Forslag til igangseettelse af udbedring af fugtskade r i tagkonstruktionen

Baggrund:
Over en arreekke er omfanget af fugtproblemer i tagkonstruktionen, herunder den i 2007-2008
opfarte 5. sal, eskaleret. Dette har betydelige konsekvenser for vores feelles ejendom.

Bestyrelsen har i samarbejde med flere bergrte ejere og byggesagkyndige fra NEWSEC forsggt at
identificere og udbedre problemerne. Det har imidlertid ikke vaeret muligt at fa et fuldstaendigt
overblik over omfanget af skader, hvorfor bestyrelsen i lgbet af foraret/sommeren 2021 betalte et
eksternt radgivende ingenigrfirma (Danakon) for at undersgge forholdene og udarbejde en
beskrivelse af de identificerede skadesarsager og forslag til udbedring. Rapporten er udfart uden
destruktive indgreb, og der tages forbehold herom. Denne rapport er offentliggjort pa vores
hjemmeside http://www.bryggervangen.com/dokumenter/fugt-paa-5/ og blev praesenteret for de
seerligt berarte ejere (fierde- og femtesalsejere) pa et beboermade d. 22.02.2022. Referat herfra
ses ligeledes pa hjemmesiden.

Bestyrelsen har desuden, i samarbejde med et advokatfirma (GALST), undersggt hvorvidt det er
muligt at stille bygherre/entreprengr til ansvar. Bestyrelsen har ligeledes meldt skaderne til
ejendommens forsikring.

Det viser sig desveerre, at ansvaret ikke kan placeres ved bygherre/entreprengr, da byggesagen er
afsluttet for over 10 ar siden, hvorfor sagen er forzeldet.

Derudover har forsikringen indtil videre ikke vendt positivt tilbage.

Status:
P& baggrund af skadesrapporten fra Danakon og den juridiske ansvarsvurdering fra GALST, ser
bestyrelsen i korte treek fglgende handlingsplan:

1.

Igangseettelse af udbedring af byggefejl og skader, som forefindes pa vores feelles ejendom i
overensstemmelse med planen fra Danakon. Denne udbedring skal bekostes af Ejerforeningen, da
der er tale om feelles ejendom (se rapport fra GALST, ligeledes pa hjemmesiden).

2.

Bestyrelsen har pa beboermgdet kraftigt opfordret femtesalsejerne til at udskifte deres
vinduespartier ud mod gaden i forbindelse med ejerforeningens udbedring af byggefejl og skader
pa den faelles ejendom, da de nuveerende vinduespartier er i stor risiko for at blive utsette, som
falge af vinduernes mange beveegelige led og den store vand- og vindpavirkning. Safremt
femtesalsejerne ikke veelger at udskifte vinduerne, og dette resulterer i vandindtraengning, er de
pageeldende ejere forpligtede til at udbedre skader, herunder ogsa falgeskader pa
feellesejendommen.

Det er den enkelte ejers ansvar at bekoste fornyelse og vedligeholdelse af vinduer og fuger jf.
vedtaegterne.

Danakon kan ikke med sikkerhed sige, at vinduerne er i en sadan stand, at de vil forringe den
feelles ejendom. Dermed kan bestyrelsen ikke paleegge ejerne at udskifte vinduerne, men kun
kraftigt opfordre hertil, s& vi sammen sikrer en fuldkommen lgsning pa de oplevede fugtproblemer.

Far man udskiftet sine vinduer til en type, der er bedre egnet, kan der maske spares noget ved at
veere med i et feelles projekt. Det er erfaringsmaessigt billigere frem for at man selv senere skal



bekoste en udskiftning, og da undgar man ogsa at det gamle og uhensigtsmaessige vindue
forvolder fglgeskader.

Konsekvens:

Der er allerede sket veesentlige skader pa ejendommen og vi ser at fugten spreder sig ned
gennem ejendommen ved vinduespartierne. Vi ser allerede nu, at fugten er traengt ned til flere
fierdesalsbeboere. Det er derfor essentielt, at udbedringerne igangsaettes hurtigst muligt for at
undga yderligere skader og dermed omkostninger. Ejerforeningen har et ansvar for at sikre, at
skadesarsagerne, som forefindes pa den faelles ejendom udbedres, samt udbedre de skader, som
er en direkte falge heraf. Safremt skadesarsagerne ikke udbedres vil vi se, at fugten spreder sig
gennem og konstruktionen og at bygningen vil radne, da konstruktionen er lavet af tree.
Problemerne vil sdledes kun vokse.

Beslutningsforslag:

Bestyrelsen foreslar, at generalforsamlingen treeffer beslutning om at igangsaette og bekoste et
feelles projekt i samarbejde med de bergrte femte- og fijerdesalsejere med Danakon som
radgivende ingenigrer. Her skal Danakon, i samarbejde med bestyrelsen, sta for at udbedre
problemstillingerne, som er redegjort for i rapporten, herunder ogsa det der matte vise sig ved
gennemfgrelsen af de destruktive indgreb, og samtidig sikre en koordinering med de
femtesalsejere, som gnsker at udskifte de bergrte vinduer i forbindelse med udbedringen, sa der
sikres en fuldstaendig udbedring af skadesarsagerne og fugtskaderne. Vinduesudskiftningen er
ejernes egen omkostning jf. vedteegterne. For de femtesalsejere som gnsker at udskifte deres
vinduer, vil der snarligt komme information om, hvordan bestilling osv. skal forega.

| rapporten er der redegjort for de omkostninger, som pahviler ejerforeningen. Der tilleegges
efterfglgende div. byggesags- og laneomkostninger. Det samlede budgetforslag for Ejerforeningen,
der seettes til afstemningen pa den ordinzere generalforsamling d. 26.04.2022 omfatter det fulde
budgetforslag samt yderligere 15 % til uforudsete udgifter, og hertil er sa lagt
radgiveromkostningerne, og alle lane- og byggesagsomkostninger. Det samlede budget lyder
saledes endeligt pa kr. 4.900.000 inkl. moms for Ejerforeningens vedkommende. Se vedhaeftede
materiale for udspecificering.

Bestyrelsen anbefaler at vi, som pa gardprojektet, optager en byggekredit for at imgdekomme
udsvingning i materialepriser, uforudsete haendelser mv. En sadan lgsning vil betyde en
omkostning for en lejlighed pr. fordelingstal pa kr.:

4 28.324
5 35.405
6 42.486
7 49.566
963.728

Pa baggrund af ovenstaende og med udgangspunkt i det udarbejdede materiale fra Danakon,
samt det vedhaeftede budgetforslag, ansker bestyrelsen bemyndigelse til at igangsaette arbejdet
med udbedringen af fugtskaderne i ejendoms tagkonstruktion, samt fglgeskader i de bergrte
femte- og fierdesalslejligheder.

Bestyrelsen gnsker ejerforeningens bemyndigelse til at kunne forhandle og indga en radgiveraftale
om teknisk radgivning og bistand med Danakon pa baggrund af det fremsendte gkonomiske
overslag samt indgaelse af entrepriseaftale med tegmrer og blikkenslager.

Senest 2 maneder efter generalforsamlingsbeslutningen agter bestyrelsen at indga bindende
aftaler og igangsaette byggesagen forudsat at der er opnaet finansieringstilsagn, medmindre et



eller flere medlemmer matte have anlagt retssag mod generalforsamlingens gyldighed. Ca. 3-4
maneder efter generalforsamlingen er det forventningen at man kan have byggestart, og
byggetiden vil vare ca. 5-6 maneder, men med forbehold for forleengelse, hvis de destruktive
indgreb viser sig at medfgre uforudset arbejde. De anfgrte tidsestimater er med generelt forbehold.

Bestyrelsen bemyndiges til at optage finansiering pa ejerforeningens vegne, og finansieringen
forventes at besta af kr. 4.900.000 inkl. moms. Med forbehold for aendrede kurser og renter m.v.
og finansieringsmaessige aendringer i gvrigt, vil det indebaere, at hver enkelt ejerlejligheds andel af
den samlede finansiering samt forhgjede ejerforeningsbidrag kan opgares nogenlunde til det i
vedhaeftede bilag 3 til finansieringsforslaget.

En naermere beskrivelse af finansieringslagsningen falger af finansieringsforslaget udarbejdet af
Newsec.

En del af arbejderne skal udfares fra 5.sals lejlighederne og de bergrte 4.sals lejligheder, hvorfor
ejerne af disse er forpligtede til at give adgang til deres bolig i forbindelse med udbedringen. Dette
vil blive varslet med en 6 ugers frist, men anses allerede for forelgbigt varslet allerede ved
beslutningens foretagelse samt ved udsendelse af generalforsamlingsreferat. Har man som ejer
udlejet sin ejerlejlighed, skal man selv sikre, at sin lejer varsles efter lejelovens regler.
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