Ejerlgjlighedsforeningen Krystalgarden |
Referat af beboer made onsdag den 1. marts 2023

Madet blev holdt i KU:BE, Dirch Passers Allé 4, 2000 Frederiksberg
Bestyrelsen var reprassenteret ved

Merete Ryvald-Christensen, formand
Lise Damsgaard Jargensen, nasstformand
Else Grubb

Peter Weidemann Larsen

Carsten Schwaner

Benny Spangsborg (suppleant) og

Jonna Steinbock (suppleant)

Det radgivende ingenigrfirma EKAS var repreesenteret ved bygningskonstrukter
Michagl Thomsen.

CEJ Ejendomsadministration var reprassenteret ved juridisk konsulent Niels-Ole Bjarn
Pedersen, der fungerede som ordstyrer.

Deltagere: 103 gere, uden C. E. Jensens Fonds 7 restejerligheder, som repraesenterede
et samlet fordelingstal pa 9.397, svarende til et fremmgde pa 50,23% ud fra et samlet
fordelingstal for boliger pa 18.706. Ejerne havde 42 ledsagere med.

Velkomst

Merete Ryvald-Christensen bgd som formand for eerforeningen velkommen og
refererede til det omfattende baggrundsmateriale, som var sendt ud i begyndelsen af
februar.

Velkomsttalen er gengivet, citat start:

Jeg vil, som Formand for gjerforeningen Krystalgarden, byde velkommen til dette
gensidige informationsmade i dag, onsdag 1. marts 2023, hvor vi sammen kan have en
dialog om, hvorledes vi skal handtere opgaven omkring vores vinduer.

Bestyrelsen og vinduesudvalget har udsendt informationsmateriale til ale eere
henholdsvis den 6. og 7. februar 2023, som vi hdber | har lasst med interesse. Vi ser frem
til at vaare behjad pelig med afklarende svar pajeres spargsmal.

Lad mig sige det straks— uanset model — sa er dette omrade meget dyrt at vedligeholde.
Det er absolut det starste projekt i gjerforeningens levetid.



Af gamle referater fra generalforsamlinger i gjerforeningens farste ar, efter oprettelsen
9. marts 1973, bliver der talt om, hvordan og hvor meget vinduerne skal vedligeholdes,
som nogle af jer muligvis kan huske.

Vi stér nu ved en skillevej her 50 ar efter foreningens start og 54 ar efter byggeriets
opfersel.

Spargsmalet er om det er nye moderne energimaessige vinduer, eller om det er
renovering af vinduer i en eller anden form med delvis nye vinduer.

Vi skal bade forholde os til effekten pa kort sigt, men i seerdeleshed pa lang sigt.
Nar vi ser pad omradet i et fagligt og gkonomisk perspektiv, viser beregningerne, at
nyevinduer, Model C, er mest fordelagtigt set over en 30 ars periode.

De gvrige modeller koster mere over samme tidsperiode uden, at vi som udgangspunkt,
opndr en tidssvarende lgsning. Arsagen til det hgje udgiftsniveau er, at
basisomkostningerne for ale modeller er hgje, og a den lgbende fremtidige
vedligeholdelse af bestaende vinduer er hgj sammenlignet med nye vinduer, hvor alene
haangsler skal smeresi henhold til en service- og garantikontrakt.

Modellerne med |gbende vedligeholdelse til udlusning, maling eller delvis nye vinduer
i vinduesbandet i estfacaden betyder, at vi er nadt til a haeve fadlesudgifterne
betragteligt efter investeringen er foretaget, til at klare den lgbende vedligeholdelse
fremadrettet. Samlet set bliver det dyrere end nye vinduer, og vi vil usendret have gamle
vinduer med dertil tilknyttede uhensigtsmaessigheder.

Nogle af jer kan taanke, at tidspunktet for denne dreftel seikke passer til den gkonomiske
situation vi er i og har oplevet i det sidste ar. Bestyrelsens holdning er, at vi skal have
taget en beslutning om, hvad vi skal gere ved vinduerne, gerne inden sommerferien
2023, savi er klar til hurtigt at udbyde opgaven, nar priser, inflation m.v. har fundet et
mere naturligt leje og senest primo 2024.

Betalingen kan vaare en bekymring. Vi har tilbud pa at kunne optage en byggekredit i
banken i byggeperioden, som aflgses af et fadleslan over 30 &, nd&r projektet er
gennemfart. Fadleslanet er for dem, som ikke ansker at betale kontant eller selv vil sta
for finansieringen. Ved optagelsen af |anet handler gerforeningen pa mediemmernes
vegne som fuldmaagtig for disse, og alle som deltager i 1anet hadter personligt og pro
ratai forhold til det tinglyste fordelingstal for den enkelte gjerlejlighed. Lanet star som
udgangspunkt i stedet for, at den enkelte gerlgjlighedshaver selv optager et lan til
finansiering af vinduesudskiftning.

Den endelig pris kendes farst, nér projektet er ved at vaae gennemfart, dvs. forventelig
engang i 2025, men prisen ma ikke blive hgjere end vores nuvaaende budgettal.
Bestyrelsen og jeg vil sgrge for en tag og stram projekt- og gkonomistyring.



Jer, som gnsker at deltage i fadleslanet, vil fa den manedlige ydelse pa |anet opkraevet
samtidig med fadlesudgifterne, tidligst engang i 2025. Varsling vil blive udsendt i god
tid, ca. 3 maneder far opkraevning.

Jer, som gnsker at indbetale jeres andel kontant bliver opkreevet samtidig med at
fadleslanet etableres. Allevil i god tid, ca. 3 maneder far indbetaling skal foretages, blive
informeret om dato for betaling.

Hvis | taanker, at | ikke forventer at blive boende i Krystalgarden i 30 &r, hvad skal der
saske med jeres andel af 1anet, eller hvis | gnsker at indfri |anet af andre drsager?

Dertil er svaret, at |anet altid kan indfries til ultimo et kvartal, hvis man ensker det. Ved
salg af lejligheden vil 1anet normalt blive indfriet i forbindelsen med handlen, eller den
nye ger kan overtage restgadden og fortsadte med at betale ydelsen, som en del af
fadlesudgifterne, hvis der er enighed herom mellem kaber og sadger. Overtagelse og
viderefgrelse af 1an er nyt og fremgar ikke af det udsendte materiae.

Det seneste tilbud fra banken fra 9. januar 2023 lyder patil en &rlig variabel rente pa
4,10%. Ved et 1an pakr. 82,5 mio. inkl. byggerenter det farste ar ved 50% udnyttelse,
kan den méanedlige ydelse/ udgift beregnestil kr. 1.276 ved fordelingstal 60 og stigende
op til kr. 2.510 ved fordelingstal 118. Det skal | selvfalgelig forholde jer til hver isaa.

| aften har vi en diaog og afklaring af spergsmal. Naeste step er udformning af materiale
til en generalforsamling, somvi forventer kan afholdesi uge 23. Det er vigtigt, at | mader
op og stemmer, alternativt at | giver fuldmagt til en anden ger og oplyser, hvad | gnsker
at stemme. Husk at hver ger kun kan medbringe 2 fuldmagter, hvilket ogsa gadder
bestyrel sens medlemmer.

Ve endvidere opmaerksom pa, at vi gerne ser jeres besvarelse af det fremsendte
sper geskema senest onsdag 15. marts 2023.

Jeg vil nu give ordet til formanden for vinduesudvalget Benny Spangsborg, som kort vil
sige lidt om deres arbgjde og vurderinger, herefter vil Michael Thomsen fra EKAS
fortadle om hans rolle, projektfaser og tidslinje for et vinduesprojekt etc. Derefter vil
naestformand Lise Damsgaard Jargensen og jeg sammen med de evrige deltagere
omkring projektet besvare jeres spargsmdl.

Bestyrelsen haber, at vi i aften kan fa afklaret s mange spargsmal som muligt af faglig
og wkonomisk karakter. Hvisvi ikke kan svarei dag vil svar indgai et summarisk referat
som udsendes efterfalgende.

Haber vi far en interessant og givende debat om vinduesprojektet.

Citat slut



Vinduesudvalgets praesentation

Vinduesudvalget bestar af beboere i Krystalgarden, hvoraf formanden for udvalget,
Benny Spangsborg, samtidig er suppleant i bestyrelsen.

Benny Spangsborg gennemgik de fire mulige modeller for en vinduesrenovering ud fra
en slide prassentation, som er vedhadtet:

Slide 1

Jeg vil meget kort gennemga de 4 modeller, som vinduesudvalget har arbejdet med, og
som fremgar af det udsendte materide. Jeg vil ogsd gennemga hvilke
grundomkostninger, som knytter sig til modellerne, og et oversag pa hver model
inklusiv 30 &rs vedligeholdelse.

Inden jeg gennemgdr modellerne, Vil jeg pressentere de evrige medlemmer af
vinduesudvalget, som sidder her pa 1. rackke. Det er Andy Schustin, Erik Vrang og Klaus
Folmann, som ogsa er parate til at svare pa spargsmal.

Slide 2

| vinduesudvalget har vi arbejdet med 4 modeller. Der er gjort i samarbejde med Michael
Thomsens fra EKAS, som har frembragt budgetpriserne pa de 3 grund-modeller, A, B
og C.

Her er de 4 modeller listet op:

Model A: Ngdvendig vedligeholdelse dakker udfersel af vedligeholdelse og ikke
udskiftning til nyt.

Model BX: Mellemlgsningen med nye vinduer i gstfacaden (Efterskrift: nye vinduer fra
og med stuen til 6. sal i vinduesband mod @st.) og renovering af de gvrige vinduer.

Model B: Mellemlgsning med nye vinduer i gstfacaden og renovering af de avrige
vinduer med montering af 2-lags glas

Model C: Tota udskiftning, hvor ale vinduer skiftes.

Slide 3

Ser vi lidt nearmere pa, hvad der er indeholdt i de 4 modeller, sd er det overordnet dette
indhold:



Model A: Nedvendig vedligeholdelse gar ud pa, at renovere de eksisterende vinduer.
Det vil sige udlusning af nedbrudt trag opretning af haangende vinduer og dere, slibning
og afrensning, malebehandling — grundmaling og 2 behandlinger af karm, ramme og
fals, smering af bevaggelige dele, udskiftning af tagningslister og udskiftning af glaslister
— malede tradister pade 3 sider og alulister i bunden samt rep./udskiftning af udvendige
blade fuger. Udlusning, afrensning og maling af tradeklasdning ved altanvinduerne og
pa7.sa.

Denne model hedder ngdvendig vedligeholdelse, da denne model dakker udfersel af
vedligeholdelse og ikke udskiftning til nyt.

Model BX: Efterskrift: Vinduesudvalgets oplas.

Mellemlasningen er en blanding af Model C totaludskiftning og Model A nadvendig
vedligeholdelse, idet facadevinduerne i vinduesband mod gst skiftestil nyetradalu
vinduer med 3 lags energi glas og alle gvrige vinduer pa altaner vedligeholdes, som i
model A. Det samme gadder for tradbeklasdningen.

Model B: Mellemlgsningen, denne model er som model BX, med nye tradalu
facadevinduer i vinduesband mod @st og renovering af alle gvrige vinduer og
tradbeklaadning, som i model A — dog med den forskel, at her i Model B udskiftes al
glasi gvrige vinduer til 2-lags energiglas.

Model C: Totaludskiftning. | denne model skiftes alle vinduer til tradalu vinduer med
3-lags energiglas. Der er faktisk tale om en facadeudskiftning, da vindueselementerne
padtanerne skiftes fragulv til loft — altsdinklusiv den lette brystning.
Traebeklaadningen vil blive skiftet, og det er ikke fastlagt, hvilket materiale den ny
beklaedning skal udferes af.

| alle 4 modeller vil der pa gstfacaden blive tagtnet pa undersiden af betonfacade-
elementerne ved hver etage.

Slide 4

Tabellen her viser budgetpriserne for hver model i hele oprundende mio. kr.: 44 mio.
for Model A ngdvendig vedligeholdelse, 49 mio. for model BX, 64 mio. for model B
og 81 mio. for totaludskiftningen.

| kolonnerne ved siden af er oplistet, hvad hver enkel model vil betyde af udgift for de
fordelingstal, som vi har valgt at vise.

Ud af det kan man se, at for en lgjlighed med fordelingstal 60, vil Model A, Nedvendig
vedligeholdelse koste 142.000 kr. og Model C, Totaludskiftning vil koste 260.000 kr.



Bor man i en legjlighed med fordelingstal 118, vil model A, Nadvendig vedligeholdelse
koste 278.000 kr. og Model C totaludskiftningen vil koste 511.000 kr.

Efterskrift: Budgetpriserne for initialudgiften for de fire modeller kan ses pa Bilag C5.

Slide5

Graferne her pa billedet viser, de budgetpriser vi sa lige far, hvortil der er lagt 30 ars
vedligehold. Omkostningerne for vedligehold er et estimeret vedligehold ud fra
basispriserne for hver model. Ligesom der i basisprisen er omkostninger til byggeplads,
stillads, byggel edel se, uforudsete omkostninger og moms, er der ogsadet i defremtidige
vedligeholdelser. Det er alt sammen i priser fra november 2022.

Model A starter ved de 44 mio. og ender efter 30 & pa 98 mio. kr.
Model BX starter ved 49 mio. og efter 30 & er den 81 mio. kr.
Model B starter ved 64 mio. og ender ved 96 mio. kr.

Model C starter ved 81 mio. og ender ved 82 mio. kr.

Slide 6

Det var en meget kort repetition af det, som stér i det udsendte materiale. Tak fordi |
lyttede.

Efterskrift til dide 5:

Til budgetpriser for initialudgiften skal lasgges | gbende vedligehol del sesudgifter over 30
ar, hvorefter den samlede sum for hver model bliver fglgende jf. Bilag C6:

98 millioner kroner for model A (svarende til 318.000 kroner for en legjlighed med
fordelingstal 60 og 625.000 kroner for en lejlighed med fordelingstal 118).

81 millioner kroner for model BX (svarende til 260.000 kroner for en Igjlighed med
fordelingstal 60 og 511.000 kroner for en lejlighed med fordelingstal 118).

96 millioner kroner for model B (svarende til 312.000 kroner for en lglighed med
fordelingstal 60 og 612.000 kroner for en lgjlighed med fordelingstal 118).

82 millioner kroner for model C (svarende til 264.000 kroner for en lgjlighed med
fordelingstal 60 og 518.000 kroner for en lgjlighed med fordelingstal 118).



Det radgivendeingenigrfirma EKAS

Michagl Thomsen prassenterede ingenigrfirmaet EKAS og sig selv og orienterede om
EKAS rollei forbindelse med udarbejdelsen af det udsendte materiae.

Ved en kommende vinduesrenovering vil EKAS kunne yde total radgivning omfattende
registrering, projektering, udbudsmateriale, indhentning af tilbud, afholdelse af
licitation, byggeledelse, opfeigning pa tidsplan og g@konomi samt foresta
mangel gennemgang og afleveringsforretning.

EKAS farer tilsyn med entreprengren og skrer kvaliteten. EKAS varetager
gjerforeningensinteresser, ikke entreprengrens. EKAS har ikke egne handvagrkere ansat.
Micheal Thomsen har 20 ar erfaring med bygningsrenoveringer for ger-, andels- og
boligsel skaber, som har vaaret EKAS arbejdsomréader siden 1958.

For den gode ordens skyld pointerede Michael Thomsen, at den ovennaevnte model BX
var foreddet af vinduesudvalget, ikke af EKAS.

Det var vurderingen, at der ved en totaludskiftning ville ga omkring 15 til 18 maneder
fraselve byggeriets start til arbejdet var faardigt. Perioden marts — oktober foretragkkes.

Hvis model C, nye vinduer besluttes, anbefalede Michael Thomsen, at et bestdende
vinduesfag i vinduesband og et altanparti udtages, og nye vinduer efterfalgende opsates
for at sikre mest mulig viden om de bestdende forhold set i forhold til tegninger. Det for
at undga overraskelser. Hermed kan alle fa mulighed for at se det endelig resultat og
forholde sig hertil.

Prisernei det udsendte material e baserer sig pade faktiske markedspriser. Det er Michael
Thomsens vurdering, at der p.t. er en vis afmatning i markedet, og at en rakke
entreprengrer derfor er interesseret i nye opgaver. Trods den usikkerhed, der er forbundet
med et sadant skan, er det hans vurdering, at prisernei den kommende tid ville vise en
fornuftig udvikling.

Spargsmal og svar

Der var herefter lgjlighed til at kommentere projektet og stille spargsmdl il
vinduesudvalget og bestyrelsen.

Spergsma og kommentarer er nedenfor samlet efter temaer og refereres derfor ikke
nadvendigvisi den rakkefalge, de fremkomi.

Spergsmal (blok 11)

Hvorfor omtaler det udsendte materiale nogle steder kun udskiftning af vinduesband i
stuen og pa 1. til 6. sal, men ikke udskiftning pa 7. sal?



Svar

Der er ikke vinduesband pa 7. sal, som udelukkende har altaner bade mod gst og
vest.

Spergsmd (blok 7)

Er den del af traeveaket pa atanerne, som ikke indgar i vinduer og facader, omfattet af
modellerne?

Svar
For model A, Bx og B er tragbelasdningen ved altanerne og pa 7. sal omfattet, da

tragbekl aadningen ogsa er omfattet af udlusning, slibning, afrensning og
mal earbejde - grundmaling og 2 gange mal ebehandling.

| model C udskiftes treavagk, isoleringen bagved og skillevesgge, hvor et
vejrbestandigt materialetilstradbes. Hvis det for eksempel erstattes af en form for
komposit vil behovet for fremtidig vedligehol delse blive betydelig mindre.

Spergsmd (blok 11)

Hvor lang tid vil det forventeligt tage handvaarkerne at gennemfare en renovering efter
model C i den enkelte lgjlighed?

Svar

Tidsforbruget varierer efter lglighedernes sterrelse. Det forventes, at
handvaakerne skal bruge 1-2-3 dage pa estfacaden og noget tilsvarende —
muligvis lidt mere — pa vestfacaden. Arbejdet udfares sdledes, at facaderne
lukkes dagligt med nye vinduer, efterhdnden som arbejdet skrider frem.

Kommentar (blok 5)

Det er svaat at danne sig et overblik over, hvad de forskellige modeller betyder
gkonomisk for den enkelte beboer. Talene bar brydes ned pa de individuelle manedlige
ydelser for den enkelte lgjlighed.

Svar - Efterskrift:

Materialet redeger for de samlede omkostninger, som kan brydes ned pa de
enkelte Igligheder ved hjadp af fordelingstallene som vises i C) Vindues-
udval gets informationsskrivel se pa side 8, Udgift pr. maned:



Huis vi fordaler totaludgiftarne for de fire medeller, uden at t3ge hensyn til renter, gebyrer, inflation m.m.,
viser nedenstiends tabel, wad lejfligheder med de viste fordelingstal wille skuile betale pr. maned for de
fire modeller = grundbelgbet og vediigeholdelse ower 30 ar. Tallene bygger alene pa estimaterne ag er mest

med for at kunne sammenligne modeflerne

Per méaned hodel & Made| Bx Mipdel B Pt O

Fordelingstal | &0 arakr. T21kr. BSY kr. T2 kr,
Fordelingsta | BB 1. 784 kr. LOAT kr 1257 k. LO&E kr.
Fordelingstal | 105 1.543 kr. L. kr 1 SO0 & L. a7 k.
Fordelingstal | 118 1,722 kr 1417 kr 1686 kr 1424 ky,

En leflighad med fordelingstal 88, skal | 30 &r batale hvad der svarer ol

« 1 B4R pr.
*  LOSFEr pr.
¢ 1.257kr pr.
¢ 1.062 & pr.

mined for Model & Nadwendig vedligehoid,

maned for Model Bx, Mellemigsning,

mined for Madel B, Mellemigsning mad 2-lags energiruder og
mined for Model C, Totaludskiftning.

Den konkrete omkostning efter skat afhaanger af beboernes individuelle
skatteforhold. Satserne er p.t. mellem 25% - 42% med forbehold for aandringer
fra SKATs side.!

Efterskrift:
Nar udgifterne til vedligeholdelse lasgges til, er Model C trods de sterste initial-
omkostninger efter 30 &r den billigste og mest energioptimerende ud fra nutidens
standard.

Kommentar (blok 7)

Vinduernes tilstand varierer meget. | denne gjers lgjlighed er de fortrinlige.

Kommentar (blok 11)

Det er ikke forsvarligt at beslutte et projekt som dette uden et konkret kendskab til
omfanget af nedbrydning af treevaarket i vinduerne. Et skan er ikke nok.

Svar

En minutigskortlaggning af alle Krystalgardensvinduer i relation til den konkrete
nedbrydning vil blive saardeles kostbar p.g.a. hgj timelgn set i forhold til de
opnaede fordele. Der er generelt set pa facaderne og lejligheder har vaaret besagt
for en naamere besigtigelse. Ejere har Igbende rapporteret om revner, rad,
utaetheder, darlige lukkemekanismer pavinduer og dare m.v.

1 Den 2. marts 2023 har en beboer i blok 11 lagt en beregning af de ménedlige ydelser (renter og afdrag)
pafadlesldn og vedligeholdelse for forskellige typer af |ejligheder p& ProBo.



Spergsmd (blok 7)

Store projekter resulterer oftei budgetoverskridelser. Hvordan undgas det ved et projekt
som dette?

Svar

| kontrakten vil entreprenaren blive bundet op pa en realistisk tidsplan, der kan
sanktioneres med dagbader ved overskridelser under visse forudsagninger.

De vinduesprojekter, som udfgres i den private sektor, holder sig til normalt
indenfor budgetrammen.

Spergsmd (blok 11)

Er der opnaet maangderabat i budgetterne?
Svar

Budgetterne bygger pa ssdvanlige branchestandarder for et projekt af denne
Starrelse.

Speragsmdl (blok 11)

Hvad sker der med serviceaftalen i forbindelse med model C, hvis den virksomhed, den
er indgaet med, gar konkurs?

Svar

Serviceaftalen omfatter kun de begramsede udgifter pa ca. kr. 50.000 om aret i
alt for samtlige vinduer, der er knyttet til en vedligeholdelse efter model C.
Aftalen vil ikkei sig selv vaae et problem; den skal blot sikre, at de nye vinduer
|gbende bliver smurt som forudsat.

Kommentar (blok 7)

Vi lever i entid med stor usikkerhed, og renteudgifterne kan blive vaesentligt dyrere end
stipuleret i materialet.

Svar

Det er korrekt, at rentesatsen er steget den senestetid og saligt det sidste ar. Det
er ikke realistisk at forvente, at samfundet pa ny vil se rentesatser pa 0%, 0,5%
eller 1 % indenfor en kortere tidshorisont.

Spergsmd (blok 11)

Vil det ved et fadleslan vaare de enkelte gjere, som hadfter for fadleslanet ?
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Svar

Ngj, fadleslanet optages af ejerforeningen pa medlemmernes vegne. Efter den
seneste andring af foreningens vedtaggter hadter de deltagende gere kun
personligt og pro ratai forhold til eget fordelingstal.

Ved optagelsen af fadleslanet handler gjerforeningen pa medlemmernes vegne
som fuldmaagtig for disse, og alle som deltager i lanet hagfter personligt og pro
ratai forhold til det tinglyste fordelingstal for den enkelte gjerlejlighed. Fedles-
lanet star som udgangspunkt i stedet for, at den enkelte gjerlejlighedshaver selv
optager et |an til finansiering af vinduesudskiftning.

Kommentar (blok 11)

Det opnaede lanetilbud er fordelagtigt for foreningen set fra en anden konkurrerende
finansiel institution. Det kan ikke forventes, at tilbuddet bliver bedre, hvis projektet
udskydes.

Kommentar (blok 7)

De enkelte gjere har ud over deltagelsen i det fadles banklan ogsd mulighed for at
finansiere en vinduesrenovering ved selv at optage et realkreditlan, hvor der forventeligt
kan opnas afdragsfrihed i en arrakke. Nedsparringslan kan vaae et adternativ, som den
enkelte ma undersgge med bank eller realkreditinstitut.

Kommentar (blok 5 og 11)

Det er urimeligt, at ogsa lejligheder, hvor ejere egenhaandigt allerede har skiftet glasset
til termoruder, i givet fald tvingestil at deltage i en vinduesrenovering.

Svar

Selv om glasset er skiftet, er traavagket, karm og ramme ofte ikke udskiftet og
problemerne med konstant nedbrydning sker |gbende. Vedtaegterne fastslar, at
vedligeholdelse af vinduer er en opgave for foreningen, og g ere, der har valgt at
skiftetil termoruder, har valgt at se bort herfra.

Kommentar (blok 11)

Denne gjer kebte lejligheden for syv & siden og blev orienteret om en mulig forestdende
vinduesrenovering. Besluttede pa den baggrund at bevare de nuvaaende vinduer, selv
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omdeer i darlig stand. Beboere, som har valgt at se bort fra vedtasgternes rollefordeling
mellem gjere og forening, ma selv baare ansvaret herfor.

Kommentar (blok 7 og 11)

| budgettet til model C er indregnet omkostninger til nedtagning og genmontering af
eventuelle markiser og altangulve. Disse udgifter er de gvrige gjere uvedkommende, og
det er derfor urimeligt, at de avrige gjere skal deltage i betalingen af dem.

Svar

Vinduesprojektet skal ses som en samlet pakke, hvor der ydes hjadp til af- og
genmontering af elledninger, gardiner, markiser, gulve etc., siledes at vi sikrer
os, at alt er klar til handvaakerne og udskiftningen af vinduer kan foretages
hurtigt.

Bestyrelse og vinduesudvalg vil overveje, om modellen skal tilpasses, s& de
pagaddende udgifter til markiser, som er budgettet til kr. 5.000 plus moms pr.
stk. afholdes af de enkelte lejlighedsgere, som selv har bekostet markiser.

Spergsmal (blok 13)

Materialet omtaler ud over vinduesrenoveringen ogsd en renovering af indgangs-
partierne. Vil der kunne opnas besparel ser, hvis en sadan renovering udel ades?

Svar

Krystalgarden er et praamieret byggeri, og Frederiksberg kommune lasgger vaagt
p&, at det oprindelige ensartede pragg bevares. Allelejligheder i stueetagen havde
oprindelig lameller foran vinduerne. De fleste lameller er i dag fjernet, efter
staake gnsker fra gjere i de pagaddende legjligheder. Indgangspartierne er
opbygget med lameludseende for at passe til lameller foran vinduerne.
Frederiksberg kommune efterlyser, at lameller genopsadtes, sa det ensartede
preeg genskabes. For ikke at bruge penge pa skabelsen og genetablering af
lameller foran vinduerne i stuen til manges utilfredshed, vil bestyrelsen hellere
energioptimere indgangspartiet fra 1-lags glas til 3-lags termoruder, nye tadte
hoveddare, og hvor indgangspartiet skabesi et arkitektonisk design, som passer
til nye vinduer i stuen. Vi haber, at Frb. Kommune vil vaare lydher for en |gsning
af den art. En renovering af indgangspartierne vil forventeligt koste omkring
100.000 kroner pr. indgangsparti.

Spergsmdl (blok 11)

Skyldes det et krav fra Frederiksberg kommune, at de everste, sma vinduer er bevaret i
projektet?
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Svar

Ja, Frederiksberg kommune gnsker ikke Krystalgardens udseende andret og
kreever derfor de sma vinduer bevaret. Det indebaaer dog ikke en vaesentlig
fordyrelse af projektet.

Spergsmd (blok 11)

Vil Frederiksberg kommune ogsd modsadte sig, at brystningen bag radiatorerne i
altanpartierne erstattes af vinduer?

Svar

Spargsmalet har ikke vaae forelagt kommunen, men det ma forventes at
kommunen vil modsadte sig en udskiftning af brystning med vinduer.
Radiatorerne er i dag monteret pa brystningen, og en model, hvor radiatorerne
skulle monteresi holdere pa gulvet vil teknisk set vaare problematisk.

Kommentar (blok 7 og 11)

Materialet er ikke udformet neutralt. Det er manipulerende, at bestyrelsen selv peger pa
model C.

Svar - efterskrift

Der er redegjort for en faglig vurdering og gkonomisk beregning baseret pa fremtidig
vedligeholdelse over 30 ar.

Kommentar (blok 7 og 11)

De reelle problemer er nedbrydningen i vinduesbandene mod gst. Vinduer i altanerne
mod gst og vest er ikke tilsvarende nedbrudt. Pa den baggrund vil model BX vaae den
bedstetil at | zse problemerne. Eventuelt kan man faseopdel e projektet, saman til en start
gennemfarer BX-modellen og udskyde yderligere renoveringer. Farst efter 30 ar vil
model C vaare billigere end model BX.

Svar

| BX modellen skal man vaae opmaarksom paat 4 x 6 smalejligheder i opgang 5A, 5C,
13A og 13C adene vender mod VEST med altanparti.

Efter skrift:

Disse 24 |gjligheder, hver med et fordelingstal pa 64, vil udgiften udgere kr. 168.000 og
med vedligeholdelse over 30 ar, kr. 278.000.

| model BX behandles vinduerne i altanpartiet mod vest for omtalte lejligheder som
beskrevet under model BX. “Alle avrige vinduer bliver vedligeholdt som i model A —
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uden termoruder ud for altanpartier og pa 7. sal.”, dvs. der foretages udlusning m.v. og
maling.

Ud fra en samlet gkonomisk og faglig betragtning er model C, nye vinduer, at anbefale
til en udgift pa kr. 278.000 og med vedligeholdelse over 30 ér, kr. 281.000.

Ved deltagelse i fedleslan er ydelsen /udgiften pr. 9/1 2023 beregnet til kr. 1.361 pr.
maned for nye vinduespartier jf. det udsendte materiale.

Der er sdledes betydelig forskel i det produkt /resultat som disse gjere far ved BX
modelleni forhold til evrige gere fra og med stuen til og med 6. sal med nye vinduer i
vinduesband mod gst og gvrige vinduer pa altaner som model A.

Dette forhold er i ret stor modsagning til de gjere som udtrykkeligt forlangte at gjere
med altan og markiser selv skal sta for den budgetterede ekstra udgift pa kr. 5.000 plus
moms pr. markise for afmontering og genopsagning.

Spergsmal (blok 11)

Generelt har Krystalgarden altid valgt de bedste og mest energirigtige lasninger.
Allerede pagrund af varmebesparelsen vil model C vaare den bedste. Varmebesparelsen
forventede gjeren at blive kr. 12 mio. over 30 &r, samtidig med en god komfort.

Det vil vaae omkostningsmaessigt endnu tungere at gere det etapevis over flere ar, da
basi somkostningerne til byggeplads, stillads, kraner, byggestyring, udbud, udfersel etc.
udger en betydelig del af de |gbende samlede omkostninger.

Endvidere vil det betyde, at den til enhver tid siddende bestyrelse mange & frem skal
handtere store tidskreevende projekter ved siden af den daglige drift af en stor
gierforening. Bestyrel sesarbejdet er frivilligt, foregar i fritiden og er ulgnnet.

Pa et tidspunkt spurgte formanden om ingen i forsamlingen gnskede nye vinduer, da de
fleste spargsmd og tilgivelser ikke gav udtryk herfor. Dette blev besvaret ved at
applaudere.

Vinduesprojektet har baggrund i mange henvendel ser fra gjere herom gennem mange &,
og en generalforsamlingsbes! utning har besluttet at bearbejde omradet.

Kommentar (blok 7 og 13)

Model C er meget omfattende og forudsadtter, at en del af arbejdet foregar inde i
lgjlighederne. Modellen er et indgreb i privatsfaaren.

Svar

En totall@sning kraever plads til handvaarkerne. Budgettet omfatter et beleb fil
professionel handtering af arbejdet i 1€jlighederne.
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Det er en engangshaandelse, hvor vi fé& professionel hjadp og ellers ma bista
hinanden.

Bestyrelsen har dreftet opgaven med E/F Frederiks Have. Ejendommen, der
bestar af 5 blokke i 5 etager pa Lyevej og Sprogevej er opfert i 1979-82 med
samlet 315 legjligheder. Selve udtagning af et vinduesparti og indssgning af nyt
blev foretaget pa 1 dag. Herefter blev tagning og diverse montering foretaget
omkring vinduet. Henvisning: https://frederikshave.net

Kommentar (blok 11)

Det omfattende arbgjde i lgjlighederne i forbindelse med model C indebaarer risiko for
skader.

Svar

| forbindelse med arbejde vil der blive gennemfert professionel afdagkning i
lgjlighederne. Hvis der mod forventning skulle opsta skader, har bade
entreprengren og eerforeningen forsikringer, der kan dakke. Beboerne er
velkomne til at orientere bestyrelsen, hvis konkrete forhold i lejlighederne
kreaver saarlig opmaaksomhed.

Kommentar (blok 7 og 13)

Det bar vaare muligt at vadge at sta uden for et renoveringsprojekt. Nogle ljligheder har
starre fordele af projektet end andre.

Svar
Projektet bygger pa en helhedsbetragtning i et langtidsperspektiv.

Kommentar (blok 7)

Det ber overvgies at andre vedtegterne, s det fremover bliver den enkelte
lejlighedsejers ansvar at vedligeholde vinduerne. Herefter vil hver enkelt g er selv kunne
bedlutte, hvad der skal ske med vinduerne.

Svar

En sddan vedtaggtsandring vil i givet fald kreeve tillutning fra ale, der far
rettigheder forringet, og vil derfor i praksis nagope kunne vedtages. Fremtidig
vedligeholdelse vil give de enkelte gjere en gkonomisk skaavvridning, da nogle
har flere vinduer end andre, og nogle er mere udsatte for vejr og vind end andre.
Desuden vil gendommen blive uensartet holdt, som ikke vil fremme
helhedsindtrykket af g endommens stand.
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Kommentar (blok 7)

Bestyrelsen ber udforme en standardmodel, som de enkelte gere herefter selv kan
beslutte, om de vil udfere og finansiere.

Svar

Der er betydelige omkostninger forbundet med etablering af byggeplads,
opsadtelse af stilladser etc. Desuden aandrer vinduesproducenterne | gbende deres
modeller, sa det er ikke sikkert, at en standardmodel ogsa vil kunne erhvervesi
fremtiden.

Kommentar (blok 11 og 13)

Selv om materialet er godt, mangler der en mulighed for at foresld en udskydning af
projektet, til tiderne er mindre usikre. For eksempel i fem &. Den mulighed giver
spergeskemagt ikke, sdledes som det er udformet.

Svar
Der er mulighed for at foresla andre l@sninger i spargeskemaets kommentarfelt.

Overveelserne om en vinduesrenovering har kraevet en betydelig arbejdsindsats
frabestyrelse og vinduesudvalg siden 2019, og nu ma der ske en afklaring, saen
renovering kan planlasgges og igangsadtes, gerne i 2024.

Under spergerunden takkede flere beboere bestyrel sen og vinduesudvalget for det store
arbegjde.

Afdutning

Merete Ryvald oplyste, at ale var velkomne til i den kommende tid at stille yderligere
spargsmdl til bestyrelsen.

Spergsma kunne ogsa stilles pa de spargeskemaer, som gerne skulle afleveres senest
den 15. marts. Skemaet kan udfyldes elektronisk, gemmes og vedhagftes en mail til
mailadressen: vindue@krystalgaarden.dk

Afslutningsvis henviste Merete Ryvald til to udstillede eksempler pa vinduer frafirmaet
Ideal Combi.

Bilag:

a) Prassentation fra Vinduesudval get.
b) Praesentation fraEKAS
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