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E/F Krystalgarden |
CVR-nr. 85652710
Referat af ordinaer generalforsamling 2025

Onsdag den 3. december 2025 kl. 18.00 blev der holdt ordinaer generalforsamling i E/F Krystal-
garden | i KU.BE, Dirch Passers Alle 8A, 2000 Frederiksberg.

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
Bestyrelsen forslar advokat (H), partner Kristian Strandberg Dreyer, GALST Advoka-
ter.

2. Bestyrelsens beretning for foreningens virksomhed i det forlgbne ar.

3. Fremlaeggelse af arsrapport 1. juli 2024 til 30. juni 2025 til godkendelse, bilag 1

4, Godkendelse af kommende ars driftsbudget inkl. vedligeholdelsesplan, herunder

fastsaettelse af st@rrelsen af den enkelte ejers andel

Budgettet indeholder vedligeholdelsesplanen, som omfatter mindre og mellemsto-
re forbedringsarbejder, som fx. altaner, blomsterkummer, legeplads, skybrudssik-
ring mv. Stgrre ting som fx. vandmalere, vinduer, tag mv. holdes udenfor og skal
handteres seaerskilt, bilag 2.

5. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om aendring af reglerne omkring ud-
vendig vedligeholdelse af vinduer
Theis Poulsen, 13b, 6.tv. stiller forslag om

Tilfgjelse til husorden og retningslinjer for ombygning (og vedtsegterne hvis dette
er ngdvendigt), at ansvarsfordelingen ift. udskiftning af vinduer aendres, sa ejer
selv kan foretage udskiftning for egen regning efter godkendelse fra bestyrelsen,
bilag 3.

6. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om totaludskiftning af vinduer og
altanpartier, Model C
Lars Helmer Nielsen og Johannes Grubbe, (7C, 6.th og 49 medunderskrivere) stiller
forslag om

Model C - Totaludskiftning af vinduer/facadepartier,

Budgetteret maksimalt rammebelgb/falleslan kr. 89.000.000 (budget i 1. kvartal
2024 priser tillagt prisforhgjelse pa 3,4%). Budgetudgiften lanefinansieres over 30
ar med et feelleslan til 5,45% p.a.

Anbefales af samtlige radgivere (COWI, EKAS, Raadvad), som den mest holdbare og
billigste langtidslgsning, bilag 4.
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10.

11.

12.

13.

Afstemning om medlemsforslag — Forslag om vinduesprojekt, Model Bx
Andy Schustin, 7A, og Klaus Folmann, 7B, stiller forslag om

Model Bx — udskiftning af vinduer i gstfacaden, renovering af treeveerk i gvrige vin-
duer og udvendige dgre samt malearbejde pa dgre og vinduer, som ikke udskiftes.
Budgetteret rammebelgb i 2022 var kr. 48.000.000. Forventningen er at det i dag
er kr. 50.000.000, bilag 5.

Forslag om minimumsrenovering af vinduer
Bestyrelsen stiller forslag om

At der gennemfgres en minimumsrenovering af foreningens vinduer svarende til
gstfacadens vinduer i vinduesband samt traebeklaedningen pa gavlene. Forventnin-
gen er en budgetramme pa kr. 21.600.000, bilag 6.

Godkendelse af opsparing til stgrre renoveringsarbejder

Bestyrelsen foreslar at vedligeholdelsesplanen fremover ogsa indeholder opspa-
ring til stgrre renoveringsopgaver (fx tag, vandmalere mv.) med virkning fra budget
2026/27 til og med budget 2036/37. Hermed sikres gget gkonomisk sikkerhed og
overblik over alle udgifter og maengden af engangsfinansierede renoveringer redu-
ceres. Der foreslas en arlig opsparing pa 700.000 kr., bilag 7.

Afstemning om medlemsforslag — Forslag om andring af husorden
Finn Bjgrn, 13b, 3.th,, stiller forslag om

Zndring af husorden sa tidsrummet for stgrre reparationer, istandszettelser og
ombygninger mv. begranses til kl. 8-16 pa hverdage og kl. 10-12 pa lgrdage, bilag
8

Afstemning om medlemsforslag — Forslag om etablering af internet
Claus Birkedal, 11A, 4.th,, stiller forslag om

Der etableres internet fra udbyder Parknet i stedet for foreningens eksisterende
YouSee, bilag 9.

Afstemning om medlemsforslag — Forslag om nedszettelse af arbejdsgrupper mv.
Liselotte Poulsen, 11C, 6.tv., stiller forslag om

Der foreslas nedsattelse af en raekke udvalg (i alt 8 forskellige udvalg), samt at
ejerforeningen opdeles i 5 ejerforeninger samt etablering af en obligatorisk falles
arbejdsdag, bilag 10.

Til forslaget har bestyrelsen bedt advokat Kristian Dreyer om sine bemaerkninger til
forslaget som er vedheftet bilag 10.

Afstemning om medlemsforslag — Forslag om hzaevning af reekvaerk pa altanerne
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14.

15.

16.

17.

Claus Birkedal, 11A, 4.th., stiller forslag om

Der opsattes raekvaerk / handliste pa altankummerne (alu, glas eller andet), sa
hgjden til vaernets overkant gges med fx 15 cm for at sikre, at alle vaerns hgjder er
over 1 meter, som kraeves af Bygningsreglementet, bilag 11.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Nuvaerende bestyrelse:

Kim Christiansen, Finsensvej 5A, 4. th - pa valg for 2 ar

Susanne Hansen, Finsensvej 13B, 3. tv - pa valg for 2 ar

Lise Damsgaard Jgrgensen, Finsensvej 11B, 4. th - pa valg for 2 ar

Nicolai Espenhein, Finsensvej 11C, 7.th.

Hanguang Rasmussen, Finsensvej 7C, 4.tv., er udgaet af bestyrelsen, og suppleant
Jonna Steinbock, Finsensvej 11A, 3.tv., har midlertidigt varetaget bestyrelsespo-
sten.

Der skal saledes veelges 3 bestyrelsesmedlemmer for 2 ar og 1 bestyrelsesmedlem
for 1 ar.

Bestyrelsen indstiller:

Kim Christiansen, Finsensvej 5A, 4.th. —til nyvalg for 2 ar

Susanne Hansen, Finsensvej 13B, 3.tv. —til nyvalg for 2 ar

Lise Damsgaard Jgrgensen, Finsensvej 11B, 4.th. — til nyvalg for 2 ar
Benny Spangsborg, Finsensvej 7C 5tv - til nyvalg for 1 ar

Valg af 2 suppleanter.
Nuvaerende suppleanter:
Nicolai Sandholdt, Finsensvej 13B, 5.tv. — pa valg for 1 ar

Bestyrelsen indstiller:
Jonna Steinbock, Finsensvej 11A, 3.tv - til nyvalg for 1 ar
Nicolai Sandholdt, Finsensvej 13B, 5.tv. - til nyvalg for 1 ar

Valg af revisor.
Foreningens revisor er RSM Danmark i Kgbenhavn A/S.

Bestyrelsen indstiller den nuvaerende revisor til genvalg.

Eventuelt.

---000---
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Ad 1. Valg af dirigent

Bestyrelsen foreslog advokat (H), partner Kristian Strandberg Dreyer, GALST Advokater som
dirigent og som referent ejendomsadministrator Thomas Winters Henriksen fra CEJ Ejendoms-
administration som referent, hvilket generalforsamlingen tilsluttede sig.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og
beslutningsdygtig, idet 159 ejerlejligheder ud af 223 med et samlet fordelingstal pa 15.982 ud af
21.000 var repraesenteret pa generalforsamlingen, heraf 50 ejerlejligheder ved fuldmagt.

Bestyrelsen var repraesenteret ved Lise Damsgaard Jgrgensen, Jonna Steinbock, Kim Christian-
sen, Susanne Hansen, Nicolai Espenhein samt suppleant Nicolai Sandholdt

Herudover deltog RSM Statsautoriseret Revisionspartnerselskab i Kebenhavn A/S v/ statsautori-
seret revisor Peter Arent Benkjer.

Ad 2. Bestyrelsens beretning for foreningens virksomhed i det forlgbne ar.
Formand Kim Christiansen aflagde fglgende beretning:

Velkommen til arets generalforsamling i Ejerforeningen Krystalgarden.

Jeg hedder Kim og er formand for foreningen. Jeg er flankeret af mine gode bestyrelseskollegaer
Susanne, Lise, Jonna, Nikolai og Nikolai.

Tilstede er ogsa Thomas fra CEJ Ejendomsadministration, vores revisor Peter Benkjer og ikke
mindst vores netop valgte dirigent advokat Kristian Dreyer.

Vi har en lang aften foran os, sa jeg skal ggre denne beretning om arets gang i Krystalgarden
relativt kort. | ejere har jo ogsa haft mulighed for at fglge med i de manedlige referater, som er
blevet lagt pa Probo.

Men her et lille udsnit af de vaesentligste ting, der har veeret drgftet og behandlet i bestyrelsen i
arets lgb:

Vinduesprojektet ikke overraskende har fyldt en del, og vi gik straks i gang med at udarbejde et
forslag til en minimumslgsning, som vi af hensyn til eiendommes ve og vel fgler os ngdsagede til
at fremseette, for at leve op til vores ansvar som bestyrelse.

Udskiftning af defekte dgrtelefoner. Den nuvaerende model er udgaet. 7C er blevet forsggskani-
ner med et nyt system. De gamle dgrtelefoner i 7C er nedtaget og gemt til reserve for det tilfael-
de en telefon skulle ga i stykker. Indtil vi kaster os over et stgrre udskiftningsprojekt.

Udarbejdelse af en ny vedligeholdelsesplan og en skybrudssikringsrapport. Anbefalinger fra
rapporten — udskiftning af kaeldervinduer er gennemfgrt i 2 blokke (11 +13).
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Alle elevatorerne er nu renovereret og nyt alarmsystem installeret.

Vi i bestyrelsen var enige om, at det er vigtigt med en varmemester i ejendommen til at klare
vedligeholdelsesopgaver og ikke mindst vaere til rddighed for ejerne - samt som bindeled til
bestyrelsen for nye ejere. Da Peter stoppede med udgangen af 2024, gik vi straks i gang med at
sgge en ny. Det viste sig at vaere en svaer opgave, men vi var sa heldige at fa Peter retur pr. 1 juni.

| forbindelse med en gennemgang af vores omkostninger fik vi bl.a. reduceret vores forsikrings-
udgifter med 30.000 i forhold til en varslet forhgjelse.

Bestyrelsen har modtaget mange henvendelser i arets Igb — sma 100. Det har veeret ganske
tidskraevende for bestyrelsen at besvare dem, men selvfglgeligt rigtigt fint at have dialog. Havde
PROBO vzeret som facebook ville enkelte af ejere veere blevet praeemieret som ”Storbidragsyde-
re” og faet en flot vignet. Men de mange spgrgsmal drejer sig nok om noget helt andet.

Vi arbejder pa at fa revideret vores vedtaegter, velkomstpakke og beboerhandbog, sa det bliver
tydeligere for alle, hvor man skal ga hen med sine mange spgrgsmal, sa bestyrelsen har mulig-
hed ogsa at kigge fremad. Teenker det er klart til generalforsamlingen i 2026.

Endeligt har bestyrelsen nedsat en beredskabsgruppe, som skal udarbejde en beredskabsplan
for Krystalgarden — i fgrste omgang i forhold til l&engerevarende strgmsvigt. Der har vaeret afhold
2 mgder i gruppen, og der er indkaldt til et mgde med gruppen og opgangsrepraesentanterne
den 15. januar 2026. Vi regner med, at planen er klar i det tidlige forar.

En indikation p3, at vi er en god og velfungerende forening, er at vi siden sidste generalforsam-
ling har faet 14 nye ejere i foreningen. Velkommen til.

Med disse ord tak fra bestyrelsen for endnu et godt ar i Krystalgarden.

Der var enkelte bemaerkninger og spgrgsmal, som bestyrelsen svarede behgrigt pa.

Dirigenten konstaterede, at beretningen herefter var aflagt.

Ad 3. Fremlaeggelse af arsrapport 1. juli 2024 til 30. juni 2025 til godkendelse.
Arsrapporten blev gennemgaet af statsautoriseret revisor Peter Arent Benkjer.

Revisor oplyste, at arsrapporten var med en blank pategning, uden bemaerkninger fra revisio-
nen.

Revisor gennemgik driftsudgifter og balanceposter i hovedtreek og oplyste, at der var enkelte
afvigelser mellem budget og faktisk forbrug.
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Arets resultat blev kr. 120.010, der disponeres med kr. O til beboelsesdelen og kr. 120.010 til
butikker.

Egenkapitalen udgjorde pr. 30.06.2024 kr. 3.550.010, som fremgar af side 13. Egenkapitalen
bestar af hensaettelser til maskiner og vedligeholdelse jf. note 18 pa side 19 i arsregnskabet.

Pa opfordring fra en ejer, ville bestyrelsen undersgge om udgiften til vandbehandling kunne
undvaeres naeste ar.

Arsrapporten blev, efter et par opklarende spgrgsmal, enstemmigt godkendt.

Ad 4. Godkendelse af kommende ars driftsbudget, herunder fastsaettelse af stgrrelsen af den
enkelte ejers bidrag.
Susanne Hansen gennemgik budgettet.

Budgettet indebaerer en stigning i feellesbidraget pa 9,07% for boligdelen og en stigning pa
0,36% for erhvervsdelen.

Den store forskel i stigningen mellem bolig og erhverv skyldes, at erhvervet ikke indgar i vedli-
geholdelsesbudgettet, som er steget markant, da erhvervet selv star for vedligeholdelsen af
deres bygninger.

Vedligeholdelsesplanen var lavet ud fra estimerede omkostninger og er vejledende for bestyrel-
sen for det kommende budgetar.

Budgettet 2025/2026 blev, efter et par opklarende spgrgsmal, med overvaeldende flertal god-
kendt.

Ad 5. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om a&ndring af reglerne omkring udvendig
vedligeholdelse af vinduer
Forslagsstiller Theis Poulsen motiverede forslaget.

Dirigenten gjorde opmaerksom p3, at vedligeholdelses- og fornyelsespligten for vinduer ifglge
vedtaegterne tilhgrer ejerforeningen. Derfor kraever forslaget en vedtaegtsandring med mini-
mum 2/3 flertal, hvis ejere individuelt skal have mulighed for at udskifte vinduer, men saledes at
de pageldende fortsat er en del af en efterfglgende kommende fallesudskiftning, og derved
reelt kommer til at betale dobbelt. Ved en @&ndring af selve ansvaret for vedligeholdelses- og
fornyelsespligten, saledes at den grundlaeggende overgar fra ejerforeningen til medlemmerne,
var det dirigentens opfattelse, som han pa tidligere generalforsamlinger har givet udtryk for, vil
kraeve enstemmighed blandt samtlige medlemmer. Forslagsstiller praeciserede, at det alene
skulle forstas som et forslag om at give medlemmer ret til selv at udskifte, men uden at man
grundlaeggende sendrer pa ansvarsfordelingen. Dirigenten forklarede, at det ofte gav problemer
pa sigt rent erfaringsmaessigt.
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Det blev foreslaet, at de ejere, som gnsker udskiftning, kan ga sammen i en falles pulje, mens
andre far mulighed for at udskifte deres egne vinduer individuelt.

En ejer bemaerkede, at et sddant forslag ville &ndre den retlige situation, da ejere, der selv
udskifter vinduer, ikke lzengere ville veere motiverede for at stemme for en fallesudskiftning, og
det ville i praksis ggre det endnu svaerere for ejerforeningen at skabe flertal for vedligeholdelse
og fornyelse af ejerforeningens vinduer. Det vil derfor indirekte fa konsekvenser for ejerforenin-
gen. Dirigenten kunne tilslutte sig synspunktet.

Dirigenten tog forslaget til afstemning ved handsopraekning, og konstaterede at der utvivisomt
ikke var 2/3 flertal, hvorfor forslaget blev forkastet.

Ad 6. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om totaludskiftning af vinduer og
altanpartier, Model C

Et medlem oplyste, at hun havde konsulteret en advokat, der mente, at generalforsamlingen
ikke kunne behandle et forslag om udskiftning af vinduer, nar det havde vaeret behandlet pa en
tidligere generalforsamling. Dirigenten afviste indsigelsen, og tillod forslaget fremsat til general-
forsamlingens behandling.

Indledningsvis oplyste bestyrelsen, at kommunen ikke lzengere havde begraensninger eller szer-
lige krav til udskiftning af foreningens vinduer.

Det var saledes ikke laengere et krav, at nye vinduer skulle veere tofarvede — de kunne ngjes med
at veere ensfarvede. Det blev papeget, at hvis foreningen ville gnskede nye vinduer, der afveg
fra det i forslaget beskrevne ville det kraeve et nyt forslag.

Forslagsstiller Johannes Grubbe motiverede herefter forslaget. En ejer gjorde indsigelse mod
forslaget med henvisning til de nye oplysninger om de bortfaldne kommunale krav. Han mente,
at en aendring af projektet, hvorved bygningens ydre farve pa vinduerne henset til den megen
diskussion, der pagar i ejerforeningen om netop vinduerne, var en vaesentlig andring. Med-
lemmet mente derfor ikke, at forslaget kunne tilrettes pa et sa vaesentligt punkt, og seettes til
afstemning.

Dirigenten kunne ikke med sikkerhed afvise indsigelsen og gjorde derfor forsamlingen opmaerk-
som p3a, at et eventuelt vedtaget projekt kunne blive sat i bero, indtil en retssag havde afgjort
indsigelsens rigtighed, hvis ejeren efterfglgende valgte at indbringe sagen for retten. Dirigenten
opfordrede til at undga sadanne diskussioner om beslutningens eventuelle ugyldighed, og fore-
slog forslagsstiller, at fa tilpasset forslaget med de nye oplysninger om farver, og nye opdatere-
de priser. Forslagsstiller gnskede sit forslag sat til afstemning.

Da der ikke var flere kommentarer eller spgrgsmal til forslaget, blev det taget til skriftlig afstem-
ning med fglgende resultat:

48 stemte for
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100 stemte imod
6 stemte blank

Forslaget var hermed forkastet, da det ikke opnaede det ngdvendige 2/3 flertal. Der var enighed
om at forslagsstiller skulle revidere forslaget med de nye oplysninger om kommunens reducere-
de krav og indhente revideret overslag til senere genbehandling.

Ad 7. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om vinduesprojekt, Model Bx
Forslagsstilleren praesenterede forslaget og gnskede en indikativ handsopraekning fra general-
forsamlingen for at vurdere stemningen, inden forslaget blev sat til afstemning.

Efterfglgende trak forslagsstilleren forslaget tilbage, da der var endog meget begreenset opbak-

ning.

Ad 8. Forslag om minimumsrenovering af vinduer
Pa baggrund af de tidligere drgftelser pa generalforsamlingen trak bestyrelsen deres forslag.

Ad 9. Godkendelse af opsparing til st@rre renoveringsarbejder
Pa vegne af bestyrelsen motiverede Lise Damsgaard Jgrgensen forslaget.

Det blev understreget, at de opsparede midler udelukkende skulle anvendes til vedligeholdel-
sesarbejder, og at det kreevede 2/3 flertal, nar opsparingen skulle tages i brug.

En ejer opfordrede bestyrelsen til at sgge dispensation fra kravet om vandmalere for at reduce-
re en kommende udgift.

Der blev fremsat et s&endringsforslag om i stedet at opspare kr. 200.000 arligt.

Da der ikke fremkom yderligere spgrgsmal eller kommentarer, satte dirigenten bestyrelsens
forslag om en opsparing pa kr. 700.000 til afstemning, som det mest vidtgaende forslag, ved
handsopraekning og konstaterede, at forslaget blev vedtaget med overvaeldende flertal.
Zndringsforslaget om opsparing pa kr. 200.000 blev derfor ikke sat til afstemning.

Ad 10. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om andring af husorden

Forslagsstiller Finn Bjgrn praesenterede forslaget om en begraensning af tidsrummet, hvor der
kan udfgres stgjende arbejder i eiendommen og boligerne.

En ejer bemaerkede, at forslaget ville gribe ind i ejernes individuelle rettigheder, og mente der-

for, at der ikke kunne stemmes om det. Dirigenten var ikke enig i denne vurdering, idet der var
tale om en mindre begraensning og ikke noget forbud mod at udfgre arbejder.
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Forslaget blev sat til afstemning ved handsoprakning, og dirigenten konstaterede, at der ikke
tilneermelsesvist var et flertal.

Forslaget var hermed forkastet.

Ad 11. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om etablering af internet
Forslagsstiller Claus Birkedal motiverede forslaget.

Forslagsstilleren gnskede en vejledende handsoprakning fra forsamlingen, sa bestyrelsen kunne
vurdere interessen og arbejde videre med forslaget, hvis der var opbakning. Forslagsstiller prae-
ciserede overfor dirigenten, at det ikke var et beslutningsforslag men alene et gnske om en
vejledende tilkendegivelse.

Det blev bemeerket, at den nuvaerende Igsning ikke var mobilvenlig, og der blev opfordret til at
undersgge andre udbydere.

Da der ikke var flere spgrgsmal eller kommentarer til forslaget blev der lavet en indikativ hands-
opraekning, der viste overvaeldende interesse for etablering af internettet.

Bestyrelsen ville pa den baggrund arbejde videre med forslaget.

Ad 12. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om nedszettelse af arbejdsgrupper mv.
Forslagsstiller Liselotte Poulsen og Kim Rindom motiverede forslaget.

Forslagsstiller gjorde opmaerksom pa3, at alle punkter i forslaget vedrgrte nedszettelse af ar-
bejdsgrupper.

Dirigenten gjorde opmaerksom p3, at en opdeling af ejerforeningen ville kreeve enstemmighed
blandt samtlige medlemmer og tillige afklaring med panthaverne, da samtlige panthavere for-
mentlig vil skulle give samtykke til en sddan andring.

Derudover bemaerkede dirigenten, at det var tvivlsomt, om foreningen har hjemmel til at op-
kraeve gebyrer hos ejere, der ikke deltager i den arlige feelles arbejdsdag, og om det overhove-
det kan besluttes, herunder om det falder uden for ejerforeningens formal.

En ejer papegede, at uanset om forslaget blev vedtaget eller ej, kunne interesserede ejere frit ga
sammen og drgfte de naevnte emner og stille forslag pa kommende generalforsamlinger.

Dirigenten satte herefter forslaget til afstemning ved handsoprakning og konstaterede, at der
kun var ganske fa stemmer for forslaget. Forslaget var hermed forkastet.

Ad 13. Afstemning om medlemsforslag — Forslag om hzavning af reekvaerk pa altanerne
Forslagsstiller Claus Birkedal motiverede forslaget.
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Forslagsstilleren gnskede ikke en egentlig afstemning, men alene en vejledende handsopraek-
ning fra forsamlingen.

Da der ikke fremkom spgrgsmal eller kommentarer, blev der foretaget en vejledende handsop-
rakning, som viste, at der ikke var interesse for forslaget.
Ad 14. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Kim Christiansen, Susanne Hansen og Lise Damsgaard Jgrgensen var pa valg og gnskede genvalg.

Der skulle vaelges 1 bestyrelsesmedlem for 1 ar, idet posten alene blev varetaget midlertidigt af
Jonna Steinbock.

De fire kandidater Kim Christiansen, Susanne Hansen, Benny Spangsborg og Lise Damsgaard
Jgrgensen praesenterede sig. Alle fire kandidater blev valgt med akklamation.

Bestyrelsen har herefter fglgende sammensaetning:

Kim Christiansen Finsensvej 13C, 3.tv. (pa valg 2027)
Susanne Hansen Finsensvej 13B, 3.tv. (pa valg 2027)
Lise Damsgaard Jgrgensen Finsensvej 11B, 4. th. (pa valg 2027)
Nicolai Espenhein Finsensvej 11C, 7. th. (pa valg 2026)
Benny Spangsborg Finsensvej 7C, 5. tv (pa valg 2026)

Ad 15. Valg af 2 suppleanter.
Der skulle vaelges 2 nye suppleanter.

De to kandidater Jonna Steinbock og Nicolai Sandholdt praesenterede sig.

Jonna Steinbock og Nicolai Sandholdt blev valgt som suppleanter for en 1-arig periode.
Ad 16. Valg af revisor.

RSM Danmark blev genvalgt som revisor.

Ad 17. Eventuelt.

Det blev bemeerket, at der var opsat varmepumper ved Jysk, som var CEJ Fondens bygning.
Bestyrelsen havde givet tilladelse til dette under forudsaetning af, at stgjkravene blev overholdt.

En ejer naevnte, at han havde brugt penge pa en advokat vedrgrende en forsikringssag.
Bestyrelsen preaeciserede, at den ikke handterer forsikringssager og henviste til foreningens
ejendomsadministrator.
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Flere medlemmer af forsamlingen roste bestyrelsen og varmemesteren for deres indsats for
foreningen.

En ejer oplyste, at kollegiet pa den anden side af vejen havde et udluftningsanlaeg, der stgjer.
Bestyrelsen noterede sig dette.

Bestyrelsen blev gjort bekendt med, at de fik besked om at kommunen frafaldt krav til vindues-
projektet i september. Dette fremgik ogsa af bestyrelsens abne referat i september maned.

En ejer opfordrede bestyrelsen til fremover at hjeelpe forslagsstillere med at formulere forslag
korrekt, sa de kan bringes til afstemning pa generalforsamlingen.

En ejer gjorde forsamlingen opmaerksom pa, at der var asbest i de oprindelige nedsaenkede
lofter.

Bestyrelsen oplyste, at det er CEJ Fonden, der beslutter, om der skal etableres ladestandere pa
parkeringspladsen, da det er CEJ Fondens ejendom.

En ejer orienterede om, at parkeringsreglerne ved Jysk var eendret, sa det nu var muligt at par-

kere sin bil pa deres pladser i et bestemt tidsrum.
Da dagsordenen var udtgmt, haevede dirigenten generalforsamlingen kl. 21:40.

Dette dokument er underskrevet digitalt af bestyrelsen og dirigenten ved brug af MitID. Un-
derskrifter fremgar af dokumentets sidste side.
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Bilag 3

Tilfgjelse til husorden og retningslinjer for ombygning

(og vedtaegterne hvis dette er ngdvendigt)

Tilfgjelse vedr. udvendig vedligeholdelse

Ansvarsfordeling

o Ejerne er ansvarlige for den indvendige vedligeholdelse.

o Ejerforeningen er ansvarlig for den udvendige vedligeholdelse.
Individuel udskiftning

o Enejer kan efter forudgaende skriftlig godkendelse fra bestyrelsen eller administrator
selv foretage udskiftning af vinduer i sin enhed.

o Bestyrelsen/administrator kan give tilladelse, hvis udskiftningen sker med vinduer af
samme udformning, materialevalg og farve som oprindelige eller tidligere godkendte
modeller.

o Udskiftning skal foretages af en autoriseret handvaerker og dokumentation skal
fremsendes til bestyrelsen/administrator senest 14 dage efter feerdiggarelse.

Ensartethed og helhedsindtryk

o For at sikre bygningens arkitektoniske udtryk og ensartet facade, skal udskiftede
vinduer fremsta identiske med de gvrige i bygningen set udefra.

o Bestyrelsen farer tilsyn med overholdelse og kan kreeve udbedring ved afvigelser.

Bemaerkninger til tilfgjelsen

Det har igennem hele Krystalgardens levetid veeret muligt for ejere at fa bestyrelsens
godkendelse til at udskifte eller renovere deres egne vinduer. Dette er neermere beskrevet i
bilaget med billeder.

Det er ikke tilladt at foretage aendringer af ejendommens ydre, herunder vinduer m.v. Nye
vinduer (termoruder) er ingen aendring af facaden, hvis rammerne er udformet som de
eksisterende. Det har vaeret budskabet og praksis gennem de sidste 40 &r med geeldende
vedtaegter.

Vedtaegterne naevner heller ikke markiser eller afskeermning pa altanen. Alligevel tillader
husorden at de sasttes op, pa trods af det trods alt eendrer ejendommens ydre udseende.

Det har tidligere veeret en del af vores husorden fgr aendringen i 2022, at bestyrelsen kan give
mulighed for, at de enkelte ejere selv forestar udskiftning og reparation.

Der eendres IKKE pa ansvaret. Udvendig vedligeholdelse ligger stadig ved ejerforeningen.

Der er IKKE tale om en forringelse for ejerne eller aendring i rettigheder. Ejere bliver heller ikke
palagt nye forpligtelser. Det er blot en gget fleksibilitet som allerede har eksisteret i mange ar.
Ejerforeningen bevarer kontrollen og sikrer ensartethed og kvalitet via bestyrelse/
administrators godkendelse.

Det kraever derfor IKKE enstemmighed at vedtage forslaget da ingen bliver ringere stillet.

Et feelles vinduesprojekt kan stadig gennemfgres i fremtiden hvis det ngdvendige flertal findes.



Bilag: Historik for udskiftning af vinduer i Krystalgarden

Nedenstaende er beretninger fra ejere der har veeret en del af Krystalgarden siden begyndelsen.
Referater fra generalforsamlinger er desveerre kun tilgeengelige tilbage til 2010.

1984/1985

Arkitekt Jgrgen Schramm udarbejder vurdering af hele Krystalgarden mhp. energibesparende
foranstaltninger. Der omtales montering af termoglas. CEJ konkluderede herefter, at termoglas ikke
anses for gennemfgrligt grundet prisen.

Bestyrelsen godkender at individuelle ejere udskifter til de foreslaede 3-lags termoruder for egen
regning.

90’erne

Der er indhentet tilbud fra glarmesterfirma om opsaetning af 2-lags termoruder som den enkelte ejer
kan benytte sig af for egen regning. Det veelger en del at gare.

2005/2006
Andre ejere beretter at have udskiftet til termoruder.
2010

Referat fra generalforsamling: | formandens beretning naevnes under varme at "en del beboere har
0gséa egenhaendigt bidraget til at mindske varmetab i form af energiruder”. Det er sadledes normal
praksis.

2014

Referat fra generalforsamling: "Alle er velkommen til for egen regning at skifte vinduer inden en
eventuel feellesudskiftning, men at man stadig skal deltage i feellesprojektet for vinduesudskiftning,
hvis det om nogle &r bliver vedtaget”.

2019
Vinduesudvalg nedseettes
2021/2022

Husorden aendres, sa den tidligere ordlyd ” Den udvendige vedligeholdelse er et feellesanliggende, dog
kan bestyrelsen give mulighed for, at de enkelte ejere selv forestar denne i et af bestyrelsen neermere
fastsat omfang.” fijernes og erstattes med et afsnit hvor dette ikke leengere er muligt.

2023/2024

Et stort faelles facade- og vinduesprojektet nedstemmes



Billeder af vinduer udskiftet til 2-lags termoruder:




Bilag 4
29.08.2025

Totaludskiftning af vinduer og altanpartier model C

Forslag til behandling pa ordinaer generalforsamling 03.12.2025 i Ejerlejlighedsforeningen Krystalgarden |

Forslag:

Bestyrelsen bemyndiges til at igangsaette og gennemfgre totaludskiftning af vinduer og facadepartier pa altaneri
Krystalgarden jf. tidligere fremlagt model C. Mandatet til bestyrelsen fremgar af bilag 1.

Begrundelse for vores forslag:

Et nej til totaludskiftning er her og nu kun en udszettelse af den store regning til udskiftning, der uvaegerligt vil
skulle udfgres — enten pa én gang eller etapevis. En regning, som skal betales af den til enhver tid veerende ejer af
en lejlighed. Det bliver ikke billigere af at udsaette udskiftningen eller udfgre den etapevis.

Jf. ”"Nyhedsbrev april 2024” udsendt 07.04.2024 (note 1) er konklusionen pa grundlag af den af ejerforeningen
bestilte tilstandsrapport, at renovering af de eksisterende vinduer (model A) ikke leengere er en mulighed.

Desuden var der ved seneste afstemning pa generalforsamlingen 20.11.2024 en tilslutning pa 63 % for
totaludskiftning (model C) af vinduer og altanpartier. Ved de tidligere afstemninger om totaludskiftning
07.06.2023 og 02.05.2024 var tilslutningen hhv. 53 % og 62 % - altsa er tilslutningen stigende. Vi er saledes teet pa
en tilslutning pa 67 %, som vedtagelse af forslaget kraever jf. ejerforeningens vedtagter.

Det er ejerforeningen, der bestemmer ejerforeningens vedtaegter. Udvendig vedligeholdelse pahviler ikke den
individuelle ejer. Jf. ejerforeningens vedtaegter § 6, stk. 1 foranstaltes og betales udvendig vedligeholdelse af
ejerforeningen. Fallesudgifter fordeles efter fordelingstal. £ndring af disse vilkar kraever 100 % enstemmighed
blandt ejerne. Dvs. det er praktisk umuligt at fa aendret disse vilkar. Et forslag om, at ansvar for vedligeholdelsen
af vinduer og altandgre overgar til den enkelte ejer, blev nedstemt pa generalforsamlingen 22.11.2023, idet
forslaget kun fik tilslutning af 31 ejere blandt generalforsamlingens 112 repraesenterede lejligheder ud af
ejerforeningens i alt 216 lejligheder.

Projektbeskrivelse:
Uddrag fra materiale (note 2) om model C udsendt 16.04.2024 af administrator til ejerne:

e Udskiftning af alle vinduer i gstfacaden fra stuen til 6. sal

e Udskiftning af alle vinduer i stueetagen mod vest

e Udskiftning af alle vindueselementer pa altaner mod gst, vest og gavle fra 1. til 7. sal. Denne udskiftning
omfatter hele elementet inklusiv den lette brystning under vinduet og altandgre - altsa fra gulv til loft.

e Alle vinduer og altandgre udfgres i trae/alu og med 3 lags lavenergiruder. Farver som i dag, dog uden de
hvide glaslister. Forventet levetid 50 ar med minimal vedligeholdelse i form af smgring.

e Udskiftning af gammel traebeklaedning pa hele 7. sal og alle altaner fra 1. til 6. sal til et minimalt
vedligeholdelseskraevende materiale. Samme farve som i dag.

e Udskiftning af skilleveegge mellem altaner til nogle minimalt vedligeholdelseskreevende. Samme farve som
i dag.

e Projektet tager sig af arbejdet med at af- og genmontere markiser, el, vindueskarme, radiatorer og
eventuel gulvbelaegning pa altanen.

e Projektet tager sig desuden af at af- og genmontere kgkkenelementer, som er fastgjort mod facadevaeg i
lejligheder pa 7. sal og i lejligheder, der kun vender mod vest.
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e Bade indvendigt og udvendigt vil der blive lavet paene afslutninger mellem vinduer/altandgre og de
vaegge/mure/lofter, som de stgder hen-/optil.

Projektgkonomi og -styring:

Maksimalt rammebelgb/faelleslan udggr 89.000.000 kr. Belgbet fremkommer som budget 86 mio. kr. i 2024-
priser (note 3) tillagt prisforhgjelse pa 3,4 % (note 4) afrundet til neermeste hele million.

Maksimalt rammebelgb pa 89 mio. kr. er det absolut maksimale belgb projektet ma koste. Det er ikke en
blankocheck og ikke et mal, at de samlede udgifter ender pa 89 mio. kr. Projektet koster det, entreprengrerne
tiloyder at udfgre totaludskiftningsprojektet til. Rammebelgbet fastsaettes pa 89 mio. kr., for at projektet ikke skal
strande pa et for lavt budget. | budgettet er medregnet en buffer pa 8,8 mio. kr. i 2025-priser til uforudsigelige
udgifter.

Der vil blive indhentet tilbud hos flere konkurrerende entreprengrer. Hvis tilouddene mod forventning overstiger
det maksimale rammebelgb, skal et nyt maksimalt rammebelgb/falleslan godkendes pa en ny generalforsamling.

Bestyrelsen vaelger i samrad med en professionel radgiver den entreprengr, der opfylder kravene til kvalitet,
teknisk og handvaerksmaessig faglighed, ansvarlighed osv. Og altsa ikke ngdvendigvis det billigste tilbud. Den
investering, vi hver isar skal betale vores andel af, skal kunne leve op til den forudsatte levetid pa 50 ar.

Vi har forstaelse for, at man kan mene, at totaludskiftning er dyrt, men kvalitet koster. Det er vigtigt, at vinduerne
bliver af hgj kvalitet fra en anerkendt producent, og at det udfgrte projekt kvalitetsmaessigt, teknisk og
ansvarsmaessigt opfylder den beskrevne model C, eksempelvis at vinduerne/altandgrene udfgres i trae/alu og ikke
i plast. Det omfatter bl.a. ogsa, at udskiftningen udfgres med professionel byggeledelse og tilsyn (jf. note 5) og af
en fagligt kompetent entreprengr. Et professionelt ledet projekt sikrer gkonomisk styring og overholdelse af
geldende lovgivning, herunder bygningsreglement og miljglovgivning. Det skal de aftaler, bestyrelsen indgar,
sikre.

Den enkelte ejers gkonomi:

Ved valg af totaludskiftning vil den enkelte lejlighedsejer fgrst skulle betale sin andel, nar de samlede udgifter er
gjort op ved projektets afslutning. Det vil tidligst blive ultimo 2028. De ejere, der gnsker at deltage i et faelleslan,
starter fgrst afvikling af lanet til den tid.

Ved fordelingstal 85 udggr lejlighedens andel af det maksimale rammebelgb/feelleslan 404.416 kr. i 2025-priser.
For lejligheder med andre fordelingstal fremgar andelen af bilag 2.

Vi opfordrer den enkelte ejer til i god tid fgr udgangen af 2028 via sin bankradgiver eller anden radgiver at fa
klarlagt sine muligheder for at finansiere totaludskiftningen. Det er meget individuelt, hvilken
finansieringslgsning, der er bedst for den enkelte lejlighedsejer. Eksempler pa finansiering:

o deltage fuldt ud i ejerforeningens fzaelleslan med Igbetid pa 30 ar
eller
e fuldt ud selv skaffe finansieringen, fx:
o betale med egen opsparing
o optage et 1an eller en boligkredit i sit pengeinstitut
o optage et realkreditlan med eller uden afdrag og med Igbetid op til 30 ar.

Ved deltagelse i ejerforeningens faelleslan:
Ejerforeningens bank har jf. den af administrator pr. 16.04.2024 udsendte indkaldelse til den ekstraordinzere
generalforsamling 02.05.2024 tilbudt en variabel rentesats pa 5,45 % p.a. pa ejerforeningens felleslan.

Ved fordelingstal 85 og en rente pa 5,45 % p.a. vil den manedlige ydelse ved deltagelse i feelleslanet udggre
2.277 kr.
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Siden april 2024 og frem til juni 2025 har Danmarks Nationalbank nedsat den officielle udlansrente med 2 %-
point.

Ved fordelingstal 85 og en rente pa fx 3,50 % p.a. vil den manedlige ydelse ved deltagelse i feelleslanet udggre
1.814 kr.

Rentesatsen bliver fastsat, nar ejerforeningen indgar endelig aftale om faelleslanet. Rentesatsen er variabel i
hele lanets Igbetid. | bilag 1 og 2 er der mere information om hhv. faelleslanets vilkar og budgetteret udgift pr.
lejlighed.

Ved nej til totaludskiftning:

Ved et nej til totaludskiftning vil samtlige ejere fortsat skulle bidrage til, at ejerne med de ringeste vinduer far
udfgrt de allermest ngdvendige reparationer.

Det er penge ud af vinduet at fortsaette med reparationer af de eksisterende vinduer. Det er kun at skubbe
problemerne foran sig. Samtlige vinduer og altanpartier er utidssvarende og vil alligevel skulle udskiftes fgr eller
siden.

Den enkelte lejlighedsejer kan ikke undga en stor regning ved at udsaette udskiftningen eller ved at foretage delvis
udskiftning — tveertimod.

Hvis totaludskiftning ikke vedtages denne gang, forudser vi, at der arligt fortsat vil skulle stemmes om
totaludskiftning.

Hvis valget skulle falde pa kun udskiftning af vinduesbandene i gstsiden (gst-etape), og man fx venter 5-10 ar med
udskiftning pa 7. sal og vestsiden i en anden etape, vil der til den tid igen skulle afholdes udgifter til professionel
radgivning, udarbejdelse af udbudsmateriale og professionel projektstyring. Ved et samlet
totaludskiftningsprojekt vil disse udgifter samlet set blive lavest.

Ved en opdeling i hhv. en gst-etape og en 7. sal/vest-etape vil vi meget sandsynligt ogsa kunne forvente, at prisen
pr. vindue bliver hgjere end ved et totaludskiftningsprojekt, hvor vinduesproducenten far én samlet og betydeligt
stgrre ordre.

Afsluttende bemaerkninger:

Vi appellerer til alle, som er imod totaludskiftning, eller som fortsat er i tvivl, om endnu en gang at overveje at
stemme ja og fa udfgrt en totaludskiftning en gang for alle.

Ved at stemme ja til totaludskiftning far vi alle i sagens natur nye vinduer/altanpartier, men vi far ogsa stoppet, at
alle ejeres feellesbidrag til reparation af de eksisterende vinduer kun kommer ejere med de ringeste vinduer til
gode. Et nej er desuden kun en udsattelse af den store regning, der uvaegerligt vil komme, og som skal betales af
den til enhver tid vaerende ejer af en lejlighed.

Vi gnsker, at vinduer og altanpartier skal fremsta tidssvarende, ensartet og i samme pane stand. Det Igses kun i
et feelles samlet og professionelt styret projekt. Og vi mener, at tiden nu er mere end inde til at fa udfgrt
totaludskiftningsprojektet.

Alle ejere opfordres til at mgde op pa generalforsamlingen onsdag 03.12.2025 og stemme ja til totaludskiftning.
Hvis du ikke selv kan mgde op 03.12.2025, sa giv din fuldmagt til en anden ejer, der vil stemme ja pa dine vegne.
En ejer ma stemme iflg. to medbragte fuldmagter ud over sin egen stemme.
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Henvisninger:

Al tidligere udsendt information om vinduesprojektet, herunder beskrivelse af totaludskiftning model C, findes pa
ejerforeningens hjemmeside Probo https://krystalgaarden.probo.dk/member/login/.

I mappen ”Informationssider” inde pa Probo finder du materialet i disse mapper:

Noter:

Generalforsamlinger / Mgder / Regnskaber / Budget m.v.

Vinduesprojekt-fase 2 - Marts 2023

Vinduesprojekt-fase 1 - Februar 2022

Vinduesprojektet - XGF 2. maj 2024

Vinduer — billeder, marts 2024

Vinduer — Tilstandsrapport, marts 2024

Vinduer -FAQ - maj 2024

Gamle nyhedsbreve

Bilag: Om bortfald af model A: “Nyhedsbrev april 2024 final.pdf” udsendt af bestyrelsen 07.04.2024.
Bilaget findes pa Probo i mappen Informationssider/Gamle nyhedsbreve.

Bilag: ”03 Bilag 3A Kort beskrivelse af Model C” udsendt af administrator 16.04.2024. Bilaget findes pa
Probo i mappen Informationssider/Vinduesprojektet - XGF 2. maj 2024.

Bilag: ”04 Bilag 4A - Samlet gkonomisk opstilling - Model C” udsendt af administrator 16.04.2024. Bilaget
findes pa Probo i mappen Informationssider/Vinduesprojektet - XGF 2. maj 2024. NB 2024-priser.

Kilde: Danmarks Statistik. Byggeomkostningsindeks for etageboliger for bygningskomplettering (omfatter
iseetning af vinduer og dgre) stiger 3,4 % fra 4. kvartal 2024 til 1. kvartal 2025. P3 arsbasis er stigningen
2,1 %. Indekset omfatter bade arbejdslgn og materialer.

Bilag: Om processen, nar beslutningen er taget: Side 16 nederste halvdel i ”2023.03.01 Bilag C0
Vinduesudvalgets informationsskrivelse inkl. bilag 1-4.pdf” udsendt i mail fra administrator 06.02.2023.
Bilaget findes pa Probo i mappen Informationssider/Vinduesprojekt-fase 2 - Marts 2023.

Bilag: Anslaet varmebesparelse: ”05 Bilag 5 Model C - Budgetterede udgift per lejlighed efter
fordelingstal” udsendt af administrator 16.04.2024. Bilaget findes pa Probo i mappen
Informationssider/Vinduesprojektet - XGF 2. maj 2024. NB 2024-priser.

Ovennaevnte bilag naevnt i notelisten er ikke vedlagt dette forslag.
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Forslagsstillere:
7C 6.th.: Lars Helmer Nielsen og Johannes Grubbe

Medunderskrivere:

5A 1.mf.: Nichlas P. Sgrensen og Majken Jensen
5A 2.mf.: Marianne og Thomas Krag

5A 5.mf.: Carl Kristian Birk

5A 6.mf.: Per Velschow

5A 6.th.: Eva Berthram

5A 7.tv.: Jesper Weismann

5B 5.th.: Aase Hjort og Lars Nielsen

5B 7.tv.: Jette Nichum

5C 2.th.: Eva Thggersen

5C 2.tv.: Freja Kjeer og Frederik Lgrval

5C 2.mf.: Amalie Gamborg og Alexander Bentsen
5C 3.mf.: Lars Allesg

5C 4.th.: Dorthe Belling
7A 1.th.: Michalina Slowinska og Andrea Picardi
7A 2.th.: Elham Moumeni

7A 5.tv.: Kirsten Crawfurd og Poul Johansen
7A 6.th.: Dorthe og Hans Nyholm-Larsen
7B 5.th.: Inger Roed Sgrensen og Peter Andreasen
7B 6.th.: Jette og Frode Andersen

7B 6.tv.: Erik Zuschlag

7C 2.tv.: Peter Fosdal

7C 3.th.: Julie Bilow og Kenneth Jensen
7C 4.th.: Magnus Gunnarsson

7C 4.tv.: Hanguang og Henrik Rasmussen

7C 6.tv.: Else Grubb

7C 7.tv.: Mogens Bernskov

11A 2. th.: Mariann Bloch og Verner Nielsen
11A 3.th.: Trine Smistrup

11A 4.tv.: Merete og Lars Ryvald-Christensen
11A 5.tv.: Jorlanta og Przemyslaw Mielcarek
11A 6.th.: Birgit og Erik Vrang

11A 7.tv.: Kristian Winter

11A 7.th.: Lilian Friis

11B 4.th.: Claus Bo Jgrgensen

11B 6.th.: Jette Miland

11B 7.tv.: Mette S. Nielsen og Leif B. Sgrensen
11C 3.th.: Jette og Niels Poul Nielsen

11C 4.tv.: Erling og Kirsten Kaaber

11C 5.tv.: Christina K. Andersen og Magnus Persson
13A 1.th.: Lis og Peter Heller

13A 4.tv.: Shi og Kasper Rasmussen

13A 6.tv.: Evy Ostenfeld

13B st.tv.: Hanne Holm

13B 2.tv.: Nanna Lynge Rosing og Andreas Schade
13B 7.tv.: Shilan Kalhor og Farbod Roys

13C 1.th.: Hanna Hvidtfeldt og Svend Larsen
13C 3.tv.: Kdthe Skovby og Ronnie Wulff

13C 5.mf.: Anders Arhgj

13C 6.th.: Lohengrin Mucciante
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Bilag 1
Mandat til bestyrelsen ifm. gennemfgrelse af forslag om totaludskiftning af vinduer og facadepartier pa
altaner, model C i Ejerforeningen Krystalgarden | pa grundlag af beslutning pa den ordinare generalforsamling
03.12.2025

Budgetteret maksimalt rammebelghb/fallesldn kr. 89.000.000 (budget i 2024 priser plus 3,4% jf. byggeprisindeks).

Lan
Ejerforeningen har opnaet bankfinansiering i form af et faelleslan til Model C - Totaludskiftning af vinduer
/facadepartier med en Igbetid pd 30 ar.

Ejerforeningen haefter som debitor (betaler) for faellesldnet. Desuden haefter de medlemmer af ejerforeningen,
som er med i feelleslanet pro rata efter fordelingstal. Medlemmer, som ikke er med i feelleslanet eller
efterfglgende indfrier deres andel af faelleslanet, haefter som udgangspunkt ikke for lanet. Der stilles ingen form
for pantsaetning eller anden sikkerhedsstillelse.

Ved ejerskifte overfgres den enkelte lejligheds andel af feelleslanet automatisk til ny ejer. Der er mulighed for at
indfri lanets restgaeld ved ejerskifte eller ved en 100 % fgrtidig indfrielse.

De ejere, som ikke gnsker at deltage i ejerforeningens faelleslan og betale over faellesudgifterne hver maned, kan
kontant indbetale lejlighedens andel af den samlede udgift til projektet efter fordelingstal. Herefter pavirkes
deres niveau for fremtidige feellesudgifter ikke i relation til afvikling af faelleslanet.

Forslaget indebeerer, at bestyrelsen bemyndiges til at anvende projektsummen i det vedtagne forslag til

a) Atindga aftale om teknisk radgivning og bistand med teknisk radgiver.

b) Atindga en evt. aftale om byggeadministrationsaftale med CEJ Ejendomsadministration til gennemfgrelse
af forslaget.

c) Atsgge Frederiksberg Kommune om accept/ tilladelse til at foretage vinduesudskiftning og
facadearbejder.

d) Atudbyde projektet i licitation og indga aftale med de handvaerkere/entreprengrer, som efter
bestyrelsens og radgivers opfattelse er bedst egnet til at gennemfgre forslaget.

e) Atindga All-Risk entrepriseforsikring.

f) At optage byggekredit med samme stgrrelse som projektsummen til midlertidig finansiering af projektet.
Af dette maksimum bemyndiges bestyrelsen til, at ejerforeningen kan disponere pa en
forprojekteringskredit pa kr. 3,0 mio. til deekning af omkostninger i projekterings- og udbudsfasen og pa
samme rentevilkar.

At konvertere byggekreditten til et feelleslan med variabel rente, nar byggeprojektet er afsluttet, og
byggeregnskab foreligger. *

g) Atunderskrive samtlige aftaler og dokumenter i forbindelse med projektet.

h) Atanvende op til kr. 180.000 pa advokatbistand til gennemgang af entreprisekontrakt og
bygherreradgivning med en teknisk radgiver.

* Ad f) Forinden bestyrelsens optagelse af faelleslan vil hver ejer blive tilbudt at indbetale vedkommendes andel af
byggesagen kontant. Tidspunkt forventelig tidligst ultimo 2028.

Der tages generelt forbehold for fremtidige priser, den variable renteudvikling, gebyr, skattevilkar og skattesatser
herunder fradragsret for renteudgifter. Skatteberegningen og fradragssatser er kun vejledende, og der tages
forbehold for individuelle skatteforhold og enhver form for fremtidige skattemaessige forhold og satser.

Ejerforeningen har indhentet et “Bindende svar” fra Skattestyrelsen om, at renter for en kommende byggekredit,
som efterfglgende konverteres til feelleslan, er fradragsberettiget for de medlemmer af ejerforeningen
(ejerlejlighedsejerne), som haefter pro rata efter fordelingstal.

Medlemmernes egne skattemaessige stilling er ejerforeningen uvedkommende, og ethvert medlem bgr sgge egen
radgivning.

Hvis licitationstilbud overstiger den angivne maksimale budgetpris indkaldes til ny generalforsamling.



Budgetteret udgift pr. lejlighed efter fordelingstal
Andel af maksimalt rammebelgb/feellesldn i tabellen er det maksimale belgb, der tidligst ultimo 2028 skal finansieres af den enkelte lejlighedsejer - enten ved
selv at skaffe finansieringen eller ved et deltage i ejerforeningens faelleslan.

Ydelserne i nedenstaende tabel er relevante for de ejere, der gnsker at finansiere totaludskiftningen ved at deltage i ejerforeningens feelleslan.
Hvis man selv skaffer finansieringen, skal man ikke betale ydelser pa ejerforeningens felleslan.

Bilag 2, side 1

Lgbetid ar 30 30
Afvikling ydelser pr. ar 12 12
Eksempler pa variabel rente p.a. 5,45% 3,50%
Rentetilskrivninger pr. ar ultimo kvartalet 4 4
Rente (omregning p.a. til md.) pr. maned 0,4521% 0,2908%
Maksimalt rammebelgb/feelleslan | kr. 89.000.000 89.000.000

Ydelse pr. |Heraf Ydelse pr. | Ydelse pr. | Ydelse pr. | Heraf Ydelse pr. | Ydelse pr.

maned, kr. |renter, kr. |maned 1. | maned 1. | maned, kr. |renter, kr. | maned 1. | maned 1.
Andel af maksimalt (gns.pr. |ar, kr. ar, kr. (gns. pr. | ar, kr. ar, kr.
rammebelgb/ maned 1. maned 1.
Lejlighedens fordelingstal feellesldn, kr. For skat ar) Efter skat | Efter skat | Fgr skat ar) Efter skat | Efter skat

33,1% 25,1% 33,1% 25,1%

60 285.470 1.608 1.283 1.183 1.286 1.280 823 1.008 1.074

64 304.501 1.715 1.368 1.262 1.371 1.366 878 1.075 1.145

66 314.017 1.768 1411 1.301 1.414 1.408 905 1.109 1.181

75 356.837 2.009 1.603 1.479 1.607 1.600 1.029 1.260 1.342

79 375.869 2.117 1.689 1.558 1.693 1.686 1.084 1.327 1.414

85 404.416 2.277 1.817 1.676 1.821 1.814 1.166 1.428 1.521

88 418.689 2.358 1.881 1.735 1.886 1.878 1.207 1.478 1.575

92 437.721 2.465 1.967 1.814 1.971 1.963 1.262 1.545 1.646

98 466.268 2.626 2.095 1.932 2.100 2.091 1.344 1.646 1.754

100 475.783 2.679 2.138 1.972 2.143 2.134 1.372 1.680 1.790

104 494.814 2.786 2.223 2.050 2.228 2.219 1.426 1.747 1.861

105 499.572 2.813 2.245 2.070 2.250 2.240 1.440 1.764 1.879

107 509.088 2.867 2.287 2.110 2.293 2.283 1.468 1.797 1.915

110 523.361 2.947 2.352 2.169 2.357 2.347 1.509 1.848 1.968

114 542.393 3.054 2.437 2.248 2.443 2.433 1.564 1.915 2.040

118 561.424 3.161 2.523 2.327 2.528 2.518 1.618 1.982 2.112




Bilag 2, side 2
Ovennaevnte ydelser er ekskl. ansldet varmebesparelse — se note 6.

Der tages generelt forbehold for fremtidige priser, den variable renteudvikling, gebyr, skattevilkar og skattesatser herunder fradragsret for renteudgifter.
Skatteberegningen og fradragssatser er kun vejledende, og der tages forbehold for individuelle skatteforhold og enhver form for fremtidige skattemaessige
forhold og satser.



Bilag 5: Medlemsforslag — Model Bx, vinduesprojekt

Forslag til generalforsamlingen for Krystalgarden 2025.

Viforeslar, at vinduesprojektet model Bx, som var det ene af tre forslag pa
tidligere generalforsamlinger, kommer til afstemning pa generalforsamlingen
igen i 2025. Bx var forslaget fra vinduesgruppen

Vinduesprojektets forslag Bx omfatter udskiftning af vinduer i gstfacaden,
renovering af treeveerk i gvrige vinduer og udvendige dgre, malebehandling af
dgre og vinduer der ikke udskiftes. Malebehandling gennemfgres igen efter 10 —
12 ar, hvis ngdvendigt.

Hvis vinduesprojektet model Bx gennemfgres, forventes det, at vinduer og dgre
kan holde op til 20 ar, hvor der i mellemtiden skal leegges en plan for udskiftning
over de naeste 15 - 20 ar. Sidelgbende skal der spares op i foreningen til
gennemfgrelse af de neeste udskiftninger af altandgre og vinduer.

Prisen pa Bx projektet, var i 2022 anslaet til kr. 48 mio. Siden er alle vinduer
gennemgaet, og det nedseetter usikkerheden til uforudsete udgifter (oprindelig 5
mio), mens udgiften forgges af prisstigninger. Projekt Bx burde derfor kunne
gennemfgres for kr. 50 mio, som er belgbet vi skal stemme om.

Bx er det baeredygtige projekt, fordi vi ikke bare smider godt treeveerk ud.

Pa generalforsamlingen udleveres et finansieringstilbud fra Arbejdernes
Landsbank.

28. juli 2025
Andy Schustin, 7 A

Klaus Folmann, 7 B



Bilag 6

29.08.2025

Udskiftning af vinduesbandet i Ostfacade samt renovering af gavle
Forslag til behandling pa ordinger generalforsamling 03.12.2025 i Ejerlejlighedsforeningen Krystalgarden.

Forslagsstillere: Bestyrelsen

Forslag til beslutning

Generalforsamlingen godkender, at ejerforeningen igangsaetter udskiftning af vinduesbandet i gstfacaden
fra stue til 6. etage samt udskiftning af treebeklzedningen af gavlene. Bestyrelsen bemyndiges til at
igangseette dette projekt.

Arbejdet gennemfagres som en minimumslgsning for at sikre bygningernes teethed, da totaludskiftningen
ikke blev stemt igennem.

Begrundelse for vores forslag:

Bestyrelsen har i henhold til sin forretningsorden pligt til at sikre bygningernes ve og vel.
Tilstandsrapporten og den gennemfgrte gennemgang af vinduerne viser, at vinduesbandet i
gstfacaden er i darlig stand i starstedelen af lejlighederne. For at undga skader péa foreningens
ejendom vurderer bestyrelsen, at vinduesbandet fra stue til 6. etage samt gavlene skal udskiftes,
da der er risiko for vandindtraengning og skade pa bygningens konstruktion.

Projektbeskrivelse:

Denne udskiftning er baseret pa det oprindelige vinduesmateriale, men er skaret til og omhandler kun
kritisk n@dvendig vedligeholdelse af gstfacadens vinduesband samt udskiftning af gavlene pa 7. etage.
Derudover indeholder dette projekt ikke vedllgehold af de resterende elementer.
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Projektokonomi og -styring:

Det estimerede rammebelgb for projektet udger 20,4 mio. kr. baseret pa budgettet fra Model C.
Der afseettes en byggelansperiode pa 2 ar, hvori der afsaettes 6-12 maneder til beskrivelse og
udarbejdelse af det tekniske materiale og udbud. Den resterende tid afsaettes til selve
udskiftningen.

| den 2-arige periode forrentes rammebelgbet. Bestyrelsen har indhentet lanetilbud fra Danske
Bank, der har tilbudt finansiering af hele rammebelgbet med en rente pa 3,10 % p.a. Den
samlede lanestarrelse for projektet udger 21,6 mio. kr. For oversigten over beregningen for
hele rammebelgbet inkl. 2-arigt byggelan henvises der til bilag 1.

Der indhentes tilbud fra flere konkurrerende entreprengrer. Hvis de modtagne tilbud overstiger
det fastsatte rammebelgb, skal et nyt maksimalt rammebelgb og faelleslan godkendes pa en
ekstraordinaer/ny generalforsamling.

Bestyrelsen veelger, i samarbejde med en professionel radgiver, den entreprengr, der bedst
opfylder kravene til kvalitet, teknisk og handvaerksmaessig kompetence samt ansvarlighed.

Den enkelte ejers skonomi:

Ved valg af denne lgsning vil den enkelte lejlighedsejer farst betale sin andel, nar de samlede
udgifter er gjort op ved projektets afslutning. Det vil tidligst blive ultimo 2027. De ejere, der gnsker
at deltage i et feelleslan, starter farst afvikling af l1anet til den tid. Ejere der ikke gnsker at deltage i

feelleslan skal selv finansiere sin andel af rammebelgbet.

Det indhentet Ianetilbud fra Danske Bank, der har tilbudt finansiering af hele rammebelgbet med en
rente pa 3,10 % p.a. For oversigt over enkelte ejers andel af det maksimale rammebelgb/feelleslan

henvises der til Bilag 2.



Bilag 1: Budget baseret pa estimeret udgifter fra Model C:

Mangde |Enhed |Enhedspris Sum for aktiviteten
Byggeplatform og Platform
Etablering, drift og afrigning af byggeplads 1 1.650.000 1.650.000
Reetablering af vej, have og friarealer 1 350.000 350.000
Platform pa gstfacade 4 550.000 2.200.000
Vinduer og Altanpartier pa estfacader
Vindue type 7 & 7S samt 8 & 8S - 3 fags vinduer
Elementpris 3 fags vinduer 1[Stk 12.800
Temrer: Udskiftning af vindue 1Stk 2.500
Temrer: Indv. snedkerarbejder 1[Stk 1.000
Maler: Indv. malerbehandling 1[Stk 950
Fugemand: Udv. fuger 1[Stk 380
Samlet pris for udskiftning af 1 stk. vindue 17.630
Samlet Pris for alle vinduer 288|Stk 17.630 5.077.440
Vindue type 7 & 7S - 1 fags vinduer
Elementpris 1 fags vinduer 1[Stk 4.700
Temrer: Udskiftning af vindue 1[Stk 1.800
Temrer: Indv. snedkerarbejder 1[Stk 1.000
Maler: Indv. malerbehandling 1Stk 950
Fugemand: Udv. fuger 1[Stk 240
Samlet pris for udskiftning af 1 stk. vindue 8.690
Samlet Pris for alle vinduer 144|Stk 8.690 1.251.360




@vrige Arbejder

Fuger i eksist. beton brystninger 168 |stk 2.500 420.000
Gavle pa 7. Etage 8|stk 50.400 403.200
Inklusiv andre omkostninger

Handvaerkerudgifter i alt, ekskl. moms 11.352.000
Stigning i byggeomkostningsindeks pa 5,47% (4 kvt. 2022 til 2. kvt

2025)** 620.954
Handvaerkerudgifter i alt, ekskl. moms 11.972.954
Tekniker honorar** 1.500.000
| alt ekskl. moms 13.472.954
Uforudsigelige udgifter/buffer 15 % 2.020.943
Omkostninger i alt ekskl. moms 15.493.898
Moms 25% 3.873.474
All risk forsikring, Jurdiska bistand 1.000.0000
Estimeret rammebelgb 20.367.372
Samlet pris inkl. 2 Arigt byggelan (rente 3,70% p.a.) 21.630.149

*Byggesagsindeks: hittps://www.dst.dk/da/Statistik/emner/erhvervsliv/byggeri-og-anlaeg/indeks-for-byageri-og-anlaeg ** Teknikerhonorar omfatter
folgende ydelser: Forundersagelser, registrering, projektering, udbudsmateriale, licitation, kontrahering, byggeledelse, tilsyn, skonomiopfaigning,

adviseringer, beboerinformation, kvalitetssikring, teknisk mangelgennemgang, afleveringsforretning, bygherremader og 1 ars eftersyn.



https://www.dst.dk/da/Statistik/emner/erhvervsliv/byggeri-og-anlaeg/indeks-for-byggeri-og-anlaeg

Bilag 2: Budget baseret pa estimeret udgifter fra Model C:

Samlet
Fordelingstal 18.706
Lanesterrelse (mio) kr 21.630.149
Antal lejligheder
Fordelingstal af hver type
60 24
64 24
66 8
75 24
79 2
85 24
88 16
92 12
98 12
100 24
104 6
105 8
107 4
110 4
114 12

Arlig Rentesats

Individuel Andel

0,32%
0,34%
0,35%
0,40%
0,42%
0,45%
0,47%
0,49%
0,52%
0,53%
0,56%
0,56%
0,57%
0,59%
0,61%

69.379
74.005
76.317
86.724
91.349
98.287
101.756
106.382
113.320
115.632
120.257
121.414
123.726
127.195
131.821

Manedlige Rente

3,10% Termin
Lebende i ar
Antal Betalinger

Manedlig
Renteudgift

177
189
194
221
233
250
259
271
289
295
306
309
315
324
336

0,26%

12
10
120

Afdrag
495
528
545
619
652
701
726
759
808
825
858
866
883
908
941

Manedlig Udgift
Ex.
Skattefradrag

672
717
739
840
885
951
985
1.030
1.097
1.120
1.164
1.175
1.198
1.232
1.277



Bilag 7: Forslag om opsparing til sterre renoveringsarbejder i Krystalgarden for
beboelsesejerlejlighederne

Bestyrelsen foreslar at vedligeholdelsesplanen fremover ogsa indeholder opsparing til starre
renoveringsopgaver (fx tag, vandmalere mv.). Forslaget indferes med virkning fra budget
2026/27 til og med budget 2036/37.

Formalet med opsparingen er at sikre gget skonomisk stabilitet i udgifter til stgrre renoveringer
og dermed ogsa bidrage til at meengden af engangsfinansierede renoveringer reduceres.

Foreningen star overfor flere stgrre renoveringsarbejder, herunder etablering af vandmalere i
alle lejligheder (lLovkrav), udskiftning af tag, udskiftning af varmeanlaeg og udskiftning af vinduer.
Foreningen haridagen mindre hensaettelse pa ca. 3 mio.kr. Over de naeste 10 ar kan foreningen
i veerste tilfeelde se ind i renoveringsomkostninger pa op til 125 mio.kr., som pt. ikke er
finansieret. De nuvaerende henseettelser star ikke mal med denne potentielle udgift.

Opsparingen gremeerkes ikke til konkrete opgaver, idet anvendelsen af opsparingen skal
godkendes pa en generalforsamling ved almindeligt flertal pa baggrund af konkrete forslag fra
bestyrelsen.

Foreningen kan opspare maksimalt 10% af det arlige ordineere feellesbidrag. Bestyrelsen
foreslar en arlig opsparing pa 700.000 kr. Det svarer til kr. 37,91 pr. fordelingstal. Opsparingen
vil skulle geelde fra budget 2026/27 til og med budget 2036/37. Herefter vil generalforsamlingen
igen skulle tage stilling til en eventuel fremtidig opsparing.

En opsparing pa 700.000 kr. arligt vil betyde folgende prisstigninger i de manedlige
feellesudgifter pa de enkelte lejligheder:

Fordelingstal Opsparing
Mdr.
Arlig udgift | udgift

700.000 58.333

60 2.274 190
64 2.426 202
66 2.502 208
75 2.843 237
79 2.995 250
85 3.222 269
88 3.336 278
92 3.487 291
98 3.715 310
100 3.791 316
104 3.942 329
105 3.980 332
107 4.056 338




110 4.170 347

114 4.321 360

118 4.473 373

Ejers andel af opsparingen kan ikke kraeves udbetalt ved salg af ejers lejlighed.



Bilag 8: Medlemsforslag — £ndring af husorden
Til bestyrelsen

Jeg har fglgende forslag til eendringer i henholdsvis Husordenens punkt 7 0g 9. Og i
Retningslinjer for ombygning og modernisering, afsnittet om fremgangsmade. Ogi evt.
andre dokumenter, hvor tilsvarende matte fremga.

Det drejer sig om reglerne i f. m. stgrre reperationer, istandsaettelser og ombygninger og stgj,
hvor det foreslas at arbejdet mandag til fredag skal veere afsluttet senest kl 16.00. Og at
arbejde pa lgrdage kan ske mellem kl 10.00 - 12.00. Samt at det yderligere seerskilt
fremhaeves/tilfgjes, at den slags arbejder ikke ma udfares pa sgn-og helligdage.

Endvidere foreslas det, at der i reglerne tilfgjes en bestemmelse om, at safremt de regler, der
fremgar omkring varsling og information ikke bliver overholdt, sd kan beboerne kreeve arbejdet
standset indtil disse regler er opfyldt.

Det bgr ogsa anfgres, at ovennasvnte selvfalgelig ikke geelder i f. m. akut opstaet behov for
stgjende arbejde, nar akut reparation er absolut ngdvendig. Dette informeres, der sa om.

Er der spargsmal eller andet er | selvfglgelig velkomne til at kontakte mig.
Med venlig hilsen

Finn Bjgrn

13B, 3. sal, th.

Tlf 30323340



Bilag 9: Medlemsforslag — Etablering af Internet

Der etableres internet fra udbyder Parknet. https://parknet.dk/. Det er vaesentlig billigere end YouSee og
andre udbydere, da Parknets priser er omkostningsbestemt og ikke markedsbestemt.

Indhentet tilbud angiver ca. tilbagebetalingstid pa lige over 2 ar. Derefter en manedlig besparelse pa flere
hundrede kroner.

Parknet servicerer i dag over 500 boligforeninger i Hovedstadsomradet, herunder mange andre
ejerforeninger pa Finsensvej 6, 8, 10, 49, 51, 58, 60, 52, 64, 66, 68, 91, 93, 95, 97, 99, 101,103, 105, 107,
109, 111, 113, 115, 117, 119, 121, 123, 125.

Vedr. Parknet er jeg i gang med at indhente flere oplysninger, herunder praktiske muligheder ved elektriker.
Det forventes indhentet i september, hvorefter ordlyden i forslag kan justeres og bestyrelse oplyses pa
forhand.


https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fparknet.dk%2F&data=05%7C02%7C%7C94844f1ed4834b2e730608dde925d6bb%7C769058ab4487418f8b6cf4b48243edd7%7C0%7C0%7C638923072521563898%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=J5cYHuJnTMjtUHdFKR%2FS02cwojNcXTgi7B%2FxobaSnMA%3D&reserved=0

Bilag 10
Frederiksberg den 16/8 2025

Forslag til afstemning til Generalforsamlingen
3. december 2025

i Krystalgarden til afstemning

Kzere beboere i Krystalgarden,

Vi star i en spaendende tid, hvor vi sammen har mulighed for at forme fremtiden for vores
feelles hjem. Krystalgarden er et dejligt sted at bo — og det vil vi gerne sikre, at det ogsa er i
fremtiden. Vi gnsker derfor at tage hand om bade gkonomien, vores omgivelser og
klimaaftrykket, samtidig med at vi gger vaerdien af vores boliger.

For at komme i mal, har vi brug for jer.

Vi foreslar en raekke udvalg, som har til formal at optimere driften, styrke gkonomien og
forsk@nne vores faelles arealer. Udvalgene er abne for alle, og vi haber, at | har lyst til at vaere
med — uanset hvor meget eller lidt tid | har. Enhver indsats g@r en forskel!

Hvorfor melde sig ind i et udvalg?

Nar vi engagerer os i vores ejerforening, er vi med til at sikre, at beslutninger bliver truffet
med gennemsigtighed og med alles interesser i fokus. Samtidig kan vi finde smarte Igsninger,
der sparer bade penge og CO, — og det kan maerkes direkte pa den manedlige udgift og
boligens veerdi.

Udvalgene er ikke et "ekstra job", men en mulighed for at praege udviklingen, udnytte sin
viden, og maske lzere noget nyt. Sammen skaber vi den Krystalgard, vi selv gerne vil bo i —
bade nu og i fremtiden.

De udvalg, du kan melde dig til:

1. Optimerings-udvalg

Et udvalg, der gennemgar ejerforeningens bilag i regnskabet, for at sikre beboerne at vi har
de bedste priser pa markedet, i forhold til hvad der betales i dag. En optimering af alle vores
faste omkostninger, samt gennemgang af alle kontrakter.

2. Vindues-udvalg

Her skal vi indhente tilbud og preesentere en Igsning for udskiftning af vinduer og dgre — et
vigtigt skridt for bade komfort og energibesparelse og veerdistigning af din lejlighed.
Tegningerne er allerede klar, sa vi er godt i gang. Udvalget skal have mandat til at indhente
tilbud.



3. Tag-udvalg

Der skal undersgge og indhente tilbud pa udskiftning/vedligehold af tage, samt undersgge
om der kan vaere en besparelse ved at ggre det ifm. vinduesprojektet. Udvalget skal have
mandat til at indhente tilbud.

4. Udenomsareals-udvalg

Hvilke udendgrsarealer tilhgrere ejerforeningen og der skal undersgges og kommes med
forslag til hvordan vi kan forskgnne disse, sa de far en opdatering til anno 2025. Koster det
ejerforeningen penge at have 12 gaesteparkeringer og hvordan kan vi optimere brugen af
dem, evt. oplader stander.

Bestyrelsen skal fremsende tegninger over de arealer der tilhgrer ejerforeningen, til alle
medlemmer inden generalforsamlingen.

5. Vaskeri-udvalg

Undersgge brugen af brugere af vaskerierne og om de er selvfinansierende og evt. om et
vaskeri er tilstreekkelig med de antal bruger der er i 2024/25. Samtidigt undersgge, hvad
behovet er fremadrettet, skal det vaere industrimaskiner er kan mindre ggre, der er en stor
prisforskel.

Hvor mange bruger vaskeriet og er det muligvis billigere for ejerforeningen(dig) hvis der
gives et tilskud til at alle far deres egen vaskemaskine. Hvis du har forslag til hvad vaskerierne
kan bruges til fremover, skal de sendes til udvalget.

6. El-udvalg
Vi gennemgar elforbrug og optimere brug af el pa faellesarealer der tilhgrer ejerforeningen
forbrug, dvs. vaskerier/p-plads/opgang/P- kaelder hvis det betales af ejerforeningen.

Det anbefales ligeledes at undersgge om det kan betale sig at fa en hoved maler, sa hver
lejlighed far en bi-maler.

Kan vi ggre Krystalgarden grgnnere og billigere ved at optimere vores elforbrug?

7. Oplade-udvalg

Elbiler stiller nye krav — og giver nye muligheder. Vi undersgger, hvor vi kan szette el lader op
pa ejerforeningens matrikel og med mulighed for at ejerforeningen kan fa en biindtaegt +
undersgger omkostninger forbundet mht. opsaetning.

8. Pkonomi-udvalg
Her handler det om at finde finansieringslgsninger — f.eks. |an til vinduer/dgre og tag.

Der undersgges hvilke muligheder der er i forbindelse med tag- og vinduesudskiftning, for de
enkelte ejere der ikke gnsker at betale med egne midler, men gnsker et |an. Desuden vil
udvalget undersgge priser pa forsikringsdaekninger, nar tag og vinduer er udskiftet

9. 4 nye ejerforeninger




Ejerforeningen opdeles i 5 ejerforeninger dog kraever enstemmighed 100% flertal, da man
igennem 32 ar har haft sveert at drive en stor ejerforening, som Krystalgarden.

10. Fzelles arbejdsdag

o Styrke feellesskabet

e Spare pa det felles budget

e Vedligeholde og forskgnne fllesarealerne

e (ge beboernes ejerskab og ansvar for omradet

Opgaverne kunne vaere fglgende:

e Klipning af hak/buske

e Fjernelse af ukrudt

e Fejning/renholdelse af stier og parkeringspladser
e Maling af hegn eller skure

e Oprydning i fellesrum eller cykelskure

e Plantning af blomster eller buske

e Smgring af lager, porte, skraldestativer

Safremt en ejer ikke deltager i den arlige faelles arbejdsdag, paleegges et bidrag pa kr. 500,
som indbetales til ejerforeningens faelles konto. Belgbet anvendes til vedligeholdelse af
feellesarealerne.

Alle kan veere med — og du bestemmer selv, hvor meget du vil bidrage. Du har helt sikkert
noget at tilbyde — maske overblik, idéer, teknisk indsigt eller bare lysten til at veere med.

Tilmeld dig det udvalg, der interesserer dig mest, og vaer med til at ggre en forskel — for dig
selv, dine naboer og Krystalgarden som helhed.

Sammen skaber vi et moderne, attraktivt og baeredygtigt boligomrade, vi alle kan veere stolte
af fremadrettet

Vil du vaere med?

Skriv dit navn og hvilket udvalg, du gnsker at deltage i og send det pa mail til
Ronbjerg.adm@hotmail.com

Med venlig hilsen

Finsensvej 11C6TV


mailto:Ronbjerg.adm@hotmail.com

Til Bilag 10

Bestyrelsen har bedt advokat Kristian Dreyer, Galst kommentar til forslaget vedr.
udvalg mv. fremsat af Liselotte Poulsen

BEMVERKNINGER TIL FORSLAG OM OPRETTELSE AF 8 UDVALG S5AMT OPDELING AF
EJERFORENINGEMN | 4 MINDRE EJERFORENINGER

Bestyrelzen har bedt mig framkomme med bemarkninger of Input til beslutningsforslaget

omkring oprettelse af 8 udvalg samt opdeling af ejendommen i 4-5 mindre gjerforeninger.

Det fremgar af ejerforeningens vedtagter og af normalvedtaegten, at bestyrelsen har ledel-
sen af ejerforeningen anliggender. Dt pahviler herunder bestyrelsen at foretage forsvarlig
varetagelse af ejendommens faellesanliggender, sorge for at ejendommen bliver vediigeholdt,
at der tegnes forsikringer, og opkreeves ejerforeningshidrag og grundlzeggende at den daglige
drift fungerer, ligesom bestyrelsen skal sikre, at der udarbejdes regnskab m.v. ifgige normal-
vedtzgtens § 16 skal bestyrelsen bl.a. sgrge for;

Bestyrelsen varetager den dagilge ledelse af ejerforeningen og udfsrer gene-

ralforsamlingens beslutninger

Stk 2. Bestyrelsen skol slkre en forsvorllg varetageise af ejerforeningens an-

liggender, herunder:

1) Udarbejdelse af budget og regnskab over eferforeningens udgifter og ind-
tegter

2] Overholdeise of god skik og orden § eferforeningsn.

3} Foretoge kontral med indbetaling af fe!lesudgifter.

4] Tegne ssedvanlige forsitringer (herunder brandforsikring, kombinerst
grundeierforsikring og eventuelt bestyrelzesansvarsfarsikring)

5] Renholdelse og snerpdning af feelles arealer.

&) Udarbejdelse of vedligeholdelsesplan.



7 Farnyelse og vediigehaldelse | det omfong, sddanne foransteltninger efter
gfendommens karakter md anses for pdkravede.

&) Zoge konflikter gfter husordenen (gst ved ekstern mediotion

&) Varetage gjerforeningens interesser | forbindelse med eventuelie pligtige
medlemskaber af ondre foreninger eller laug, herunder grundejerforeninger,
bydelsforeninger, vandiowg, gardiovg eller lignends.

Der er som saddan ikke noget til hinder for, at man nedsatter et udvalg bestiende af med-
lemmer af foreningen, men et sadant udvalg er ikke en bestyrelse, og udvalgets arbejde og
konklusioner ma i givet fald overleveres til bestyrelsen, som herefter kan inddrage sadant
udvalgsarbejde i sit arbejde med foreningens daglige drift.

Et eller to seerlige udvalg kan vaere hensigtsmaessige, hvor der skannes behov, og hvor der
er mulighed for at invalvere flere af medlemmerne, selvom de ikke er valgt ind | bestyrelsen.

sam jeg leeser forslaget fra Liselotte Poulsen, legger hun op til etablering af i alt 8 udvalg,
der reelt aller de facto efter min opfattelse overtager hovedparten af bestyrelsens arbejde.
leg finder de uhensigtsmaessigt, fordi man involverer en raekke personer | forskellige udvalg,
der ikke har nogen beslutningskompetence, og man risikerer at arbejdet gar | sta | udval-
gene, of bliver syitekrukker, og generalforsamlingen kan ikke rigtig stille vedkommende
medlemmer til noget ansvar, Bestyrelsens arbejde og prioritering begranses, og i det hele
taget vil man i praksis fa spredt bestyrelsens arbejde ud pa 8 udvalg, som generalforsamlin-
gen lkke rigtig har hadnd | hanke med, cg ansvaret for at der sker noget fortabes. Det er alle
sammean opgaver, som bestyrelsen | dag har, og som man reelt tager fra bestyrelsen.



Af mange forskellige drsager finder jeg forslaget uhensigtsmasssigt, og vil frarade noget sa-
dant, men det er selvfglgelig ikke det samme som at sige, at et enkelt udvalg eller to om
heit konkrete projekter ikke er godt. For det kan sagtens vaere hensigtsmaessigt, men det er
bare ikke det som Forslaget laegger op til. Hvis man (kke er tilfreds med bestyrelsens arbejde
og prioriteringer mv., skal generalforsamlingen vaelge en anden bestyrelse, og holde den til
enhver tid vaerende bestyrelse op pa sine pligter som bestyrelse, | stedet for at legge alt
bestyrelsezarbejde ud i mere ufarmelle udvalg blandt medlemmerne, hvilket der erfarings-
meaessigt kke vil komme noget godt ud af. Problemet | praksis bliver erfaringsmaessigt, at for
mange kokke gdelapgger maden. | stedet bgr man deltage aktivt | det daglige ved at hjelpe
til, og stille sig til disposition hvis man har kompetencer inden for forskellige omrader, det
weere sig ved at stille op til bestyrelsen eller sige tif bestyrelsen, at de meget gerne ma ind-
drage vedkemmende, der kan hjelpe til. Men =a er det fortsat den valgte og arbejdende
bestyrelse, der driver processerne og star til ansvar for sin generalforsamling.

Far 54 vidt angar spargsmalet omkring opdeling af ejerforeningen | 4 eller 5 (der star begge
dele | forslaget) bemaerkes:

En beslutning om at opdele ejendommen | mindre ejerforeninger vil kreeve 1008 tilslutning
fra alle medlemmer, hyilket ikke er realistisk, Dertil kommer at noget sadant vil nedvendig-
gare smndrede fordelingstal for samtlige ejerlejligheder, panthaverafklaringer, relaksationer
m.v., of udgifterne hertil kan meget vel lgbe op | 1-2 mic. kr., uden at jeg | gvrigt har regnet
pa det, Det vil veere en betydelig udgift i tinglysningsudgifter, udgifter til relaksationer, kre-
ditforeninger og pengeinstitutter der alle har pant i ejerlejlighaederne, udgifter til landin-
spektgr, revisor, advokat m.v, Man vil fa flere udgifter til administration, idet hver forening
skal administreres selvstandigt, og alle skal aflapge selvstarndigt regnskab muoy., samttegne
egne forsikringer. Stordriftsfordelena farsvinder nok | et vist omfang.

Derneest ville man skulle overveje en udmatrikulering af ejendommen rent fysisk, 53 har
mindre ejerfarening kem til at fa sin egen grund, og ellers vil man skulle etablere som et
alternativ hertil et administrativt stort “monster” af en overliggende ejerforening med 4
eller 5 mindre sub-foreninger nedenunder og en form for opsplitning af beslutningskompe-
tencen og alle indtagter og udgifter m.v,, sdledes at de knytter sig til hver enkelt bygning.

Det er helt urealistisk at forestille sig noget sadant, fordi der i praksis ikke vil kunne opnas
L00% enstemmighed blandt nuveerende ejere, og man vil blive farre til at dele de felles
udgifter, og de ejendomme der vil have flere udgifter, vil fa faerre til at betale for disse og
amvandt.






Bilag 11: Medlemsforslag — Forslag om reekvaerk/lister pa altankummer

1. Der opseettes reekveerk / handliste pa altankummerne (alu, glas eller andet), s& hgjden til veernets
overkant gges med fx 15 cm. Pt. er der kun mellem 93 - 97 cm fra overkant ned til altangulvet
betonlag, dvs. under 1 meter, som det skal veere i dag jf. geeldende Bygningsrelement
BR18, Bekendtggrelse om bygningsreglement 2018 (BR18)

L

§ 5B, Lange, tapper ag sunper | Belles adgangsvee samntalianes, franake altandere, altangange, luftaluser, agtereasser,
AT |I3-_||' ITHEEET RAFTE AT o heamvredl i i kel samrnn - '\-\.!{.1 | vinder hion =4 ril l‘|_'I BT TR A AT neledsn sikres mmnd v@rm e
torsymes med handlisrer. Ale ryperal veern elber rekverd shal under hemeaeym il yamingens anvendelae ndformes. saledes
al deres hejdle, wittormning, frie dbninger | varnoet my, sikrer persoper od et felde ud over elber igemnem dem.
Bestemrmelsen ansss gonn opdyldn, ndis
¢} Hojdén phowern elfor rakverker or mindse no o,

2} Hajdlen g vierm ved trapper og ramiper e mindst &80 m oag o trappeereposer er inindst o,56.m
31 Hijden pid varen wed tmappeer med broders Ivsning end o560 m. altangange of hattsluser o endndss 120 0
tf Haojden pé voem sknd males over trinforknnter og romper somd B overkant alb gobvfdmk,

=;'I Handlisier skal veers mormims ap gl'illl' LRI TES Tealele faimt ]

...0g som det ogsa allerede var i Bygningsrelement fra
1966, https://w2l.sbst.dk/file/502084/br _seksogtres.pdf

5.8.3. Altaner og altangange.

Stk. 1. Altaner og altangange skal udigres af jernbeton.

Stk. 2. Rekverker skal ved altangange veEre mindst 1.2 m og
ved altaner, herunder franske altaner, mindst 1 m hgje. Lodrette
dbninger ma ikke veEre over 12 cm brede. Vandrette abninger skal
vaere siledes udformet, at bgrn sikres pd betryggende mide.

Stk. 3. Bestemmelserne 1 stk. 1 og 2 gelder ikke for enfamilie-
huse (herunder dobbelthuse, rzkkehuse, kedehuse, gruppehuse og
lign.).

Samt Bygningsrelement 1972, https://w?2l.sbst.dk/file/502101/br_tooghalvfierds.pdf
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https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fw2l.sbst.dk%2Ffile%2F502084%2Fbr_seksogtres.pdf&data=05%7C02%7C%7C94844f1ed4834b2e730608dde925d6bb%7C769058ab4487418f8b6cf4b48243edd7%7C0%7C0%7C638923072521469638%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=bloW1Gvr1Hay0q0jvzxfugmF%2B%2Bwdwui3vwin5KHBhUU%3D&reserved=0
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fw2l.sbst.dk%2Ffile%2F502084%2Fbr_seksogtres.pdf&data=05%7C02%7C%7C94844f1ed4834b2e730608dde925d6bb%7C769058ab4487418f8b6cf4b48243edd7%7C0%7C0%7C638923072521469638%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=bloW1Gvr1Hay0q0jvzxfugmF%2B%2Bwdwui3vwin5KHBhUU%3D&reserved=0
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fw2l.sbst.dk%2Ffile%2F502084%2Fbr_seksogtres.pdf&data=05%7C02%7C%7C94844f1ed4834b2e730608dde925d6bb%7C769058ab4487418f8b6cf4b48243edd7%7C0%7C0%7C638923072521498945%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=gsFU1SVzIja%2FW6udClNWjA4cbgW67qOEysll21t13H4%3D&reserved=0
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fw2l.sbst.dk%2Ffile%2F502101%2Fbr_tooghalvfjerds.pdf&data=05%7C02%7C%7C94844f1ed4834b2e730608dde925d6bb%7C769058ab4487418f8b6cf4b48243edd7%7C0%7C0%7C638923072521530631%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=%2Fu9NQvr1dyGgoWFzuxv4p%2BiIGlHHHOCWdJxsqpMxE%2BY%3D&reserved=0

Stk. 10. Trapper m. v. skal forsynes med rekvark efter fglgende
regler:

a. udvendige trapper skal i forngden udstrzkning forsynes med rak-
vark. Udvendige k®ldertrapper, der er dybere end 1,5 m, skal
tillige forsynes med handliste langs den ene side,

b. indvendige trapper skal pad de frie sider forsynes med et solidt
reekvark, der er mindst B0 cm hgjt, milt over trinforkanterne ved
Igbene, og mindst 90 cm hejt ved reposerne. Lodrette dbninger
1 rekverket ma ikke vare over 12 cm brede. Vandrette dbninger
skal vare siledes udformet, at bgrn sikres pd betrvgrende méde.
Foran vindue eller anden idbning, der ikke er hazvet mindst 80 cm
over trin eller reposer, skal der anbringes r&kvaerk eller andet be-
tryggende vern. Ved trapper med bredere lysning end 30 cm skal
rekvarkets hgjde forgges passende. Ved szrligt brede trapper skal
der anbringes handliste pa begge sider. Ved trapper, der pa anden
made afviger fra det normale, eller som ikke benyttes regelmas-
sigt, kan bygningsmyndigheden i hvert enkelt tilfzlde skzrpe eller
lempe kravene,

c. rekverker skal ved altangange vare mindst 1,2 m og ved altaner,
herunder franske altaner, mindst 1 m hgje. Lodrette Abninger
mé ikke vare over 12 cm brede. Vandrette abninger skal vere
saledes udformet, at bgrn sikres pa betrvegende made,

Dels er det usikkert, dels bliver folk stadig hgjere, og dels vil en gget vaernshgjde muliggare at

leegge et ordentligt brugbart altangulv modsat det bade skeeve og krummende betongulv (pga. krav
til fald). Se malt hgjde.



