GLOSTRUP BOLIGSELSKAB
Bryggergardsvej 2B, 2600 Glostrup

Telefon: 43 96 28 86, www.gb.dk, CVR nr.: 6512 32 15

Referat fra organisationsbestyrelsesmgdet den 6. december 2018

Til stede: Bitten Matthiesen, Martin Gjol, Susanne W. Petersen, Mette Frydeniund,
Rikke Birk Hofvander, Sgren Heick, Stine Andersen

Christina Kvist og Ken Axelsen.

Fra administrationen: Claus Krag og Johnny Petersen

Dagsorden:

1.
2.

Godkendelse af dagsorden
@konomi

a. Revisionsprotokol

b. Optagne lan

c. Arshjul for budget/regnskab
Sager til behandling:

a. Malszetningsprogram 2020-2022 (nedseettelse af udvalg)

b. Aktivitetsliste

c. Driftsrapport

d. Status Glostrup Net
Helhedsplaner:

a. Afd. 9 -status

b. Afd. 33 —status

c. Afd. 37 - status
2020 plan for Glostrup Boligselskab

a. Ydelseskatalog og prisblad

b. Driftskontor Hvissinge
Meddelelser:

a. Formandskabet

b. Direktionen

€. Bestyrelsen

d. Udvalg, herunder SU

e. Glostrup Kommune
Eventuelt

Punkt 1 - Godkendelse af dagsorden

19. december 2018

, Sophie Brohus, Hanne Nielsen,



Beslutning:
Bestyrelsen godkendte dagordenen.

Punkt 2 — @konomi
A: Revisionsprotokol

Intet nyt.

B: Optagne lén:

Status pa medet

C: Arshjul (se bilag 2¢):
Til organisationsbestyrelsens orientering vedlaegges arshjulet, som viser den planlzegning som regn-
skab og controlling arbejder ud fra, hvad angér udarbejdelse af budget, budgetkontrol og regnskab.

Pd mgdet:

Bestyrelsen drgftede hvorvidt der var behov for flere budgetkontroller, end dem som er aftalt i ars-
hjulet. Bortset fra Rikke Birk Hofvander, var der bred enighed om, at den nuvaerende struktur, dvs.
med budgetkontrol i maj og oktober var tilstraekkelig og dermed ogsa er gaeldende fremadrettet.

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen til orienteringen til efterretning.

Punkt 3a — Malsztningsprogram

Baggrund
Bestyrelsen besluttede pd mgdet den 25. oktober 2018, at afdelingsbestyrelserne skulle have mu-
lighed for at melde ind med deltagere til udvalget.

Malsaetningsudvalget skal fremlaegge udkast til nyt malsaetningsprogram for perioden 2020-2022
pa et bestyrelsesmgde i foraret.



Pa sidste mgde besluttede bestyrelsen, at Martin Gjgl og Susanne W. Petersen, samt Johnny Peter-
sen og Claus Krag, skulle deltage i udvalget.

Sagsfremstilling:

Fra afdelingsbestyrelserne er der kommet folgende forslag til deltagere:
* Steen Thomsen, formand afd. 31, Gadager
® Peter Madsen, formand afd. 29, Stenager

PG madet:
Claus Krag orienterede om, at det var Peter Madsen, afd. 9, Stadionkvarteret og ikke Peter Madsen,
afd. 29, Stenager, som gnskede at deltage i malsatningsudvalget.

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen drgfter og nedszetter maélsaetningsudvalget.

Beslutning:
Bestyrelsen besluttede, at malsaetningsudvalget bestar af Steen Thomsen, 31, Peter Madsen, afd. 9,
Martin Gjgl, OB og Susanne W. Petersen, OB, samt Johnny Petersen og Claus Krag.

Punkt 3b - Aktivitetsliste

Se bilag 3b.

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen til orienteringen til efterretning.

Punkt 3c - Driftsrapport

Se bilag 3c.

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen til orienteringen til efterretning.



Punkt 3d — Status Glostrup Net

Baggrund

| forleengelse af orienteringen pa bestyrelsesmegdet den 25. oktober 2018, har GN tilbagetrukket op-
sigelsen af administrationsaftalen med GB. Ligeledes har GN holdt generalforsamling den 19. no-
vember.

Sagsfremstilling:
Pa generalforsamlingen tilkendegjorde GN’s bestyrelse, at kravet om tilbagebetaling af administra-
tionshonorar. Vi afventer en skriftlig bekraeftelse herpa.

Mht. administrationsaftale er planlagt mgde mandag den 10. december 2018.

PG mpdet:

Claus Krag orienterede om, at GB har modtaget skrivelse om, at kravet mod GB ikke leengere er
geldende.

Indstilling:

Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen til orienteringen til efterretning.

Punkt 4 — Helhedsplaner

A: Afd. 9, Stadionkvarteret:

Se bilag 4al og 4a2.

Status fra bygherreradgiver Kuben Management gives pa mgdet.

Til orientering vedhaeftes nyhedsbrev til beboerne i afd. 9, se bilag 4a3.

B: Afd. 33, Birke-/Bggeskoven:
Se bilag 4 b1.
Supplerende status gives pd mgdet.

C: Afd. 37, Egeskoven:
Til orientering vedlaegges rapport fra rédgiver — se bilag 4c1.

P& mgdet:



* Bestyrelsen modtaget kopi af rapporteringsrapport fra Kuben Management p& mgdet. Even-
tuelle spgrgsmal hertil afklares p& naesste mgde.
* Indvielse af helhedsplan afd. 9, Stadionkvarteret er fastlagt til fredag den 23. august 2019.

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen til orienteringen til efterretning.

Punkt 5 — 2020-plan for Glostrup Boligselskab

Ydelseskatalog og prisblad:
Se bilag 5a0g5b.

Ydelseskatalog er tilrettet kommentarer og input fra seminaret den 10. hovember. Vaesentligste
a&ndring er antallet af afdelingsbestyrelsesmgder, som er andret til 6 i stedet for 5.

Prisblad gennemgés pa mgdet.

Ydelseskataloget godkendes endeligt pa ekstraordinzert repraesentantskabsmgde den 15. januar
2019,

Der er planlagt ekstra workshop om ydelsesaftale og orientering om prisblad, den 7. januar 2019.

Driftskontor Hvissinge:

Der pagar en tzet dialog med Glostrup Kommune vedrgrende leje af driftskontoret i Hvissinge. Glos-
trup Kommune er meget interesseret i at leje ejendommen, til brug for familier med handicap
o.lign.

Vi forventer at alle omkostninger til leje, ombygning m.v. vil indga en aftale med kommunen. Der er
aftalt mgde den 17. december, hvor vi forventer at fa en aftale pa plads.

PG madet:
Vedrgrende ydelseskatalog:
Stine Andersen og Rikke Birk Hofvander:
® Begrundelsen for vores valg er ikke fordi vi ikke kan stotte ydelseskataloget, men er taget
fordi vi ikke fgler vi har haft mulighed for at komme i dybden og stille spgrgsmal hertil, yder-
mere fpler vi beslutningen skal tages forhastet.



Formand Bitten Matthisen m.fl.:

® Formanden Bitten Matthisen og Sophie Brohus undrede sig meget over, at Stine Andersen
0g Rikke Birk Hofvander fgrst reagerer pa selve bestyrelsesmgdet, hvor ydelseskataloget en-
deligt skal godkendes.
Alle bestyrelsesmedlemmer har kendt til og haft mulighed for at arbejde med indholdet i
ydelseskataloget siden materialet til bestyrelsesmgdet den 25. oktober 2018 blev udsendt,
hvor ydelseskataloget i gvrigt enstemmigt blev godkendt uden bemarkninger. Ydelseskata-
loget blev ogsa gennemgaet p3 seminaret den 10. november 2018.
Hverken formandskabet eller administrationen har faet nogen tilbagemeldinger fra organi-
sationsbestyrelsen vedrgrende usikkerhed eller spargsmal til ydelseskataloget, hverken ef-
ter bestyrelsesmgdet den 25. oktober 2018 eller efter seminaret den 10. november.

Vedrorende vintervedligeholdelse:

Bestyrelsen efterspurgte hvad der er aftalt mht. vintervedligeholdelse og starttidspunkt. Her neden-

for er citeret fra aftalen:

® Udkaldet vil hovedsageligt finde sted i tidsrummet 04.30 til 05.30, men kan i pvrigt finde sted

pd ethvert tidspunkt pg dggnet, 0gsd pd Igrdage samt sgn- og helligdage.Ved udkald til glat-
farebekampelse, kombikgrsel eller snerydning skal chauffaren pdbegynde sit arbejde senest
60 min efter, at Entreprengren er udkaldt af Glostrup boligselskab. Responstiden omfatter
leesning af salt- spreder,

Indstilling:
Det indstilles, at bestyrelsen godkender ydelseskatalog og prisblad, samt tager orienteringen om
driftskontor til efterretning.

Beslutning:
Bestyrelsen besluttede at godkende ydelseskataloget med 9 stemmer for og 2 imod (Rikke Birk

Hofvander og Stine Andersen)

Bestyrelsen besluttede at godkende prisbladet med 9 stemmer for og 2 imod (Rikke Birk Hofvander
og Stine Andersen)

Slutteligt, tog bestyrelsen orienteringen om driftskontor Hvissinge til efterretning.

Kort orientering:
Bestyrelsen besluttede, at markeringen af GB’s 75 ars fedselsdag blev holdt den 27. oktober 2018, og
derfor skal der ikke markeres yderligere pa selve dagen, dvs. den 16. december 2018.

Sophie Brohus orienterede bestyrelsen om, at hun flytter til Tastrup, og derfor ikke lzengere kan veere
Glostrup Kommunes repraesentant i bestyrelsen, og at dette var sidste megde.



Formanden udtrykte zergrelse om informationen, men takkede for indsatsen i bestyrelsen og gn-
skede al mulig held og lykke.

Herefter afsluttede formanden mgdet

Punkt 6 - Meddelelser (ikke drgftet pa mgdet - opsamling pa naeste mgde)

a) Formandskabet
i. Formandskabet deltog ps Glostrup Kommunes Erhvervskonference
¢ Direktionen
e AFd. 37
Ekstraordinzert afdelingsmgde
» den22.11.2018 - Valgt en ny afdelingsbestyrelse
e Afd. 30
Ekstraordinaert afdelingsmgde i januar
»  Udskiftning af alle tagrender
> Udvidelse af parkeringsarealerne
Igangvaerende sager:
> Teknisk opretning badevaerelser
» Kollektiv raderet badevaerelser
e Afd. 8.
Ekstraordinzert afdelingsmegde den 10. december 2018
» Faldstammer, stistrenge, badevaerelser Og varme
> Vinduer og dgre udskiftes
Afd. 59: Udbud p3 udskiftning af tage.
Afd. 6. Udbud p3 faldstammer, stistrenge, varme mv.
Afd. 32. Facadebekiaedning.
Afd. 20.
Ekstraordinaert afdelingsmgde i januar
» Teknisk opretning faldstammer, vand mv.
¢ Personale
> Driftsleder til ejendomsservice. Nichlas J. Isholdt vender tilbage til GB
—opstart pr. 11. december 2018.
» Christina Kiil er blevet ansat som driftssekretaer.
* ITinvesteringer — intet nyt siden sidst
* Information til beboere og/eller afdelingsbestyrelser — overblik
Nedenfor fremgar det informationsmateriale, der i 2018 er udsendt
til henholdsvis beboerne og afdelingsbestyrelserne:
> Til beboerne: april, juli, oktober, november, december
> Til AB: 26-1, 6-4, 19-4, 9-5, 3-7, 14-9, 2-11, 23-11 + december
Respons: Ingen respons fra beboere og ganske lidt fra AB, det senest
% ar.



* GB far nyt telefonsystem og udbyder. Pr. 18. december skifter vi til TDC.
b) Bestyrelsen

c) Udvalg, herunder SU

Claus Krag
13. december 2018
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Bilag 4a1

NOTAT/ BYGHERRE
503-001 /001 STADIONKVARTERET/HELHEDSPLAN

DATO 30-11-2018
TELEFONSAMTALE [ ]
M@DE [ ]

/ 106

DELTAGERE

Vedr. GB/ Statusrapport #11 - nov 2018

Naerveaerende statusrapport er en summarisk etapevis redeggrelse over evt. @ndringer
forhold til de indgdede aftaler vedr. KVALITET/ INDHOLD, @KONOMI og TID.

OVERORDNET STATUS pr. d.d.

Det overordnede billede vi tegnede med Statusrapport #10, er uzendret.

Oversigt over antal afleverede lejligheder: Se Bilag 1/ Afleveringsstad e pr. 29. nov 2018

*

Der har veere afholdt Samarbejds- og optimerings-work-shop d. 08. nov, hvor parterne:
GB, Kuben, JJW/Danakon og E&P deltog, og hvor samarbejdet blev evalueret og hvor der
blev samlet erfaringer og leeringer op.

Det var en god dag hvor alle parter i byggesag herunder beboerne, der var repraesenterer
ved afdelingsbestyrelsen.

Der har desveerre vaere en alvorlig arbejdsulykke med dadelig udgang, da en
elevatormonter under arbejde i en elevatorskakt faldt ned. Arbejdstilsynet og politiet har
efterfalgende udarbejdet rapporter omkring sagen. Konklusionen er at E&P ikke har noget
ansvar for ulykken.

ETAPE 01

KVALITET/ INDHOLD, @KONOMI og TID - ingen aendringer.

1 ars-mangelafhjeelpning - Er afslutte, men der mangler at bliver udskiftet enkelte
dgrplader pa toiletdare pga. leveringstider. Beboerne vil blive kontakt direkte af E&P n&r
dgrpladerne er ankommet.

ETAPE 02

Udfgrelsen - afsluttet (FG 100 %)

Byggeskadefondens rapport efter 1.4rs-gennemgang er modtaget, med ganske fa
punkter. Rddgiver har fuldt op p& punkterne, og fremsendt svar/redeggrelse til bygherre.

JJW ARKITEKTER TEL [+45) 3324 0909 ARKITEKTER@JJW.DK 30-11-2018

FINSENSVEJ 78, 2000 FREDERIKSBERG FAX (+45) 3324 0034 WWW_JJW.DK

SIDE 1AF 3

M



Mmre

1 ars-mangelafhjeelpning - pdgar. Den er planlagt til at vaere afsluttet inden jul, dog vil der
0gsd her vaere enkelte dgrplader pd toiletdare, der ikke er udskiftet, pga. leveringstider.
Beboerne vil blive kontakt direkte af E&P nr dgrpladerne er ankommet.

Proces for 1 ars gennemgang i E02:

- E&P er startet udbedring af de konstaterede mangler i uge 43 og udbedringen vil vaere
afsluttet i uge 51

ETAPE 03

Udfgrelsen - afsluttet og afleveret [FG 100%]

KVALITET/ INDHOLD - ingen andringer.

BKONOMI - ingen andringer

TID - ingen &ndringer

Proces for 1 &rs gennemgang i E03 afventer dialog med Byggeskadefonden, herunder
deres udarbejdelse af rapport.

1 drsgennemgangen skal vaere i gang omkring juli 2019, men der er aftalt med bygherre,
at der ventes med opstarten/udbedringsperioden til efter sommerferien, af hensyn til

beboerne. Endelig planlaegning afventer BSF s rapport

ETAPE 04

UDFBRELSE - p&gér [FG pr. 02.11.2018 83%)

KVALITET/ INDHOLD - i TIL-boligerne har tegl-deekskonstruktioner visse steder vist sig at
veere betydelig mere ujaevne end forudset, hvilket giver problemer ved udlaegning af stra-
gulvene.

Undersggelser af de gkonomiske falger pagar.

@KONOMI - ingen andringer - se dog ovenfor

TID - alle 152 MOD-boliger er afleveret, 24 TIL-boligerne er afleveret, og SAM-boligerne
ligger som de sidste - i h.t. gaeldende tidsplan afleveres etapen medio marts 2019.

Med den hgje faerdiggerelsesgrad der er p& Etape 4 er risikoen for at der dukker nye

uforudsete problemer op inden afleveringen, minimal. Derfor ser vi ingen risiko for
hverken sendringer i tidsplanen, ud over ovenstiende, eller i skonomien.

ETAPE 05

UDFBRELSE - pagér (FG pr 02.11.2018. 28 %)

KVALITET/ INDHOLD - ingen a&ndringer siden sidst.

JJW ARKITEKTER TEL (+45) 3324 0909 ARKITEKTER@JJW.DK 30-11-2018
FINSENSVEJ 78, 2000 FREDERIKSBERG FAX {+45] 3324 0034 WWW.JJW.DK SIDE 2 AF 3
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PKONOMI - ingen sndringer siden sidst.

TID - ingen aendringer - Byggestart fulgte tidsplan (30.07.2018] og forventet
byggeslut 17.05.2019, fastholdes.

Arbejderne forlgber som forventet, og der er pagar nu arbejder i alle opgangen.

ETAPE 06 & 6a

UDF@RELSE ( FG pr02.11.2018 81 %)
KVALITET/ INDHOLD - ingen sendringer.
@KONOMI - ingen eandringer

TID - ingen a=ndringer - | bygning W "bondegarden” er alle lejligheder afleveret, der
udestdr "gvrige omrader” som kaelder, lofter og facader m.m

P3 Sportsvej 60-62 er de fgrste 54 lejligheder afleveret, og fremadrettet vil der blive
afleveret 6 lejligheder om ugen. Svalegangsprojektet er s& smat opstartet pa blok 33 og
stdlmontagen vil opstarte nér fundamenterne er feerdigstabt.

Anders Holst Jensen

BILAG Bilag 1: Afleveringsstade af 29.nov 2018

JJW ARKITEKTER TEL [+45) 3324 0909 ARKITEKTER@JJW.DK 30-91-2018
FINSENSVE.! 78, 2000 FREDERIKSBERG FAX [+45) 3324 0034 WWW_JIW.DK SIDE 3 AF 3
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NYT OM HELHEDSPLANEN Hloa fes

November 2018 - Nyhedsbrev til beboere i Stadionkvarteret

: -;':.':
Overordnet tidsplan

Den store helhedsplan for afdeling 9 er nu p3 vej ind i slutfasen og vi kan med dette nyhedsbrev oplyse om de
sidste forventede indflytningsterminer. P4 nedenstiende overordnede tidsplan ses stadet for renoveringen.

Overordnet tidsplan - Stadionkvarteret Esenbekmftelse af pris EAfleverlnz af etapen Eslut 1 &rs gennemgang EMangeluc‘bedrlng
Rev. 10

Status pr: 23.21.2018

2020
oluln J]FIM]A‘M[J J

oL T el e T e e R e CE e

3

Samlet pianiagt :

Etape 1 LiCalle A 1 brs periode I s | Luu I

Etape 2 a] 1 brs periode ,sluu

Etape 3

[+

Etape 4

l¢]

Etape 5

Etape BA

Rev. 10: Procenter er opdateret iht. Byggemedereferat fra den 06.11.2018

Status pa afleverede etaper: etape 1, etape 2 og etape 3

Etape 1: | Igbet af efterdret 2018 er der blevet foretaget 1 &rs registrering og mangeludbedring af boligerne.

Etape 2: Her har der i Igbet af efterdret 2018 vaeret gennemfert 1 ars mangelregistrering af boligerne. Selve
mangeludbedringen er godt i gang og forventes afsluttet inden nytar.

Etape 3: Renoveringen af etape 3 blev afsluttet i sommeren 2018. Derfor vil der i Igbet af foraret 2019 blive igangsat 1 ars
registrering af fejl og mangler. Beboerne vil modtage information om processen samt varslinger i forbindelse med
gennemfgrsel af 1 rs mangeludbedring, med forventet opstart i sensommeren 2019.

De afleverede etaper er stort set gennemfort efter planen, dog med mindre justeringer som ikke giver anledning til
@ndringer af den samlede tidsplan.

Status pa igangvaerende etaper: etape 4, etape 5 og etape 6

Etape 4: Tidsplanen har vaeret udfordret pa grund af forskellige uforudsete forhold, f.eks. at bygningerne ikke er udfgrt
efter samme principper som de tre fgrste etaper samt nogle udfordringer med daskkonstruktioner. Dette er der taget
hensyn til i de efterfglgende forventede indflytningsdatoer.

Etape 5 og etape 6: Renoveringen er godt i gang og vi mener nu at vi har fundet de udfordringer, som kan medfpre
tidsforskydninger. Derfor kan du i det efterfglgende se de forventede indflytningsdatoer.

STADIONKVARTERET November 2018

Glostrup Boligselskab, Afdeling 9




Etape 4, 5 og 6 — Forventede indflytningsdatoer

I skemaerne nedenfor ses de forventede indflytningsdatoer for etape 4, 5 og 6.

Du vil som beboer modtage et brev med den pracise indflytningsdato for din bolig, som udgangspunkt er der
indflytning den 1. eller 15. i en méned.

Forventet indflytningsdato
o | SPortsvej 62: nr. 115, 116, 215, 216, 315, 316 05-12-2018 | Sportsvej 62: nr. 103, 104, 203, 204, 303, 304 14-01-2019
E Sportsvej 62: nr. 113, 114, 213, 214, 313, 314 12-12-2018 | Sportsvej 62: nr. 105, 106, 205, 206, 305, 306 21-01-2019
b Sportsvej 62: nr. 111, 112, 211, 212, 311, 312 19-12-2018 | Sportsvej 62: nr. 107, 108, 207, 208, 307, 308 28-01-2019
Sportsvej 62: nr. 101, 102, 201, 202, 301, 302 07-01-2019 | Sportsvej 62: nr. 109, 110, 209, 210, 309, 310 04-02-2019

Beboerne i etape 6 vil blive tilbudt at flytte ind i deres bolig inden udbedring af eventuelle mangler. Dette vil blive
aftalt med den enkelte beboer i forbindelse med tilbageflytning.

Tilgaengelighedsboliger — forventet indflytning Sammenlaegningsboliger - forventet indflytning
< Sportsvej 73: 15-12-2018 Sportsvej 17: 15-03-2019
E Sportsvej 71: 01-01-201% Sportsvej 25: 01-03-2019
t Sportsvej 69: 15-01-2019 Sportsvej 33: 15-03-2019

Sportsvej 83: 15-01-2019 Sportsvej 41: 01-04-2019

Forventet indflytningsdato

" Diget 16: 01-04-2019 Diget 8: 01-06-2019
‘E Diget 14: 15-04-2019 Diget 6: 01-06-2019
b Diget 12: 01-05-2019 Diget 4: 01-07-2019

Diget 10: 15-05-2019 Diget 2: 01-07-2019

Beboerne i etape 4 og 5 flytter ind efter ovenstaende skema.

Status pa ventilation

Flere beboere har givet udtryk for at de oplever, at deres emhaette ikke suger nok. Derfor har Glostrup Boligselskab
igangsat et forsgg i én opgang i etape 2, hvor ventilationsanlaegget programmeres, s suget i emhatten ggesiden
periode hvor der laves mad. | Igbet af foraret vil det blive vurderet om denne Igsning er brugbar. Vi forventer at
kunne meddele resultatet af disse undersggelser i naeste nyhedsbrev.

Hvor kan jeg fa yderligere informationer?

Virksomhed Navn Mail Telefon Treeffetid
Glostrup Boligselskab Jgrgen Reimann jr@gb.dk 93391020
. L Byggekontoret (Pavillion, Stubben 5) er sbent man-tors. k.
Glostrup Boligselskab Christina Sendergaard cs@gb.dk 93391520 9-11, men lukket mellem jul og nytar
Glostrup Boligselskab Anders Engbirk ae@gb.dk 93399920
Enemaerke & Petersen Inas El-Subaihi stkv@eogp.dk 22153309 Telefontid: man, ons, tors. KI. 13.30-14.30, lukket mellem

jul og nytar

Du kan ogsa finde de tidligere fremsendte nyhedsbreve pa Glostrup Boligselskabs hjemmeside, pa felgende adresse:
http://www.gb.dk/cms/?&pageid=24001.
De naeste nyhedsbreve vil blive uddelt omkring den 1. april 2019 samt omkring den 1. juli 2019.

Glaedelig jul & godt nytar til alle November 2018

Glostrup Boligselskab, Afdeling 9

beboere i Stadionkvarteret



Bilag 4b 1

RUBOW

Notat arkitekter
Side: 1af6
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato:
GB33 - Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Bageskoven Sagsnr.: 1217
Emne Tage - forvesrring

Udarbejdet af Britt Nemmge (BNE), Rubow arkitekter

Kopi

Problemstil-
ling

Besigtigelse

Johnny Petersen, GB vicedirekter (JP) Jimmi Eibye, GB projektleder (JE)

Jacob S. Olsen, leder af drift, GB Hvissinge Dan Levin Hansen, driftsleder, GB Hvissinge
(JSO) (DLH)

D. 02.11.2018 var BNE tilkaldt til mede i driftskontoret i afd. 33, med henblik pa gennemgang af
stigende udfordringer med utzstte tage.

Driften meddelte, at man oplevede et stigende antal vandskader i lejligheder, som falge af utaette
tage i raskkehusene. Udbedring af skader som falge af de utzstte tage, da=kkes ikke af afdelin-
gens forsikringsselskab, da forsikringsselskabet anser de utsette tage som et resultat af mang-
lende vedligeholdelse.

Vandskaderne er sket i afdelingens ssldste reekkehuse, men forventes indenfor kort tid ogsa at
omfatte de efterfalgende etaper. Denne teori stetter tilstandsvurderingerne op om. Den vurderede
levetid var i 2016 1-5 ar. Den er derfor overskredet for de aeldste etaper, hvilket nu viser sig med
et stigende antal utsetheder i tagpladerne.

Bebyggelsens etageejendomme, som er opfart samtidig med de zeldste reekkehuse, har uudnyttet
loftrum med beton-etageadskillelse til boliger. Der er ikke konstateret vandskader hos beboere i
de @verste lejligheder.

Derudover beretter driftspersonalet om, at der i forbindelse med bleesevejr, registreres mange
lese flager fra tagplader, som fiyver "om grene” pa beboerne. En ikke ufarlig situation.

Senest er der i forbindelse med bleesevejr natten til den 29.11.2018 Blaest et rygningssktykke af
Birkeskoven 199.

Ved en visuel besigtigelse d. 02.11.2018, kunne konstateres, at der pa de aeldste blokke var for-
holdsvis store arealer, som har vasret nedvendige at udskifte. Problememe ser ud til oftest at
forekomme omkring ovenlys, baldakiner og i rygning. Der er tydelige afskalninger, flossede kan-
ter pa tagene og lysegra misfarvninger under mange tagvinduer. Sidstnaevnte liger nzermest en
udvaskning, set fra terrsen. Med udsigt til blaest, regn og frost i de kommende efterars- og vinter-
maneder, vil problematikken forventeligt eskalere.

Ved besigtigelse af tagrum i etageboliger, er det tydeligt, at tagdeekning fremstar med mange hul-
ler og revner i tagplader, gab mellem tagplader, hvor horisontalt overlap skulle sikre vandtaetning

samt utzetheder ved rygning, som alle bgr udbedres straks.

Foto dokumentation heraf kan ses sidst i naerveerende notat.

RUBOW arkitekter, Skt. Annze Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kebenhavn K, +45 3369 1122



RUBOW

Notat arkitekter
Side: 2afé
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato:

GB33 ~ Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Bageskoven Sagsnr.: 1217

Bkonomi

Indstilling til
LBF

Afdelingen har i 2017 brugt kr. 115.256, 75 alene pa udskiftning af tagplader og reparation efter
vandskader. | 2018 er der indtil videre brugt 50.824,11, og vi star fortsat overfor den vaerste peri-
ode pé éret, hvor vand, blesst og frost, forventeligt vil resultere i flere tilfeelde af revnede/hullede
tagplader og deraf fglgende vandindtreengen i tagkonstruktionerne.

Afdelingen har brug for handling, da disse utsetheder og vandskader forventeligt vil accelerere,
indtil alle tage er udskiftet. Tagene er i den fremsendte helhedsplan en del af flere problemer,
som alle relaterer sig til den oprindelige udfarelse af tagkonstruktionen, hvorfor vi vil anmode
LBF om at fremskynde sagen, inden beboerne begynder at fytte fra afdelingen, som resultat af
utilfredshed med driften (manglende handling pa tag-problem).

Vi haber LBF vil tage denne anmodning om acceleration af sagen til efterretning og flytte afdelin-
gen frem i keen, da afdelingen har et akut behov for udbedring af tagene, hvis teoretiske levetid
er overskredet, og de falgeproblemer omkring tagudferelsen, som er beskrevet i afdelingens
helhedsplan (sté-hgjde i bad og forkert udfert dampspzerre).

Birke- Bageskoven. De seldste etaper er placeret laengst mod syd. Etageboligerne ligger syd-
ligst, ud mod Hvissinge Torv.

RUBOW arkitekter, Skt. Annes Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kebenhavn K, +45 3369 1122



Notat

GB33 - Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Bggeskoven

RUBOW

arkitekter
Side: 3af6
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato:
Sagsnr.: 1217

skiftet

Birkeskoven 148-152. Etape 1

Rygning skiftet

Det ser ud til, at store dele af tag-
plader har veeret skiftet over tid
Rygning skiftet

|

Birkeskoven 160-156, haveside. Etape 1

Det ser ud til, at store dele af tag-

plader har veeret skiftet over tid
Rygning skiftet

Birkeskoven 148-154, haveside. Etape 1

RUBOW arkitekter, Skt. Annae Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kabenhavn K, +45 3369 1122



RUBOW

Notat arkltekter
Side: 4af 6
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato: _

GB233 - Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Begeskoven Sagsnr.: 1217

Birkeskoven 176-170. Etape 1

Birkeskoven 162-170. Etape 1 Birkeskoven 120-122. Etape 2

Birkeskoven 124. Etape 2 Birkeskoven 84

RUBOW arkitekter, Skt. Annee Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kabenhavn K, +45 3369 1122



RUBOW

Notat arkitekter
Side: 5af6
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato:

GB33 — Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Bageskoven Sagsnr.: 1217

a— - =
< ¥ v g - o -
w''N 4 oo

Ekempel pa saerlighérd slitage pa tagplader under vin-
| duer
1

i b Sy

Eksempel pa afskallet tagplade (her pa skur)

| -

Eksempel pa flosset pladekant (her pa skur)

Eksempel pa kraftigt medtaget baldakin, bade med afskal-
ninger, flosset kant og tegn pé kraftigt nedbrud.

RUBOW arkitekter, Skt. Annze Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kebenhavn K, +45 3369 1122



Notat

GB33 — Glostrup Boligselskab afd. 33, Birke-/Bogeskoven

RUBOW

arkitekter
Side: 6af6
Dato: 07.11.2018
Rev.nr./ dato:
Sagsnr.: 1217

Eksempel fra etageboligernes loftrum. Tagplader lapper
ikke lzengere over hinanden.

Eksempel pa uteet tagrygning, etageblokkene

Eksempel pa huller i tagplader i etageboliger

Birkeskoven 199. Rygning blaest af 29.11.2018

RUBOW arkitekter, Skt. Annze Passage, Bredgade 25 X, 1260 Kebenhavn K, +45 3369 1122
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I
Glostrup Boligselskab

August 2018
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Fremtidsplan for Afdeling 37, Glostrup Boligselskab
Egeskoven 2-156

Indhold:

Indledning 1
Afdelingens bolig og beboersammensaetning

Afdelingen i forhold til kommunens boligpolitik

De fysiske rammer

Afdelingens gkonomi

Indhold i fremtidssikring af afdelingen

Budgetoverslag

Hvad herefter?

Indledning

Denne fremtidssikringsplan er udarbejdet af sbs radgivning efter gnske fra
afdelingsbestyrelsen og Glostrup Boligselskab med henblik pa at udforme ansggning om stgtte
til renovering fra Landsbyggefonden.

Fremtidssikringen bygger p3 den tilstandsrapport der er udarbejdet i juli 2018, hvor der ogsa
er udarbejdet yderligere dokumentation til Byggeskadefonden i relation til seetningsrevner i
badevaerelserne.

Forslag til fremtidssikringen er indledningsvist drgftet med afdelingsbestyrelsen og
Boligselskabet, og gnsker herfra inddraget.

August 2018



Afdelingens bolig og beboersammensazetning

Afdelingen rummer i alt 48 lejligheder i 2,5 etages bygninger fordelt p

6 stk 2-rums
40 stk 3-rums

2 stk 4-rums

Boligerne er fordelt pa flere rumstgrrelser:

Antal rum  Areal kvm
52
64
79
82
84
97

AW oW W NN

Afdelingen har sdledes en relativ bred sammenseaetning med hovedvaegten pa 3 rums boliger,
med varierende stgrrelse.

Huslejen varierer fra 830 kr/kvm for de starste til 890 kr/kvm for de mindste.

Afdelingen bebos for ca 50 % vedkommende af personer i alderen 25 til 64, godt 10 % er
personer over 65 og godt 30 % er bgrn, Det er lidt faerre aeldre end kommunen som helhed og
lidt flere bgrn end kommunen som helhed.

Husstandene er ca 50 % enlige, 0g ca 25 % par med bgrn og det samme for par uden bgrn,
Denne fordeling er meget lig kommunen som helhed.



Tallene er fra KAS statistik som er fzelles med afdeling 30, sidstnaevnte kan dominere kan
dominere antallet fra afdeling 37.

Afdelingen har ikke udlejningsvanskeligheder.

Afdelingen i forhold til kommunens boligpolitik

Kommunens boligpolitik er formuleret i “Rammen om det gode liv” fra 2011 samt i bredere
vendinger i planstrategi 2016 og kommuneplanen.

Befolkningsprognosen for Glostrup kommune viser en markant stigning i antallet af aeldre over
67 8r, ogsa den zldre del af mellemgruppen forventes at stige, antallet af bgrn falder, men
antallet af unge i alderen 17-24, alts3 de nye p& boligmarkedet stiger.

Malet er kvalitetsboliger der skiller sig ud fra meengden og energirigtige boliger, med
bzeredygtige og arkitektoniske Igsninger.

Boligstgrrelsen i kommunen er fastlagt til minimum 75 kvm ud fra en viden om at selv enlige
efterspgrger store boliger.

Der tilstreebes gode boliger til zeldre der gnsker at skifte det lidt for store parcelhus ud med en
god men ikke for lilie lejlighed. Der skal vaere et attraktivt udbud af eldreegnede boliger og
mindre boliger til aldre.

Afspejles afdelingens boligsammensaetning i lyset af boligpolitikken er stgrrelsen pa boligerne
rigtige, og der er f3 af de helt sm3 boliger.

Der kan vaere behov for at undersgge muligheden for at indrette flere boliger
&ldrehandicapvenlige, ikke totalt men med beskedne tilgeengeligheds foranstaltninger, der kan
lokke eeldre til at se det attraktive i en lejebolig i Egeskoven.



Lejlighedssammenlaegninger vurderes ikke at veere aktuelle. Dog kan det undersgges om de

helt sma 2 rums boliger med fordel kan sammenlaegges, hvis det vurderes at disse kan give
udlejningsvanskeligheder,




De fysiske rammer

Afdelingen er ibrugtaget 1993. Afdelingen er bygget i tidstypisk 1980/90 “stil i mursten med
2,5 etage med bglgeeternitplader som tagbeklaedning. Tagrum er delvist udnyttet.

Byggeriet bestdr af en raekke sammenbyggede leenger vinkelret pd hinanden, se kort.

Afdelingens friarealer er gode og beliggende “bag” lzengerne op mod ejerboligerne mod vest,
hvor der 0ogsa i de sm& g&rdrum der dannes af de vinkelrette laenger, er ophold for voksne og
legemuligheder for bgrn. De ubebyggede arealer mellem bebyggelsen og Egeskoven er
hovedsagelig indrettet til p pladser.

Vedligeholdelsesniveauet fremstdr paent og der er god brug af arealerne blandt beboerne.

Afdelingen har egen miljgstation og gnsker et samarbejde med naboafdelingen Glostrup
Boligselskabs afdeling 30 om at deles herom.



Afdelingens placering ved Egeskoven



Afdelingens gkonomi

Kvadratmeter huslejen i afdelingen ligger mellem 830 kr og 890 kr, hgjest i de sm3 lejligheder.

I forhold til lejlighedernes stand, udstyr og naboomrider er dette en fornuftig husleje, der dog
ikke kan beere stgrre forhgjelser uden tilsvarende forbedringer af lejlighedernes komfort og
indretning.

Afdelingens gkonomi er belastet af at der er brugt trae mange steder, som med fordel kunne
udskiftes til mere vedligeholdelsesfri materialer.

Afdelingen har hensaettelser til ??2.......

Indhold i fremtidssikring af afdelingen

01 Tag

Taget skal senest udskifte om ca 4-5 3r. Medtages som vedligeholdelsesarbejde, som dog ikke
kan forventes stgttet direkte.

02 Kaelder
intet
03 Facader

Facadeplader medtages til udskiftning. Udskiftningen medtages i fremtidsplan som skade.

04 Vinduer
Almindelig vedligeholdelse. Stgttes ikke.

05 Dgre

Almindelig vedligeholdelse



06 Udvendige trapper.

Almindelig vedligeholdelse. Dette gaelder ogsa indvendige trapper. Stgttes ikke.
07 Portgennemgang

Intet

08 Etageadskillelser

Gulvkonstruktion mod terraen er udfgrt med darlige materialer og lgsninger. Konstruktionen er
darligt isoleret og indebeerer kolde gulve og knirkelyde.

Udskiftningen medtages som skade i fremtidsplanen som folge af darlig konstruktion og
materiale. Den foresldede lgsning omfatter at gulvopbygning ned til eksisterende betondak
fjernes og der efterisoleres med yderligere 100mm trykfastisolering og afsluttes med
svemmende gulv i alle rum p& neer badevasrelser. Der kan efterrenovering forventes en U-
veerdi pd ca. 0,15, hvilket ikke lever op til nutidige krav til U-vaerdi pa 0,1.

Der kan udelukkende opn3s en isolans af terreendaekket s3fremt eksisterende betondzek
fiernes og der udgraves og efterisoleres med minimum 350mm, K37. Dette vurderes at vil gge
omkostningerne med yderligere 6 mio. ekskl. moms for h&ndvaerker udgifter. Dertil skal
tillaegges forlzenget byggeperiode med tilhgrende lejetab.

09 Toilet/Bad

Revner i badevzerelsesvaegge skyldes sandsynligvis, at de bagvedliggende vaegplader reagerer
anderledes pa varmepavirkning (fra varmtvandsrgr) end fliser, hvilket bevirker at fliser
knaekker nar den bagvedliggende plade udvider sig. Umiddelbart vurderet er der tale om en
byggeskade der anmeldes til Byggeskadefonden (Hvilket den uden held har veeret tidligere).
Udbedringen medtages i budget for fremtidsplan, og medtages som stgtteberettiget af
Landsbyggefonden som skade.

I forbindelse med opretning af badeveerelser anbefales ogsa opsat ventilation.

10 kokkener
Almindelig vedligeholdelse

11 Varmeanlaeg

Almindelig vedligehoidelse

12 Aflgb

Almindelig vedligeholdelse

13 Kioak



Almindelig vedligeholdelse

14 Vandinstallationer

Almindelig vedligeholdelse

15 gasinstallation

Intet

16. Ventilation
Jf. pkt 09 Toilet/bad

17. El

Almindelig vedligeholdelse

18 gvrige bygningsdele

Boliger p3 terreen har niveaufri adgang, hvilket ber tilstreebes opretholdt ved renovering af
terreendaek og gulv. Det bgr overvejes, at udbygge tilgeengelighedsforanstaltningerne i disse
lejligheder og medtage dette i fremtidsplanen.

Kuldebroer ved sgijler:

Det foreslds at den “kasse” som i dag omskaermer sgjlerne i lejlighederne isoleres indefra.

19 Fzelles friarealer.

Der er kontakt til naboafdeling afdeling 30 vedrgrende feelles miljgstation. Etablering af sddan
kan medfgre folgearbejder pa feelles friarealer

Budget
PKT. | Aktivitet pa bygningsdel Pris ekskl.
moms
1 | Tagvaerk
Udskiftning og efterisolering af tag, tagvinduer, gennemfaringshzetter og 25.500.000

bekleedning af kviste inkl. stilladsomkostninger
2 | Kalder/ Fundering

Ingen keelder 0




3 |Facader / sokkel

Udskiftning af lodrette dilatationsfuger i skalmuret ydervaeg 225.000

Udskiftning af plan eternitbeklaedning pa overfacade og underside af udhzeng 2.812.500
4 |Vinduer

Udskiftning af vinduer i facade 2.520.000
5 |Udvendige dore

udskiftning af eksisterende adgangsdaere 900.000
6 | Trapper

Udskiftning af treebeklaedning pa overside af reposer 562.500

Udskiftning af trapezunderside beklaedning af reposer og afvandingssystem. 1.320.000
7 | Porte / gennemgange

Inden porigennemgange 0
8 | Etageadskillelser

Udskiftning af traegulve péa terraendaek med svemmende gulve og efterisolering af 10.518.750

terreendaekskonstruktion med 100mm (K37)
9 |WC/Bad

Total renovering af eksisterende badevaerelser 10.500.000
10 | Kokkener

Udskiftning af kekkener 3.900.000
11 | Varmeanlaeg

Ingen arbejder 0
12 | Afieb

Ingen arbejder 0
13 | Kloak

0

Ingen arbejder
14 | Vandinstallationer

Ingen arbejder 0
15 | Gasinstallation

Ingen gasinstallationer i bebyagelsen 0
16 | Ventilation

Udskiftning af ventilatorer i badevaerelser og emhzetter i kekkener efter rensning af 600.000

eksisterende aftraekskanaler.

El / svagstrem
17

0

Ingen arbejder

18 | @vrige bygningsdele




1.218.750
Kondensisolering af beerende stalrammer
Private friarealer

19.3
Ingen arbejder 0
20.3 | Byggeplads - vedligeholdelsesarbejder
Indeholdt under de respektive bygningsdele ift. stillads. 0
SUM 60.577.500

Hvortil skal laegges diverse omkostninger ca 20 %, i form af byggeplads bygherreradgivning
teknisk radgivning mv.

Under punkter hvor der ikke er angivet arbejder skal der forsat paregnes udfgrt almindelig
vedligeholdelse,

Dette budget viser alene de faktiske budgetterede udgifter ikke hvorledes disse finansieres og
dermed hvordan de influerer pd huslejen. Endelig beslutning om igangsaetning af hele planen
eller dele heraf tages af Afdelingen pa baggrund af detaljerede huslejeberegninger.

Hvad herefter?

N&r Fremtidsplanen er godkendt af afdelingsmgdet indberettes planen og budgettet til
Landsbyggefonden. Parallelt hermed er indsendt anmeldelse til Byggeskadefonden omkring
seetningsskader i badevaerelser. Safremt Byggeskadefonden ikke godtager dette som en
dazkningsberettiget skade medtages de i budgettet til Landsbyggefonden.

Herefter afventes en besigtigelse fra Fonden som efter denne udm3ler et forelgbigt
stettetilsagn. I forbindelse med besigtigelsen fra Landsbyggefonden skal paregnes at der skal
udfgres forskellige miljgundersggelser, som sbs dog vurderer bliver af begraenset omfang.

Der gar sandsynligvis op til et &r far Landsbyggefonden besigtiger afdelingen.

Anses saetningsskader og arsag hertil for at have hastende karakter i forhold til udbedring, kan
der sgges om godkendelse til at udfere arbejderne hurtigere end den normale procedure.

sbs r3dgivning a/s august 2018



Bilag 4c2

L.

bygger pa viden

PKT. | Aktivitet pa bygningsdel Pris ekskl.
moms
1 | Tagveerk
Udskiftning og efterisolering af tag, tagvinduer, gennemfgringshaetter og 25.500.000

beklzedning af kviste inkl. stilladsomkostninger

2 | Kaelder / Fundering

Ingen kzelder 0

3 | Facader / sokkel

Udskiftning af lodrette dilatationsfuger i skalmuret ydervaeg 225.000

Udskiftning af plan eternitbeklzedning pa overfacade og underside af udhzeng 2.812.500
4 | Vinduer

Udskiftning af vinduer i facade 2.520.000

5§ | Udvendige dere

udskiftning af eksisterende adgangsdere 900.000
6 | Trapper

Udskiftning af traebekleedning pa overside af reposer 562.500

Udskiftning af trapezunderside beklzedning af reposer og afvandingssystem. 1.320.000

7 | Porte/gennemgange

Inden portgennemgange 0

8 | Etageadskillelser

Udskiftning af treegulve pa terrsendask med svemmende gulve og efterisolering af 10.518.750
terreendaekskonstruktion med 100mm (K37)

9 |WC/Bad

Total renovering af eksisterende badevasrelser 10.500.000

10 | Kokkener

Udskiftning af kekkener 3.900.000

11 |Varmeanl=g

Ingen arbejder 0

12 | Afleb




Ingen arbejder 0
13 | Kloak
0
Ingen arbejder
14 | Vandinstallationer
0
Ingen arbejder
15 | Gasinstallation
0
Ingen gasinstallationer i bebyggelsen
16 | Ventilation
Udskiftning af ventilatorer i badevasrelser og emheetter | kekkener efter rensning af 600.000
eksisterende aftraekskanaler,
El/ svagstrom
17
0
Ingen arbejder
18 | Gvrige bygningsdele
1.218.750
Kondensisolering af baerende stalrammer
Private friarealer
19.3
Ingen arbejder 0
20.3 | Byggeplads - vedligeholdelsesarbejder
Indeholdt under de respektive bygningsdele ift. stillads. 0
SUM 60.577.500

Hertil bygherreudgifter ca 20 %

De med gult markeret er forventet stgtteberettiget i alt

75.721.875 kr.

30.780.000 kr.
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