Bestyrelsen blev nedsat med felgende medlemmer:
Formand:  Preben Mathiesen
Medlemmer
Kaare Sandholt
Sven Dirchsen

2. Overtagelse af ejerlejlighed 59 P-kzlderen.
Bestyrelsen deltog ved overdragelsesforretningen angéende fallesarealer herunder
gjerlejlighed 59 P-keelderen, den 14. december 2004. Ved overdragelsen deltog bestyrelsens
radgivende ingenier John Bergelin(JB) samt advokat/administrator. Forinden overdragelsen
havde bestyrelsen bedt JB gennemga feellesarealer for eventuelle fejl og mangler, sdledes at
overdragelsen kunne finde sted pé et teknisk forsvarligt grundlag. Bestyrelsen pépegede
konstaterede fejl og mangler ved overdragelsen.

3. Overdragelse samt udbedring af fejl og mangler pé fzllesarealer m.v.
(1. ars gennemgang)
Bestyrelsen har pa baggrund af overdragelsesforretningen og de her konstaterede fejl og
mangler veret travlt beskeftiget med at folge op herpd overfor Sjelse Gruppen (SG).
Seerligt har bestyrelsen koncentreret sig om:
o Indvendinger fra beboere omkring P-pladsen beliggenhed og anvendelighed har
" bestyrelsen forhandlet med SG, omkring et ndret layout, s alle p-pladser kunne
anvendes til formalet.
o Layoutet resulterede i at SG “foraerede” P-lauget 2 ekstra P-pladser
o Lebende og endnu ikke afsluttede forhandlinger omkring porten, herunder
bevisforelse for at specifikationerne for porten ikke overholder de faktiske
driftsbetingelser. Endvidere at pdpege risici i forbindelse med stremsvigt, flugtvejs
mulighed.
Porten er modificeret til at kunne tvangsstyres manuelt i en nedsituation.
Problematikken kompliceres af at JM Danmark A/S, er ligeledes part i sagen.
o Endvidere har bestyrelsen papeget manglende stremudtag i P keelderen.
o Forhandlinger med SG omkring stremforbruget ejerlejlighed 59 P-kealderen i forhold
til det samlede feelles forbrug.
o Den juridiske lgsning i forbindelse med naboejendommens rettigheder til brug af
feelles nedkersel for at sikre at fellesarealerne ikke forringes i vaerdi.
o Andre emner som byggestov, stovbinding manglende dreen har vaeret berort
o Mulighed for bistand fra teknisk radgiver JB i forbindelse med 1-arsgennemgang i
lejlighederne, sdledes at gennemgéende generelle mangler konstateres.



. Opfyldning af lovmzessige krav i forbindelse med bygningens drift
Bestyrelsen har indhentet de lovgivningsmeessige godkendelser, som er nadvendige i
forbindelse med drift af en ejendom, herunder:

o ELO godkendelse

o Godkendelse af Dansk Brand- og sikringsteknisk Institut.

. Indgielse af kontrakter og daglig drift
Bestyrelsen har indgdet diverse kontrakter i forbindelse etablering af tilfredsstillende daglig
drift.
Ligeledes har vi flere gange maétte rekvirere ekstra hovedrengering grundet de seerlige
forhold med stov fra byggepladserne omkring os og papeger i gvrigt uhensigtsmeessigheder i
P keelderen i relation til rengering.
Bestyrelsen har blandt andet indgaet folgende kontrakter:

o Aftale om teknisk rddgivning med radgivende ingenier John Bergelin

o Aftale om administration og advokatbistand med Qvortrup Ejendomsadministration
A/S
Aftale om inspekterordning
Aftale om rengering og vicevaertordning.
Ejendomsforsikring hos Nykredit Forsikring A/S
Ansvarsforsikring bestyrelse
Lovpligtig arbejdsskadeforsikring
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. Gennemgang af budgetter, faellesomkostninger og forbrug

Bestyrelsen har lebende truffet almindelige driftmeessige beslutninger af betydning for
budgettet, sdsom indglelse af ovennavnte kontrakter samt fordeling af skatteudgift i
forbindelse med grundskyld pa ejendommen. Bestyrelsen har haft serlig fokus pé det
lebende regnskab i det forste &r for at kunne konstatere eventuelle store afvigelser, som

- kunne gores geldende overfor SG i forhold til det opstillede budget for ejendommen.
Gennemgangen har ikke givet anledning til at gere et juridisk ansvar geeldende overfor SG,
men det har haft afledte virkninger herunder givet anledning til at justere
ventilationsmotorer i keelderen samt stille krav om selvsteendig afleesning i P-laug, jf.
nedenfor.

. Varme og energiafleesning

Bestyrelsen har konstateret et uforholdsmeessigt stort el-forbrug i P-lauget, hvilket skyldes
uhensigtsmaessig ventilator drift. Ventilatorernes drift er nu zndret og et normalt el forbrug
forventes fremover.

I forbindelse hermed konstateres, at der helt mangler mulighed for afleesning P-laugets andel
af forbrugt strem. Der er derfor stillet krav overfor SG, om saerskilt el-méler for ejerlejlighed
59.

. Beboermede den 10. marts 2005

Bestyrelsen atholdte i starten af driftséret 2005 et beboermade, for at f en fornemmelse af
beboernes ensker til Kaj Plads 24.
Bestyrelsen henviser til referatet fra beboermedet.
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Diverse tiltag som er behandlet lebende
Bestyrelsen er ved siden af ovenstdende i gang med at:
o Bestyrelsen har draftet muligheden for at forskenne P-kaelderen, herunder en anden
form for stevbinding, og vil senere frem komme med et opleg.
o Bestyrelsen har endvidere dreftet anvendelsen af indtegten fra de 2 ekstra P-pladser.
o Bestyrelsen afventer endvidere oplaeg fra John Bergelin vedrerende kajakophang i
keelder.
o Bestyrelsen har draftet den tiltagende opmagasinering der finder sted i P-keelderen og
finder det ikke acceptabelt.

Afsluttende bemaerkninger

Bestyrelsen har valgt at prioritere indsatsen omkring afleveringen i det forste

driftsar. Det forste &r er som bekendt den eneste mulighed for at serge for, at SG lever op til
sine juridiske forpligtigelser i forbindelse med overdragelsen, at

mangeludbedringen pé faellesarealer udfores teknisk korrekt, samt for at gere

afvigelser i forhold til det skennede budget for ejendommen geeldende overfor

overdrager.

Der m4 fremadrettet forventes en del arbejde nar JM Danmark A/S p&begynder bygningen
af den sidste ejendom i den nuveerende byplan, nabogjendommen.

Bestyrelsen er af den formening at vi fir en velfungerende P kaelder, nar SG far udbedret de
mangler som endnu resterer.



