A/B Frederiksbo

Referat af ekstraordinaer generalforsamling

Torsdag d. 13. april 2023

Dagsorden var fglgende:

1. Valg af dirigent.

2. Valg af referent.

3. Forslag fra bestyrelsen om udvidelse af bemyndigelsen til renoverings/VVS-
projekt.

Se vedlagte bilag inkl. nyt budget.

4. Forslag fra Sara Bilow Ngrgaard, Frederikssundsvej 69, st. om opsigelse af
erhvervslejemalet "Den Danske Gryde”.

Ad 1. Valg af dirigent

Bestyrelsen pegede pa byggesagsadministrator Bettina E. Andersen fra Boligexperten
Administration A/S som dirigent. Ingen andre blev bragt i forslag, hvorefter hun blev
valgt.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og
beslutningsdygtig i henhold til den udsendte dagsorden.

Der var repreesenteret 36 andelshavere ud af i alt 53 og heraf 15 ved fuldmagt.

Pa generalforsamlingen var repraesenteret teknisk radgiver John Larsen fra Gaihede.
Efter udsendelsen af indkaldelsen var eftersendt et forslag vedr. opsigelse af
erhvervslejemalet "Den Danske Gryde” — dette forslag ville blive behandlet, som pki.

4.

Ad 2. Valq af referent

Bettina E. Andersen fra Boligexperten Administration A/S blev enstemmigt valgt som
referent.

Ad 3. Forslag fra bestyrelsen om udvidelse af bemyndigelsen til
renoverings/VVS-projekt.
Se vedlagte bilaq inkl. nyt budget.

John Larsen indledte med at forklare om den proces, der havde foregaet siden
generalforsamlingen i juni 2022. Projektet har pa nuvaerende tidspunkt veeret i udbud
hos tre mulige entreprengrer og indstillingen til valg af entreprengr var faldet pa
Christoffersen & Knudsen.
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John forklarede, at man i 2022 har set en del prisstigninger, som er den primeere arsag
til, at budgettet bar justeres pa nuveaerende tidspunkt.

John orienterede herefter om processen for det videreforlgb. Safremt projektet
vedtages, sa vil der blive indgaet endelig aftale med entreprengren. Entreprengren
skal stille garanti og herefter kan der udarbejdes en detailtidsplan. Der vil blive
foretaget individuelle registreringer i lejlighederne (fergennemgang) og der
fremsendes beboerinformation samt varslinger om adgang, nar tid er. Med dette
forventes det at der kan ske opstart i juni/juli maned.

| byggeperioden vil der blive opstillet bade- og toiletvogne i garden. Disse vogne
rengeres 3 gange ugentligt.

Selve arbejdet i lejlighederne sviner en del, hvorfor John anbefalede, at beboerne selv
foretager afdaekning ved dgrene eller opseetter en stovvaeg. Dette er ikke indeholdt i
projektet, sa det er for egen regning. Safremt der ikke er mulighed for at lukke dare,
sa anbefales det at lase genstande fjernes og at der laegges plastik over skabe mv.

En andelshaver spurgte til, hvordan man laver mad i den periode, hvor der ikke er aflgb
mv. Det blev beskrevet, at affaldsvand kommes i en spand, som tammes i garden og
at opvask kan ske via en balje, som ligeledes tammes i kloakken i garden.

Det forventes, at arbejderne udfgres over en periode pa ca. 25 arbejdsdage i hver
lejlighed. Dette kan differere i de sammenlagte lejligheder.

Der blev spurgt til sandsynligheden for yderligere budgetoverskridelser. John
forklarede, at man pa nuveerende tidspunkt har udfert selve udbudsmaterialet, s man
har beskrevet opgaven ganske grundigt. Det er pa denne baggrund, at entreprengren
har givet tilbud og det vil vaere dette tilbud, som han holdes op pa. Derudover er der
afsat til uforudseelige udgifter og der vil labende blive foretaget budgetkontrol mv.

Der blev spurgt til muligheden for at vaske tgj i perioden. Nar der arbejdes i de enkelte
lejligheder, sa vil det ikke veere muligt, at vaske pa egen vaskemaskine. Der vil dog i
hele byggeperioden vaere adgang til vaskeriet.

Bettina E. Andersen overtog herefter ordet og forklarede om de udfordringer, som der
pt. er pa finansieringen. Grundet den udvikling, som det finansielle marked har
gennemgaet siden forslaget blev vedtaget, sa er der ikke lzengere mulighed for at gare
brug af den gnskede finansiering. Dette havde ledt til bestyrelsens gnske om, at udvide
bemyndigelsen, som beskrevet i forslaget

Det blev droftet hvad isser den brede bemyndigelse til finansiering indebeerer. Bettina
oplyste, at det var aftalt med bestyrelsen at bemyndigelse skulle indebeaere, at
boligafgiften kunne stige op til 20 %, saledes at 20 % ville vaere loftet for en evt.
stigning. Derudover blev det preeciseret, at Boligexperten anbefaler, at finansiering ved
variabelt forrentet lan ikke overstiger 200.000 pr. andelslejlighed.

Der blev generelt drgftet holdninger omkring finansieringen og fordele og ulemper ved
at igangseette projektet pa nuvaerende tidspunkt.
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Dirigenten forklarede om afstemningsreglerne og hvorfor, at vedtagelsen af projektet
kreevede kvalificeret flertal, jf. foreningens vedtaegter § 26, stk. 2.

Forslaget om udvidelse af bestyrelsens bemyndigelse til VVS-projektet blev vedtaget
med fglgende stemmefordeling:

30 stemmer for
2 stemmer imod
4 blanke stemmer

Ad 4. Forslag vedr. erhverv ”Den Danske Gryde” — stillet af Sara Blilow Norgaard

Sara indledte med, at motivere forslaget og forklarede om de gener, som hun og andre
beboere oplever.

Det blev preeciseret, at ordlyden af forslaget kunne ses pa side 2, markeret med kursiv.

Bettina forklarede om Boligexpertens umiddelbare vurdering af foreningens
muligheder for opsigelse af erhvervslejeren. Ud fra de i forslaget beskrevne
udfordringer, sa vurderes det ikke at vaere tilstreekkeligt til at kunne opsige lejeren, men
det blev tilfgjet, at dette bar underseges mere grundigt ved fx inddragelse af en
advokat med indgaende kendskab til erhvervslejeloven.

Derudover var der en dialog om konkrete lgsningsforslag, og det faktum, at man ikke
nedvendigvis kunne forvente, at opseetning af akustikplader ville kunne afhjeelpe de
gener, som der opleves.

Dette forte til en dialog om, at beere forslaget videre i den forstand, at der fra de
fremmadte andelshavere var bred opbakning til, at der bar gares noget ved de gener,
som opleves, men ogsa at der er et behov for et mere konkret forslag.

Det blev aftalt, at bestyrelsen bemyndiges til at bruge et rimeligt belgb til at komme
naermere et bedre lgsningsforslag og det blev bemeerket, at det bar vaere bestyrelsen,
som stiller et nyt forslag pa en kommende generalforsamling.

Sara, som forslagsstiller, valgte ud fra den beskrevne dialog, at traekke sit forslag.

Da der ikke var flere der gnskede ordet takkede dirigenten for god ro og orden og
afsluttede generalforsamlingen kl. 20.15.
Ref. v/ Bettina E. Andersen, KBH V, d. 14-04-23.

Referatet er underskrevet digitalt af bestyrelsesformanden og dirigenten.
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Forslag om renoveringsprojekt /VVSprojekt — stillet af bestyrelsen

Beskrivelse:

Pa den ekstraordinaere generalforsamling d. 09-06-2022 blev foreningens VVS-projekt
vedtaget. Det var forslag 1A fra Gaihedes oplaeg, som blev vedtaget. Den samlede
bemyndigelse var pa kr. 7.220.000 og en maksimal boligafgiftsstigning pa 17 %.

Projektet omfatter udskiftning af brugsvand- og aflgbsinstallationer partielt, nye varmt-
og koldtvandsmalere, rensning af aftreekskanaler. Bygningsarbejder i forbindelse med
rerkasser, seenket lofter mv., samt partiel malereparation er palagt den enkelte beboer
selv at udfgre.

Gaihede har efter generalforsamlingen haft projektet i udbud og dette har medfart, at
der er indstillet et konkret tilbud fra entreprengr Christoffersen & Knudsen.

Bemyndigelse:

Budgettet efter udbuddet er vurderet i forhold til den samlede bemyndigelse, som
bestyrelsen allerede har. Tilbuddet viser desveerre, at projektet forventes at blive dyrere.

Derfor er der behov for at udvide bestyrelsen bemyndigelse til samlet kr. 9.150.000, jf.
vedlagte budget efter tilbud.

Den gvrige bemyndigelse, som bestyrelsen har vedr. aftaleindgaelse med radgivere og
entreprengr bestar usendret. Ligeledes er bestyrelsen fortsat bemyndiget til at tegne en
byggekredit, opsige og omlaegge eksisterende realkreditlan samt optage realkreditlan til
finansiering af projektet. Endvidere er bestyrelsen bemyndiget til at gere brug af
foreningens opsparede midler. Bestyrelsen er ogsa bemyndiget til at gere brug af
overskydende midler fra foreningens daglige drift til at nedbringe ydelsen pa lanet.

Endelig bemyndiges bestyrelsen til at ivaerksaette stigning i boligafgiften.

Budget/Finansiering:

Siden afholdelse af generalforsamlingen d. 09-06-2022 er der sket en del pa markedet
for finansiering idet vi har set stigende renter og faldende kurser.

Finansieringsforslaget, som blev vedtaget d. 09-06-2022 gav mulighed for at ggre brug
af et fastforrentet 30 arigt realkreditlan uden afdrag — 'Jyske Frihed fast rente’. Netop
dette lan har pt. en ikke favorabelt lav kurs.

Bestyrelsen gnsker derfor at udvide deres bemyndigelse til at ggre brug af en anden
finansieringsmodel — pt. et fastforrentet lan med mulighed for afdragsfrihed i 10 ar. Dette
vil give en boligafgiftsstigning pa op til 20 %.

Bestyrelsen gnsker en bred bemyndigelse til at sammensaette den finansiering, som er
bedst pa tidspunktet for laneoptagelse. Dette vaere sig bade finansieringstyper uden
afdrag og med variable renter.

Andelsveerdi:

For renoveringsprojektet geelder, at stgrstedelen af arbejderne er vedligeholdelses-
arbejder og derved ikke noget, der tilfgrer ejendommen regnskabsmaessig veerdi.
Andelsveerdien vil fortsat ikke blive pavirket ved vedtagelse af projektets udvidelse.
Henseettelser vil blive reduceret, som det fremgar nederst af det samlede byggebudget.

Vedtagelse:

Det bemaerkes i ovrigt, at en vedtagelse af projektet kraever kvalificeret flertal, jf.
vedtaegtens § 26, stk. 2 litra C. | denne bestemmelse star naevnt, at safremt et projekt
kraever mere end 25 % stigning i boligafgiften kraeves kvalificeret flertal. Vurderingen
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heraf sker pa baggrund af finansiering af det samlede projekt med fast rente og afdrag.
| dette projekt er der ikke lagt op til mere end 20 % boligafgiftsstigning primaert fordi man
kan gare brug af opsparede midler i foreningen, men det vurderes alligevel, at projektet
kreever vedtagelse med kvalificeret flertal. Dette betyder saledes, at en vedtagelse vil
kraeve, at mindst 2/3 af medlemmerne er til stede pa generalforsamlingen at mindst 2/3
stemmer for forslaget. Er der mindre end 2/3 af medlemmerne til stede, men 2/3 af de
fremmeadte stemmer for, kan der indkaldes til en ny ekstraordinaer generalforsamling,
hvor forslaget kan endeligt vedtages med 2/3 stemmer for uanset antal tilstedeveerende.

Bestyrelsen & BXP, den 31-03-2023.

Vedlagte bilag:
Bilag 1: Samlet byggebudget pr. 31-03-2023
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20032023

Byggebudget
Renoveringsprojekt/VVS-projekt 2022

Finansieringsforslag - se nederst
Forslag 1A - finansieringsforslag 2 vedtaget 09-06-22
Forslag 1 Forslag 1A
Udskiftning af brugsvand- og aflebinstallationer partielt 3.900.000 3.900.000
Nye varmt. Og forberedt til i 70.000 70.000
Rensning af i boliger inkl. 60.000 60.000
Udvidet bygningsarbejder iforb. m. rrkasser, szenket loft mv. 1.100.000 beboer selv
Partiel malerreparation 300.000 beboer selv
Forundersogelser:
Miljgscreening af rerinstallationer mv. for miljefarligt affald (er udfart) - -
Afsat belgb til handtering af evt. miljefarligt affald 350.000 350.000
Gvrige
af en opdateret ig 14.500 14.500
| alt 5.794.500 4.394.500
Uforudsete omkostninger 10% 579.450 439.450
Revideret miljgrapport
lalt: 6.373.950 4.833.950
Teknisk radgivning og byggestyring 730.000 530.000
Byggesagsadministration (gkonomi og jura) fast 175.000 175.000
Byggeudgifter ekskl. moms 7.278.950 5.538.950
loms 1.819.738 1.384.738
Forsikring 20.000 20.000
Samlet anlagsudgift: 9.118.688 6.943.688
Stiftelsesprovision byggekredit 10.000 10.000
Byggelansrenter i 12 maneder, rente 4,00% 182.374 138.874
Samlede udgiftes 9.311.061 7.092.561
Laneomkostninger, tinglysningsafgifter mv. 2,00% 186.221 141.851
Til finansiering 9.497.282 7.234.412
Mulig indtaegt ndret bindingspligt hos Gl - afklares efter XGF
Indtgt ved salg af lejebolig - afklares efter XGF
Til finansiering oprundet: 9.500.000 7.220.000
Anvendelse af foreningens opsparede midler
Reelt finansieringsbehov:
Finansieringsforslag 1, kontantlan fast rente rente p.t. 5 %) og afdrag Lebetid, ar 30 Terminer pr. ar 12
a) o)
Ydelse pr. ar 605.150 459.914
Nuvaerende boligafgift pr. ar 2.019.720 2.019.720
Forhojelse: 30% 23%
Estimeret restgzeld pa I4n efter 30 ar - -
Samlet rente- og bidragsbetaling efter 30 ar 6.490.045 4.931.131
2, fast p.t. 4 %) og 30 ars afdragsfrihed - Jyske Frihed fast rente
b) d)
Ydelse pr. ar 451.250 342.950
Nuvaerende boligafgift pr. ar 2.019.720 2019.720
Forhojelse: 22% 17%
Estimeret restgzeld pa lan efter 30 ar 9.888.000 7.512.000
Samlet rente- og bidragsbetaling efter 30 ar 13.052.160 9.915.840
g af 100/100)
Reserveret til vedligeholdelse, jf. regnskab 2021 250.000 250.000
Reserveret il veerdiforringelse, jf. regnskab 2021 9.800.000 9.800.000
Rest reserver efter byggesag 550.000 2.830.000

Projektet kan vedtages uden pavirkning i i - ved af i reserver, som angivet ovenfor
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Liste over boligafgift pr. andelshaver

Lejlighedsnummer:

Adresse:

1-154-2-10
1-154-3-10
1-154-4-8
1-154-5-6
1-154-7-10
1-154-8-12
1-154-9-6
1-154-11-6
1-154-13-10
1-154-16-4
1-154-17-6
1-154-18-4
1-154-19-4
1-154-20-10
1-154-22-6
1-154-24-6
1-154-25-6
1-154-26-6
1-154-28-6
1-154-29-4
1-154-31-10
1-154-32-8
1-154-33-10
1-154-34-6
1-154-35-8
1-154-36-6
1-154-37-4
1-154-38-10
1-154-39-4
1-154-40-8
1-154-41-8
1-154-42-12
1-154-44-10
1-154-45-6
1-154-46-8
1-154-47-6
1-154-48-4
1-154-49-2
1-154-50-8
1-154-51-8
1-154-52-6
1-154-53-6
1-154-54-8
1-154-55-4
1-154-57-6
1-154-58-2
1-154-59-6
1-154-60-8
1-154-61-8
1-154-62-4
1-154-63-6
1-154-64-4
1-154-65-4
1-154-66-2

Frederikssundsvej 67, 1 tv.

Frederikssundsvej 67, 2. th.
Frederikssundsvej 67, 2. tv.
Frederikssundsvej 67, 3. th.
Frederikssundsvej 67, 4. th.
Frederikssundsvej 67, 4. tv.

Frederikssundsvej 69, st.

Frederikssundsvej 69, 1. th.

Frederikssundsvej 69, 2.

Frederikssundsvej 69, 3. tv.
Frederikssundsvej 69, 4. th.
Frederikssundsvej 69, 4. tv.

Steerevej 2, st. tv.
Steerevej 2, 1. th.
Steerevej 2, 2. th.
Steerevej 2, 3. th.
Steerevej 2, 3. tv.
Steerevej 2, 4.
Steerevej 4, st. th.
Steerevej 4, st. tv
Steerevej 4, 1
Steerevej 4, 2. th.
Steerevej 4, 2. tv.
Steerevej 4, 3. th.
Steerevej 4, 3. tv.
Steerevej 4, 4. th.
Steerevej 4, 4. tv.
Steerevej 6, st. th.
Steerevej 6, st. tv.
Steerevej 6, 1. th.
Steerevej 6, 1. tv.
Steerevej 6, 2.
Steerevej 6, 3. th.
Steerevej 6, 3. tv.
Steerevej 6, 4. th.
Steerevej 6, 4. tv.
Steerevej 8, st. th.
Steerevej 8, st. tv.
Steerevej 8, 1. th.
Steerevej 8, 1. tv.
Steerevej 8, 2. th.
Steerevej 8, 2. tv.
Steerevej 8, 3. th.
Steerevej 8, 3. tv.
Steerevej 8, 4. tv.
Steerevej 10, st.
Steerevej 10, 1. th.
Steerevej 10, 1. tv.
Steerevej 10, 2. th.
Steerevej 10, 2. tv.
Steerevej 10, 3. th.
Steerevej 10, 3. tv.
Steerevej 10, 4. th.
Steerevej 10, 4. tv.

Nuvarende boligafqgift pr. maned:

Forventet stigning i boligafgift:

2.087,17
2.611,45
2.087,17
4.698,62
2.611,45
2.087,17
5.579,00
5.579,00
5.588,88
2.705,41
2.873,58
2.705,41
1.869,56
5.049,79
5.049,79
3.180,23
1.869,61
5.049,78
2.735,09
2.651,00
5.386,11
2.735,09
2.651,00
2.735,09
2.651,00
2.735,09
2.651,00
2.804,33
2.804,32
2.804,33
2.804,33
5.608,67
2.804,33
2.804,80
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,33
2.804,41
2.804,33
2.804,33
3.575,90
2.804,33
2.947,77
2.804,33
2.947,77
2.804,33
2.947,77
2.804,33
2.947,77

417,43

522,29

417,43

939,72

522,29

417,43
1.115,80
1.115,80
1.117,78

541,08

574,72

541,08

373,91
1.009,96
1.009,96

636,05

373,92
1.009,96

547,02

530,20
1.077,22
547,02
530,20
547,02
530,20
547,02
530,20
560,87
560,86
560,87
560,87
121,73
560,87
560,96
560,87
560,87
560,87
560,87
560,87
560,87
560,87
560,87
560,88
560,87
560,87
715,18
560,87
589,55
560,87
589,55
560,87
589,55
560,87
589,55

-
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Til A/B Frederiksbo
Att.: Henrik Phillip Jergensen, Formand
CC: Boligexperten: Kim Mathiesen, Boligadministrator, samt Bestyrelsen i A/B Frederiksbo.

Forslag til ekstraordincer generalforsamling 13/4 -2023:

Opsigelse af erhvervslejemélet ‘Den Danske gryde” frederikssundsvej 67, st.
2400 Kebenhavn NV.

Grundet gentagende st@jgener og gentagende klager herom til bestyrelsen vil jeg gerne stille
forslaget om at lejemalet opsiges.

Stejgenerne er:
*  Brummelyd/vibrationer, der kun kan opfanges ved stilhed i ejendommen. Men som
forstyrrer nattesovn hos beboere helt op pd 4. sal i nr. 69 og 1 lejligheder 1 Frederikssundsvej
67.
= alm. tale og arbejde + ofte rdben, musik, smakken med dere, hakken, rengering, emhatte,
opvask o.a. Dette er ofte til klokke 23.00 eller senere.

Stajgener der er over almen larm (max 30dB) fra naboer ifelge miljostyrelsen’.

Jeg har indgivet min forste klage til bestyrelsen omkring stgjgenerne fra virksomheden Den Sorte
Gryde 4/2-2021.

Der har, af flere omgange, varet tilkaldt specialister bl.a. fra Dansk lydisolering, der har varet
omkring restauranten for at lave lydmalinger, lokaliserer problemerne med stgj og kommet med
forslag til, hvad der kan gores ved stgjgenerne fra erhvervslejemalet.

Ud fra lydspecialisen konklusion, skal der ifelge ham: ”Men alt i alt er det sveert for jer at have sd
tung en virksomhed i en privat ejendom, da bygningen slet ikke er gearet til den type erhverv”.?
Dansk Lydisolering anbefaler ogsd, at restauranten bliver efterisoleret, bade lofter og vaegge:
Ydermere kan det ogsa pa sigt give mening, ved en evt. lejer skift at lydisolerer lofterne og veeggene
i lejemdlet, for at dempe stgjen. Kplekompressor i keelderen vil jeg anbefale at monterer pa
vibrationsdempere, da den sender vibrationer op langs vaeggene.’

Der er fra bestyrelsens side forsggt at efterkomme lydspecialistens anbefalinger omkring
fryse/kgleborde ved at opklodse disse, det har til dels hjulpet, men ikke fjernet brummelyden og der
er ingen @ndringer pa den darlige akustik.

Der skal/kan derfor ikke vaere restaurant i en @ldre ejendom som vores, da byggeriet slet ikke er
bygget til at skulle kunne rumme en fodevarevirksomhed med maskiner og apparater, som der
forekommer 1 Den Danske gryde.

! https://mst.dk/luft-stoej/stoej/saerligt-for-borgere-om-stoej/er-du-generet-af-stoej/virksomheder/
2 Se bilag 1: Mail fra Dansk lydisolering Bertel bording 16/9-2022
3 Se bilag 2 : Mail fra Dansk lydisolering Bertel bording 12/9-2022
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Lydspecialisten har dog kommet med forslag om, at der kan opsattes akustikplader, men det kan
ikke garanteres, at det vil have nogen virkning af betydning. Ellers skal hele lejemaélet efterisolere
for at komme stgjgenerne til livs.

Der har veret mulighed for at efterisolere, bl.a. da restauranten var under renovering i sommeren
2022, hvor formanden og bestyrelsen blev gjort opmarksom pa dette, men valgte at sige, at vi som
beboere og andelshavere, matte leve med stgjen og derfor ikke gjorde videre. Formand Henrik
Phillip Jergensen skrev: Bygningen er fra 1936 og har altid veeret meget darligt lyddempende. Det
md vi leve med, men hvis vi kan ggre noget med deres udstyr og stgj, vil vi ggre det.*

Da der er blevet klaget flere gange efter at restauranten abnede igen januar 2023, her har bestyrelsen
i en mail svaret, at der ikke kan ggres mere ved stgjgenerne og at den eneste lgsning for fa stoppet
st@jgenerne er at opsige lejemalet.

I en mail fra bestyrelsesmedlem Laerke Holm: "Status er at vi har to muligheder:

1, Vi kan kun komme af med erhvervet hvis vi inddrager lokaler til andelsforenings brug, fest
lokaler, vaskeri etc. Dette vil koste foreningen cirka 60000kr i lejeindteegt arligt.

2, Vi har netop faet et tilbud pd opscetning af akustik plader, det er meget dyrt 70.000 kr. Sd det skal
pa GF om vi som forening vil bruge sa mange penge pa det. Desuden mener lydspecialist at det kun
ville deempe lyden.”

Hvis erhvervslejemalet skal bruge til intern brug, er mit forlag at det bliver brugt som beboerlokale,
vel og marke efter det er blevet lydisoleret og med begrensninger for hvor leenge og til hvad
lokales skal bruges til, for ikke at skabe nye gener for de omkringliggende lejligheder.

Der er ogsa mulighed for at renovere butikken, sa den kan laves om til lejlighed eller selges som
andel.

Der kunne ogsa omlagges til andet erhverv, med begraensende dbningstider og igen, vel og maerke,
efter der er blevet isoleret. Frisor/fodterapeut/tejbutik/kontorhotel el.lign.

Bestyrelsen har oplyst at det ikke er muligt at udleje igen, hvis vi opsiger lejemalet, da det er i
uoverensstemmelse med lejeloven. Her vil indtjeningen fra udlejningen af restauranten vaere
omkring 5000 kr./mdr., som bestyrelsen mener skal legges oveni beboerafgiften.

Der er dog ikke endnu undersggt, om det er muligt at genudleje til andet erhverv end
fodevareerhverv, men ifolge de oplysninger, der kan findes pa retsinformation.dk kan der et
erhvervslejemal opsiges og genetableres hvis lejer er til gene:

Jf. erhvervslejeloven paragraf 61, stk. 2, nr. 3, kan lejemalet opsiges “Nar lejeren trods udlejerens
pamindelse ikke har iagttaget god skik og orden ved det lejedes benyttelse, eksempelvis nar
lejeren ved stojende adfeerd, psykisk eller fysisk vold eller trusler herom eller pa anden made har
veeret til ulempe for eiendommen eller dem, der lovligt faerdes i ejendommen, herunder nar
lejerens adfaerd medforer gener for de pageeldende personer som generel utryghed, forraelse af
ejendommens miljo eller sundhedsmaessig risiko, uden at forholdet er af en sadan art, at udlejeren
kan ophaeve lejeforholdet uden varsel.”®

4 Se bilag 3: Mail Fra Formand Henrik Phillip Jgrgensen 10/9-2022
5 Se Bilag 4 Mail fra bestyrelsesmedlem Laerke holm 28/2-2023
& Erhvervslejeeloven LBK nr 1446 af 09/11/2022 (https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2022/1446)

This document has esignatur Agreement-ID: fc5¢25ygSJh249801890
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Jeg vil gerne bede om svar, nar I har modtaget og godkendt forslaget.

Med Venlig hilsen

Sara Biilow Nergaard
Frederikssundsvej 69, st.
2400 Kebenhavn NV.
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03.04.2023 18.23 Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

M Gma|l Sara Bulow Nergaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.
4 meddelelser

laerke holm <laerkerebekka@hotmail.com> 17. september 2022 kl. 14.21
Til: "henrikphilipjorgensen@gmail.com” <henrikphilipjorgensen@gmail.com>, Bo Rahbek <ekstemp4@hotmail.com>, ronnie <ronnihood@hotmail.com>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>,

"Nikolaj H." <niko.hemsen@gmail.com>, "A/B Christoffer (sup)" <cbko@sst.dk>
Cc: "Sarabulownorgaard@gmail.com" <Sarabulownorgaard@gmail.com>, "billy_anden@hotmail.com" <billy_anden@hotmail.com>, "hermand1@hotmail.com" <hermand1@hotmail.com>

Keere bestyrelse (CC for information (Jannick, Sara, Andreas))
Forwarded er svar fra lydspecialist, jeg foreslar at vi pa naeste mogde szetter til afstemning om vi vil ga videre med at betale for lydisolering i den sorte gryde, Monir er i gang med at renovere pt.
Mvh. Leerke

Hent Outlook til Android

Fra: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sendt: fredag den 16. september 2022 10.34

Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Emne: Re: Vedregrende erhvervsbutik i lejemal.

Hej Leerke
Den lgsning jeg kom med, vil ogsa deempe den stgj der kommer fra kelebordet.

Men alt i alt er det sveert for jer at have sa tung en virksomhed i en privat ejendom, da bygningen slet ikke er gearet til den type erhverv.
Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard
TIf.: +45 - 39 200 160
Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk
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Den 14. sep. 2022 kl. 14.21 skrev leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>:

Keere Berthel

Det er vibrationsdeempet men det er fra kelebordet lyden kommer. Dette er testet og derfor skrev jeg at det var kelebord og kelerum der skulle kigges pa.
Mvh Leerke

Hent Outlook til Android

From: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sent: Wednesday, September 14, 2022 8:50:37 AM

To: leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Subject: Re: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

Som jeg sa kelebordet, sa er det vibrationsdeempet.

Og trukket fra vaeggen.

Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard
TIf.: +45 - 39 200 160
Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk

<signatur2022.jpg>

Den 12. sep. 2022 kl. 14.07 skrev leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>:
Keere Berthel

Tak for det og hvad med kelebordet?

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=8a5c71ef418&view=pt&search=all&permthid=thread-f:1744219467548684 306 &simpl=msg-f:17442194675486...
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03.04.2023 18.23 Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.
Mvh Leerke

Hent Outlook til Android

From: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sent: Monday, September 12, 2022 10:03:21 AM

To: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Subject: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

Hej Leerke

Jeg var som sagt forbi d. 5/9-2022 og tale med jeres udsendte samt jeres erhvervslejer.

Umiddelbart vil det forbedre butikkens stgj, at fa akustikreguleret lofterne med 40mm akustikplader, da efterklangstiden i butikken og kekkenet er hgj.
Ydermere kan det ogsa pa sigt give mening, ved en evt. lejer skift at lydisolerer lofterne og veeggene i lejemalet, for at deempe stgjen.
Koelekompressor i kaelderen vil jeg anbefale at monterer pa vibrationsdeempere, da den sender vibrationer op langs veeggene.

Jeg har vedheeftet links til de materialer | kan bruge til Izsning af stajproblemerne.

https://www.dansklydisolering.dk/webshop/Dansk-Akustik-Multis-Akustikplader-p350189165
https://www.dansklydisolering.dk/webshop/Vibrationsdaempere-p129287967

Har | yderlige spergsmal er | naturligvis velkommen til at ringe eller skrive til mig.
Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard

TIf.: +45 - 39 200 160

Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk

<signatur2022.jpg>

Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 18. september 2022 kl. 12.31
Til: Bjern Andresen <Bjorna1980@gmail.com>

Dette er som jeg siger - der er ingen i de bestyrelse der taler sammen...

[Citeret tekst er skjult]
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Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 18. september 2022 kl. 12.46

Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Hej Leerke.
Tak for at holde mig opdateret.
Men jeg er dog lidt forvirret, for som jeg skrev i sidste weekend, sa syntes jeg ogsa at vi to havde talt om, at Grillbaren skulle efterisoleres, men det afviste Henrik, som sagt i mailen og skrev at stgjen

var noget vi matte leve med.
Skal jeg forsta, ud fra mailen du har sendt fra Dansk lydisolering, sa skal der efterisoleres pa vaeggene og lofter, for at komme lydproblemerne til liv og sagen er ikke lukket fra bestyrelsen side?

Vh

Sara

[Citeret tekst er skjult]

2 vedhzftede filer
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Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

laerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>

Til: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Cc: Henrik DSt <HPH@dst.dk>

Hej Sara (cc Henrik)

18. september 2022 kl. 14.02

Ja sagen er ikke afsluttet, jeg tager konklusionerne fra lydspecialist op til naeste bestyrelsesmade og foreslar at vi skal efterisolere hvis det er muligt (planlaegning med Monir), sa snakker vi om det og

tager en beslutning.

Henrik kendte ikke til lydspecialistens svar, da han svarede dig. Vi har kun bestyrelsesmade en gang om maneden sa informationerne har krydset hinanden.

Mvh. Leerke

Hent Outlook til Android

Fra: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Sendt: sgndag den 18. september 2022 12.46
[Citeret tekst er skjult]
[Citeret tekst er skjult]
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03.04.2023 18.29 Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

M Gma|l Sara Bulow Nergaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.
4 meddelelser

laerke holm <laerkerebekka@hotmail.com> 17. september 2022 kl. 14.21
Til: "henrikphilipjorgensen@gmail.com” <henrikphilipjorgensen@gmail.com>, Bo Rahbek <ekstemp4@hotmail.com>, ronnie <ronnihood@hotmail.com>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>,

"Nikolaj H." <niko.hemsen@gmail.com>, "A/B Christoffer (sup)" <cbko@sst.dk>
Cc: "Sarabulownorgaard@gmail.com" <Sarabulownorgaard@gmail.com>, "billy_anden@hotmail.com" <billy_anden@hotmail.com>, "hermand1@hotmail.com" <hermand1@hotmail.com>

Keere bestyrelse (CC for information (Jannick, Sara, Andreas))
Forwarded er svar fra lydspecialist, jeg foreslar at vi pa naeste mogde szetter til afstemning om vi vil ga videre med at betale for lydisolering i den sorte gryde, Monir er i gang med at renovere pt.
Mvh. Leerke

Hent Outlook til Android

Fra: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sendt: fredag den 16. september 2022 10.34

Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Emne: Re: Vedregrende erhvervsbutik i lejemal.

Hej Leerke
Den lgsning jeg kom med, vil ogsa deempe den stgj der kommer fra kelebordet.

Men alt i alt er det sveert for jer at have sa tung en virksomhed i en privat ejendom, da bygningen slet ikke er gearet til den type erhverv.
Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard
TIf.: +45 - 39 200 160
Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk
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Den 14. sep. 2022 kl. 14.21 skrev leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>:

Keere Berthel

Det er vibrationsdeempet men det er fra kelebordet lyden kommer. Dette er testet og derfor skrev jeg at det var kelebord og kelerum der skulle kigges pa.
Mvh Leerke

Hent Outlook til Android

From: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sent: Wednesday, September 14, 2022 8:50:37 AM

To: leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Subject: Re: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

Som jeg sa kelebordet, sa er det vibrationsdeempet.

Og trukket fra vaeggen.

Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard
TIf.: +45 - 39 200 160
Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk

<signatur2022.jpg>

Den 12. sep. 2022 kl. 14.07 skrev leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>:
Keere Berthel

Tak for det og hvad med kelebordet?
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03.04.2023 18.29 Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.
Mvh Leerke

Hent Outlook til Android

From: Bertel Bording <bertel@dansklydisolering.dk>
Sent: Monday, September 12, 2022 10:03:21 AM

To: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Subject: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

Hej Leerke

Jeg var som sagt forbi d. 5/9-2022 og tale med jeres udsendte samt jeres erhvervslejer.

Umiddelbart vil det forbedre butikkens stgj, at fa akustikreguleret lofterne med 40mm akustikplader, da efterklangstiden i butikken og kekkenet er hgj.
Ydermere kan det ogsa pa sigt give mening, ved en evt. lejer skift at lydisolerer lofterne og veeggene i lejemalet, for at deempe stgjen.
Koelekompressor i kaelderen vil jeg anbefale at monterer pa vibrationsdeempere, da den sender vibrationer op langs veeggene.

Jeg har vedheeftet links til de materialer | kan bruge til Izsning af stajproblemerne.

https://www.dansklydisolering.dk/webshop/Dansk-Akustik-Multis-Akustikplader-p350189165
https://www.dansklydisolering.dk/webshop/Vibrationsdaempere-p129287967

Har | yderlige spergsmal er | naturligvis velkommen til at ringe eller skrive til mig.
Med Venlig Hilsen / Best Regards / Mit freundlichen GriiRen

Bertel Bording
Indehaver / Lydradgiver - Owner / Acoustic Consultant

Agernvej 3, 3490 Kvistgard

TIf.: +45 - 39 200 160

Mobil: +45 - 30 200 160

Email: bertel@dansklydisolering.dk
www.dansklydisolering.dk

<signatur2022.jpg>

Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 18. september 2022 kl. 12.31
Til: Bjern Andresen <Bjorna1980@gmail.com>

Dette er som jeg siger - der er ingen i de bestyrelse der taler sammen...

[Citeret tekst er skjult]
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Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 18. september 2022 kl. 12.46

Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Hej Leerke.
Tak for at holde mig opdateret.
Men jeg er dog lidt forvirret, for som jeg skrev i sidste weekend, sa syntes jeg ogsa at vi to havde talt om, at Grillbaren skulle efterisoleres, men det afviste Henrik, som sagt i mailen og skrev at stgjen

var noget vi matte leve med.
Skal jeg forsta, ud fra mailen du har sendt fra Dansk lydisolering, sa skal der efterisoleres pa vaeggene og lofter, for at komme lydproblemerne til liv og sagen er ikke lukket fra bestyrelsen side?

Vh

Sara

[Citeret tekst er skjult]
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Gmail - Fwd: Vedrgrende erhvervsbutik i lejemal.

laerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>

Til: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Cc: Henrik DSt <HPH@dst.dk>

Hej Sara (cc Henrik)

18. september 2022 kl. 14.02

Ja sagen er ikke afsluttet, jeg tager konklusionerne fra lydspecialist op til naeste bestyrelsesmade og foreslar at vi skal efterisolere hvis det er muligt (planlaegning med Monir), sa snakker vi om det og

tager en beslutning.

Henrik kendte ikke til lydspecialistens svar, da han svarede dig. Vi har kun bestyrelsesmade en gang om maneden sa informationerne har krydset hinanden.

Mvh. Leerke

Hent Outlook til Android

Fra: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Sendt: sgndag den 18. september 2022 12.46
[Citeret tekst er skjult]
[Citeret tekst er skjult]
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03.04.2023 18.31 Gmail - "Grillbaren"

M Gmall Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

"Grillbaren"
3 meddelelser

Sara Bulow Negrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 10. september 2022 k. 11.09
Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>, Henrik Philip Jargensen <henrikphilipjorgensen@gmail.com>, "A/B Christoffer (sup)" <cbko@sst.dk>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>, Bo

Rahbzek <ekstemp4@hotmail.com>
Hej alle.
Haber | har en god lgrdag.
Vores lgrdag gar med, at Monir der har Grillbaren er ved at seette den i stand og hvad jeg kan se og here, sa er klinkerne de er ved at fierne.

Jeg har tidligere talt med Laerke om, at grillbaren skal efter-isoleres, da alt tale, madlavning, skeenderier, milkshake-maskiner og andet fra restauranten er sa lydt, at det lyder som om, at de star i vores
lejlighed. Plus at vi stadig kan here kelerum/emhzette/fryser.

Leerke sagde at hun var i gang med at fa isoleringsprojektet i gang, det skrev hun i en mail for Ca. en maned siden.

Er det foreningen der er ved at szette nyt op pa veeggene eller skal Monir have at vide at foreningen kommer og efterisolere?
Bare sa foreningen og Monir ikke lave arbejdet to gange?

God weekend

Sara

Henrik Philip Jergensen <henrikphilipjorgensen@gmail.com> 10. september 2022 kl. 13.48

Til: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Cc: "A/B Christoffer (sup)" <CBKO@sst.dk>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>, A/B Nikolaj Ole Schwartz Hem <niko.hemsen@gmail.com>, A/B Ronni Nielsen <ronnihood@hotmail.com>,

Bo Rahbzek <ekstemp4@hotmail.com>, leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>
Keere Sara
Der skal ikke efterisoleres.
Leerke har fundet en lydspecialist, som skal komme med rad til, hvordan vi kan isolere deres kalebord og kompressorer mv. fra veeggen.
Ronni fik opgaven overdraget fra Laerke, da hun er rejst til Italien i en laengere periode.
Bygningen er fra 1936 og har altid veeret meget darligt lyddeempende.
Det ma vi leve med, men hvis vi kan gere noget med deres udstyr og stgj, vil vi gere det.
Mvh Henrik
[Citeret tekst er skjult]

Med venlig hilsen

Henrik Philip Jergensen
Mobil: 28 14 38 17

Sara Bulow Nergaard <sarabulownorgaard@gmail.com> 28. september 2022 kl. 18.11

Til: andreas petraeus <billy_anden@hotmail.com>
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03.04.2023 18.32 Gmail - RE: Grillbaren igen igen....

M Gma|l Sara Bulow Nergaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

RE: Grillbaren igen igen....

1 meddelelse

jannik emanuelsen <hermand1@hotmail.com> 28. februar 2023 kl. 22.46

Til: lzerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>, Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>
Cc: Henrik DSt <HPH@dSst.dk>, ronnie <ronnihood@hotmail.com>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>, Bo Rahbek <ekstemp4@hotmail.com>, "billy_anden@hotmail.com"
<billy_anden@hotmail.com>

Har ikke veeret generet af larm derfra lzenge kan godt here de 2 ting ikke er taendt.men at forsla ligge festlokale i stedet for virker lidt meerkeligt. naske man skulle ligge festlokalerene under bestyrelsens

lejligheder.sa vidt jeg husker var det staerevej der kom og bad om underskrifter pga larm.virker som om fordi i ikke hgrer det mere betyder det ikke sa meget.

Sendt fra min Galaxy

- Oprindelig besked --------

zerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>

Dato: 28.02.2023 20.02 (GMT+01:00)

Til: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>

Cc: Henrik DSt <HPH@dst.dk>, ronnie <ronnihood@hotmail.com>, A/B Frederik Tinder Nielsen <trindern@gmail.com>, Bo Rahbek <ekstemp4@hotmail.com>, billy_anden@hotmail.com,
"hermand1@hotmail.com™ <hermand1@hotmail.com>

Emne: Re: Grillbaren igen igen....

Kaere Sara cc bestyrelsen og Jannick og Andreas

| virker ikke sensitive, vi ved der er et problem@

Vi har droftet det til bestyrelsesmade og med administrator. Det er en ret svaer sag.

Status er at vi har to muligheder

1, Vi kan kun komme af med erhvervet hvis vi inddrager lokaler til andelsforenings brug, fest lokaler, vaskeri etc. Dette vil koste foreningen cirka 60000kr i lejeindteegt arligt.

2, Vi har netop faet et tilbud pa opsaetning af akustik plader, det er meget dyrt 70.000 kr. Sa det skal pa GF om vi som forening vil bruge sa mange penge pa det. Desuden mener
lydspecialist at det kun ville deempe lyden.

Pa den korte bane skal vi lige have testet om det mon er sodavands skabet der larmer nu, for Monir siger at hverken kelerum eller kelebord er teendt.
Mvh Bestyrelsen

Sendt fra Outlook til Android

Fra: Sara Bulow Ngrgaard <sarabulownorgaard@gmail.com>
Sendt: mandag den 20. februar 2023 13.23

Til: leerke holm <laerkerebekka@hotmail.com>

Emne: Grillbaren igen igen....

Keere Laerke.

Jeg beklager at jeg bliver ved med at henvende mig i forhold til ‘Grillbaren®, men jeg har nogle spgrgsmal.

Hvad indebaerer det, at vi at opsige lejemalet med Monir?

Du skriver, at vi kommer, som forening, til at miste lejeindteegter, men er det ikke muligt at omleegge lejemalet til andet erhverv fx. tgjforretning eller friser og maske med begraensede abningstider?
Og iseer nar | fra bestyrelsen skriver at der ikke skal veere den slags erhverv i seldre ejendomme, ifglge en lydspecialist

Hvem bestemmer, hvad er erhvervet skal veere og kan | oplyse hvad lejeindtaegten er?

Jeg har intet imod at have et erhverv som nabo, men nar vores families nattesgvn bliver gdelagt, er vores graense ved at veere naet og i nat blev vi forstyrret af stgj fra maskine/apperat i timevis.
Stejgenerne svarer til dem vi oplevede, da vi klagede farste gang.

Der er lang tid til november og den nzeste generalforsamling og det virker meget uoverskueligt, at vi skal leve med stgjgenerne indtil der og maske endnu leengere, hvis det ferst er der
erhvervslejemalet skal opsiges.

Tidligere skrev du, at | havde taget kontakt til Monir for at fa ham til at se pa stejgenerne og de er desveerre bare blevet veerre. Er der en status pa sidste henvendelse? ogsa i forhold til handvaerkerne

der skulle se pa akustikken?

Jeg ved godt, at vi i nummer 69 st. virker som nogle meget neertagende og sensitive beboere, men vi elsker at bo hvor vi bor og har ingen muligheder for at flytte andre steder hen.
MVH

Sara
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