Ejerlejlighedsforeningen Danas Plads 19 m.fl.

Indbydelse til ekstraordincer generalforsamling

den 23. maj 2016, klokken 19:00 i
Skolen ved Sgerne, Filippavej 2, 1928 Frederiksberg C vedrgrende

Altan beslutningsproces

Baggrund

Pa generalforsamlingen marts 2016 blev et forslag om anskaffelse af altaner fremsat af altanudvalget,
som havde ydet et omfattende arbejde ved fremskaffelse af et konkret tilbud og ved at tiltraekke en
meget stor opbakning fra medlemmerne.

Forslaget var teet pa at blive stemt igennem med et kvalificeret flertal pa 2/3.

Pa grund af det forudgaende arbejde altanudvalget havde udfgrt viste en efterfglgende vejledende
afstemning stor tilslutning til medlemmernes gnske om at kunne fa altaner.

En anden vejledende afstemning viste ogsa en stor tilslutning til at foreningen var parat til at betale
radgivere til at sta for en del af arbejdet.

Afholdt medlemsmgde

Pa denne baggrund afholdtes den 3. maj 2016 et medlemsmgde med det formal at hgre medlemmer-
nes bemaerkninger til forslag om beslutningsproces, radgivernes opgaver samt til fremskaffelse af mid-
ler til radgiverne. Flere af bemarkningerne har givet anledning til endringer i forslagene som nu for-
sgges vedtaget pa en ekstraordineer generalforsamling.

Ekstraordinaer generalforsamling
Bestyrelsen indkalder til ekstraordinaer generalforsamling, jeevnfgr vedtaegtens § 8, med fglgende
dagsorden:
1. Valg af dirigent
2. Godkendelse af altan beslutningsproces (bilag)
3. Godkendelse af raddgivernes opgaver (bilag)
4. Godkendelse af finansiering af kr. 75.000 til rddgivere enten ved
- indbetaling af kr. 35 per fordelingstal i 4 maneder (i alt kr. 980 for et fordelingstal pa 7)
- eller ved brug af midler fra grundfonden, hvorved istandsaettelse af naeste hovedtrappe udskydes
3 maneder.
5. Valg til bestyrelsen

Det bemaerkes at forslagene skal godkendes med kvalificeret flertal jeevnfgr vedtaegtens § 11.

9. maj 2016
Pa bestyrelsens vegne .

Jens Sko%elsen '

Bilag:

"Beslutningsproces, altaner”, side 1 til 7, inklusive "Radgivende ingenigr og arkitekts opgaver”, "Juri-
disk radgivers opgaver” samt til orientering "Andre opgaver og overvejelser”.

Desuden vedlaegges udtalelse fra ejendomsmaegler samt Fuldmagtsdokument.



Beslutningsproces, altaner

Her begynder foreningens betaling
Tid | Aktivitet Ansvar for | Deltagere
gennemfarsel
Farste | Medlemsmgde om altan proces med videre (3. maj 2016): Bestyrelse Medlemmer
halvar | Gennemgang af og dialog om forslag til
2016 - beslutningsproces for altaner
- specifikation af radgivernes opgaver
- fremskaffelse af midler
Beslutningsproces og radgivernes opgaver revideres Bestyrelse Bestyrelse
Ekstraordinar generalforsamling om proces (23. maj Bestyrelse Medlemmer
2016), godkendelse af
- beslutningsproces for altaner
- opgavebeskrivelser for radgivere
- bevilling af kr. 60.000 til radgivende ingenigr
- bevilling af kr. 15.000 til juridisk radgiver
Radgivere udarbejder forslag og har forinden sikret sig at Radgivere Bestyrelse
byggetilladelse med hgj sandsynlighed kan opnas
Andet | Medlemsmgde om altaner (august 2016): Bestyrelse Medlemmer
halvar | Gennemgang af og dialog om forslag til Radgivere
2016 - radgivers specifikation af placering og starrelser
- radgivers udformning af selve altanen
- orientering om gkonomisk ramme
- ordensregler for brug af altaner
- vedtaegtsendring om ret til opseetning af altan el-
ler fransk altan/direkte nedgang til gard samt ved-
ligeholdelse af samme
Radgivere reviderer forslag Radgivere Bestyrelse
Ekstraordingr generalforsamling om altaner (september Bestyrelse Medlemmer
2016), godkendelse af
0 radgivers specifikation af placering og sterrelser
0 radgivers udformning af selve altanen
0 orientering om gkonomisk ramme
0 ordensregler for brug af altaner
0 vedtegtseendring om ret til opseetning af altan el-
ler fransk altan/direkte nedgang til gard
0 vedtaegtsendring om vedligeholdelse af samme
Fremsendelse af ansggning om principiel byggetilladelse, Radgiver Bestyrelse
(september 2016)
Her slutter foreningens betaling
Her begynder den enkelte ejers betaling
Andet | Principiel byggetilladelse foreligger (november 2016) Kommunen Radgiver
halvar | Tilsagn fra ejere der gnsker altan i farste ombeering, altsa Medlemmer
2016 | til opsatning i 2017 (november 2016)
Udbud fagrste ombeering / valg af leverandgr Radgiver Bestyrelse
2017 | Byggeri af fgrste ombaering (specificeres nermere efter valg af leverander)
20?? | Udbud og gennemfgrsel af naeste ombaering

Sidelaf7




Radgivende ingenigr og arkitekts opgaver:

I samarbejde med Frederiksberg Kommunes arkitekter og med foreningen og under anvendelse af
Frederiksberg Kommunes ”Altanmanual”

- at beskrive placeringer og starrelser for altaner og franske altaner / direkte udgange og

- at specificere en smuk, brugervenlig, vedligeholdelsesfri og maske "grgn” altan.

Altaners placering, stgrrelse og adgangsforhold til lejlighederne:

Frembringe facadeopstalter med:
0 indtegnede altaner til gardene og med indtegnede dgre ind til lejlighederne pa 1., 2., 3. og
4. sal
0 indtegnede altaner / franske altaner / direkte udgange fra stuelejligheder til gardene
0 indtegnede starre altaner til gadeside for lejlighederne mod Svend Trasts Vej.

Lodrette og vandrette snit.

Anskueliggerelse af indbliksforhold og minimering af indblik fra altan til lejlighed, fra altan til al-
tan og fra lejlighed til altan, iseer kritisk ved indvendige hushjgrner.

Anskueliggerelse af indbliksforhold og minimering af indblik til og fra naboer udenfor ejendom-
mens matrikler.

Anvendelse af skeerm for forhindring af indblik.

Anvendelse af skeerm for vind (og sol).

Anskueliggerelse af lysforhold i underliggende lejligheder.

Hensyn til eventuelle udvendige elevatorer og eventuelle elevatorer i bitrapper.

Opgaven omfatter 75 lejligheder som har facade mod enten store gard eller lille gard samt to lejlig-
heder som kun har facade mod gade. For disse to lejligheder, Carl Plougs Vej 1, st. tv. og Danas
Plads 25, st. tv. undersgges med byggemyndigheden om det er muligt at etablere franske altaner
mod gade.

Overvejelser om cykelparkering i forbindelse med at altaner / franske altaner / direkte udgange fra
stueplan optager plads der hvor cyklerne er parkeret i dag.

Altanens specifikke udformning:

Der skal maske anvendes forskellige altanmodeller til lille gard, store gard og mod gade.
Store gard: opfattes som gardfacader, maske mindre restriktioner i forhold til lokalplan 107.
Lille gard: opfattes maske som gadefacade, maske sterre restriktioner i forhold til lokalplan 107.

Beskrivelse af udformning af altanens materialer, overflader, farver med videre for
0 altanbunden i sig selv, dens underside(”loftbekleedning”), overside(gulvbeleegning) og kant
vern, balustre og handliste
dar ind til lejlighed
blomsterkasser, "grgn” facade
indbliksskeerm
vind- og sol afskeermning
eventuelle nye vinduer (Storke), hvis det gnskes af ejer.

= o o o o >

Beskrivelse af udformning, materialer, overflader, farver med videre for:
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0 altaner / franske altaner / direkte udgange fra stuelejligheder til gard, herunder design-
meessigt hensyn til tre allerede opsatte franske altaner

Beskrivelse af udformning, materialer, overflader, farver m.v. for:
0 franske altaner for Carl Plougs Vej 1, st. tv. og Danas Plads 25, st. tv.

Opstalter visende ovenstaende.

Vedligeholdelsesovervejelser af altan beskrives.

Prisramme

Radgiveren udarbejder et samlet skan omfattende:
- Radgivers tilbud pa gennemfarsel af udbud af ferste ombaring (for farste ombaerings ejere)
- Radgivers tilbud pa tilsyn, afleveringsforretning, 1 ars og 5 ars gennemgang (valgfri for den en-
kelte ejer)
- Kommunens fakturering for byggetilladelse
- Samlet pris eller enkeltpriser for
0 Leverandgrens detailprojektering og opfyldelse af dokumentationskrav med videre i den
principielle byggetilladelse
Leverandgrens altan
Leverandgrens montage, inklusive udvendige murarbejder
Leverandgrens stilladsarbejder med videre
0 Leverandgrens dgr
- Eventuelle vinduer (Storke Vinduer anvendes i dag)

= = >

Indvendige arbejder (VVS, EL, temrer/snedker og maler), kan der ikke gives fast pris pa, da hver
enkelt lejlighed er indrettet forskelligt.

Maske kan hver enkelt ejer for egen regning anvende foreningens leverandgrer indenfor VVS, EL,
temrer/snedker og maler.

Ansggning om byggetilladelse

Indholdet i ovenstaende afsnit "Altanernes placering, starrelse og adgangsforhold til lejlighederne”
og "Altanens specifikke udformning” danner grundlaget for en ansggning om byggetilladelse. Der
sgges om byggetilladelse til alle lejligheder og under den forudsatning at den enkelte ejer kan fra-
veelge at deltage i byggeriet.

Udbudsmateriale

Materialet til ansggning om byggetilladelse og selve byggetilladelsen skal sammen med yderligere
oplysninger, blandt andet en klar afgreensning af leverandgrens opgaver indvendig ved opsatning
af altandgr og eventuelle vinduer, samt en liste over de ejere der har bestemt sig for at anskaffe al-
tan eller direkte adgang til gard fra stuelejligheder danne grundlag for et udbud.

Det forudseettes at leverandgren gennemfgrer projektering og detailprojektering og blandt andet
far godkendt fastgarelsesmetoder og statiske beregninger samt opfylder gvrige krav i den princi-
pielle byggetilladelse.

Forslag til kriterier for praekvalifikation udarbejdes af foreningen og kan omfatte en vurdering af

gkonomisk soliditet, stgrrelse, bestyrelse og ledelse, referencer pa Frederiksberg med mere. Forslag
til leverandgrer udarbejdes af radgiveren.
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Udbud

Gennemfgres med 2 — 4 praekvalificerede leverandgrer.

Kriterier for endeligt valg af leverandar beskrives, for eksempel pris, hvor tet er leverandgren pa
opfyldelsen af kravene i udbudsmaterialet ved valg af neermeste standardaltan, montagetid, leve-
ringstid. Forslag til leverandgr udarbejdes af radgiveren.

Byggeri

Tilsyn og afleveringsforretning samt 1 og 5 ars gennemgang med leverander kan, hvis den enkelte
ejer gnsker det, foretages af radgiveren for ejers regning ellers gennemfgrer den enkelte ejer selv
denne aktivitet.

Radgiver
Abildhauge A/S, Radgivende ingenigrer og arkitekter
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Juridisk radgivers opgaver:

Beskrive den enkelte ejers rettigheder og pligter overfor foreningen og overfor andre medlemmer i
forbindelse med bygning, anvendelse og vedligeholdelse af altan, herunder:

- udforme &ndringer til vedtaegten saledes at ejerne har ret til at opsztte altaner eller fransk al-
tan / der med direkte udgang og nedgang til gard nar nogle bestemte regler falges

- udforme @&ndringer til vedteegten som beskriver at den enkelte ejer har vedligeholdelsespligten
af altanen, samt hvad der kan ggres fra foreningens side hvis denne pligt misligholdes.

Radgiver
DEAS A/S’s juridiske afdeling.
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Andre opgaver og overvejelser:
Bestyrelsens rolle og medlemmets rolle

En del af bestyrelsens opgaver og ansvar fremgar af dokumentet "Beslutningsproces, altaner”.
Det er den enkelte ejer der entrerer med leverandgrerne og dermed ogsa sgrger for betaling.

Bestyrelsen vil bestrabe sig pa at frembringe en slags "handvarkerpakke” blandt de leverandgrer vi
kender og bruger til daglig, for at lette den enkelte ejers adgang til at fa lavet individuelle tilpasnin-
ger og restarbejder nar altanen er opsat og altanleverandgrens leverance er afsluttet.

Udskiftning af resterende gamle vinduer i store gard

| forbindelse med gardfacaderenoveringen i arene 2005 og 2006, hvor stilladser alligevel var oppe,
valgte en del ejere at udskifte vinduerne ind mod garden, mod at de fra foreningen fik udbetalt det
belgb foreningen alligevel skulle betale for istandseettelse og maling af de gamle vinduer.

Det bar overvejes om noget lignende skal ggres nu i forbindelse med altanopsatningen.

Malermeessig vedligeholdelse af vinduer

Hvordan vedligeholdes vinduer pa etager uden altan over en etage hvor der er altan? Altsa hvordan
bygges stilladset? Vil det fordyre stilladsudgifterne ved fremtidig vedligeholdelse?

Undertegnede har 5. april 2016 talt med Lars Wilcken, LW Stilladser ApS, tIf.: 71 99 90 00 #4. LW
Stilladser ApS bruges af Malerfirmaet Jgrgen Holm A/S som ejerforeningen har brugt igennem de
sidste par ar til malerarbejder i hovedtrapperummene og pa facaderne.

Lars Wilcken kender problematikken og udtaler at stilladsudgifter til malermaessig vedligeholdelse
af vinduer pa en facadekolonne hvor der kun nogle steder er pasat altan vil vaere de samme eller
mindre end hvis der slet ikke var altaner. Safremt alle etager er besat med altaner, kan alle altan-
vinduer males fra altanen og der skal kun opsattes stillads til gvrige vinduer.

Videre at et par stilladsben i visse tilfelde hviler pa altanen. Det kan i den forbindelse vere at al-
tandgren ma holdes lukket mens stilladset er oppe.

Stilladsets inderste ben ind mod muren, star 80 centimeter fra muren. Pasatte konsoller, som gar
helt ind til muren, ggr at malerne kan na ind til vinduerne.

Byggeperiode

Byggeriet sgges gennemfart i perioden 1. september til 31. maj, sdledes at sommermanederne hol-
des fri for byggeri af hensyn til de ejere der ikke skal have monteret altaner.

Byggetilladelsens varighed

En byggetilladelse tilsiger normalt at arbejdet skal veere igangsat indenfor et ar. Kan dette forleen-
ges eller skal der ny byggetilladelse til for hver ombaring?

Lejlighedernes vaerdiaendring og attraktivitet

Udtalelse vedlagt fra ejendomsmaegler.

Indvendige arbejder i lejlighederne
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Altanleverandgrens leverance skal afsluttes et veldefineret sted inde i lejligheden.

Maske ville det lette den enkelte ejer med at fa lavet en god afslutning hvis foreningens leverandg-
rer udfgrer det indvendige arbejde (for ejers regning). Se venligst gverst "Bestyrelsens rolle og
medlemmets rolle”.

Farste og folgende ombaringer

Vedtaegtsendringen om ret til altanbyggeri eller direkte adgang til garden for stuelejligheder med-
farer at den enkelte ejer, tidsmaessigt kan iveerkszette byggeriet nar ejeren vil og har lyst dertil. Det
skannes at blive billigere jo mere arbejde leverandgren skal lave pa en gang. Det forudses derfor at
de naeste ombaeringer laves med ars mellemrum for at fa prisen per altan ned.

Bestyrelsen patager sig en koordinerende rolle ved hver ombzring.

Pa bestyrelsens vegne
20. april 2016
Jens Skovgaard Nielsen

9. maj 2016

Revideret efter medlemsmgdet den 3. maj 2016
Jens Skovgaard Nielsen
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NYDA-02

Frederiksberg, den 14. april 2016

Kaere Jens Skovgaard Nielsen

Vi skal hermed komme med en generel udtalelse om forskellige forhold ved
opseatning af altaner.

Vi ser, at der er stor eftersporgsel pa lejligheder med altan og for mange kebere er
altan af afgerende betydning for valg af bolig. Det har derfor en positiv effekt pa
prisen. Vi ser typisk, at prisen er dobbelt op i forhold til investeringen for altanen.

Det er selvfolgelig en general betragtning, da lejlighedernes forskellige
beliggenhed i ejendommen gor, at solen udnyttes forskelligt og dermed ogsa at
effekten pa prisen er forskellig.

Det vil ogsa have en positiv effekt pa prisen, hvis det blot er vedtaget, at man vil
soge om at opsette altaner. Med andre ord behever ejeren ikke serge for, at
altanen er oppe, for man ser en effekt pa prisen. Effekten vil dog veere lavere, end
hvis altanen allerede er sat op.

Vealger man at sige nej til at vaere med i projektet, som sa gennemfores af de
gvrige beboere, vil det stadig vaere muligt for en kommende keber at gennemfore
projektet pa denne lejlighed senere. Altanen vil dog ofte vere dyrere at opsette,
da man blandt andet er alene om at betale stilladsudgiften. Forskellen i salgsprisen
vil ligeledes veaere lavere, end hvis altanen allerede er opsat.

De eneste lejligheder, der kan have en negativ effekt ved opsattelse af altaner, er
stuelejlighederne, da det kan pavitke lyset i lejligheden. Dette kan der
kompenseres for, ved at stuelejlighederne fér lov til at etablere en direkte udgang
til garden. Dette vil ogsa have en szrdeles positiv effekt pad prisen, da specielt
bernefamilier vil se det som en ekstra fordel ved keb af lejligheden.

Vores anbefaling som ejendomsmaglere er helt klar. Altaner er i de fleste tilfeelde
en rigtig god investering for selger.

Med venlig hilsen

Jan Sq/rensen Ejendomsmaegler MDE &

/ Cb 2

Gltte Gmﬁ; Indg,zhaver og Ejendomsmaegler, MDE

Nybolig - Gitte Grgnlund
Gl. Kongevej 134, 1850 Frederiksberg C
TIf. 3322 0101

Forretningen er tilknyttet Nybolig, som er en del af Nykredit Magler A/S

Nybolig Gitte Grgnlund
Gl. Kongevej 134

1850 Frederiksberg C

TIf. 33220101

1850@nybolig.dk
www.nybolig.dk

CVR nr. 33432380
Konto-nr. 7854 1347007

Ansvarlig indehaver:

Gitte Grgnlund

Statsaut. eiendomsmaegler
MDE




FULDMAGT

E/F Danas Plads 19 m.fl.
ekstraordinaer generalforsamling
den 23. maj 2016, kl. 19.00

Undertegnede ejer(e):

Navn 1:

Navn 2:

Ejer af lejlighed:

Adresse:

giver hermed fuldmagt til:

navn med blokbogstaver

til at afgive stemme pd mine vegne pa den ordineaere generalforsamling.

Underskrift

Vedtaegtens bestemmelser om stemmeret findes i § X 11, stk. 11, hvor det fremgdr at:
'Stemmeretten kan udoves af et medlem, et medlems eegtefaelle/bofeelle eller af en myndig person, som
medlemmet skriftligt har givet fuldmagt dertil.'

DEAS A/S Regionskontorer:
Dirch Passers Allé 76 Tel +45 70 30 20 20 Aalborg
2000 Frederiksberg info@deas.dk Aarhus

www.deas.dk cvr. 20 28 34 16
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