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Indkaldelse til generalforsamling
E/F Krusagade 35 / Ingerslevsgade 108, matrikel 1386

Sted: Navernes lokaler, Ingerslevsgade 108, kld, tv.
Dato: Den 6. marts 2002

KL:  19:00
Dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent
2. Bestyrelsens beretning for 2001
3. Fremlaggelse og godkendelse af regnskab for ar 2001
4. Fremleggelse og godkendelse af budget for &r 2002
5. Kob og salg af 5. sal — Hvad far ejerforeningen ud af det?

a. Fremlaeggelse og godkendelse af salgstilbud til Sortex. Se bilag ??
b. Fremlaggelse og godkendelse af salgstilbud vedr. Krusagade 35, 5.
sal. Se bilag ??

6. Restaureringsprojekter
a. Karnappen pa hjernet
b. Kelderen
c. Facaden, herunder opstilling af stillads og udskiftning af vinduer
7. Beboerinformation via hjemmeside og e-post v. Michael Halfter
8. Valg af formand for bestyrelsen, Peter Christiansen (ikke pa valg)
0. Valg af medlemmer til bestyrelsen. Bestyrelsen bestér af:

a. Ole Gert Vangsgaard Nielsen (ikke pé valg)
b. Michael Halfter (ikke pa valg)
c. Thomas Serensen
d. Andre krefter
10.  Valgaf'1 eller 2 suppleant(er) til bestyrelsen
11.  Valg afrevisor
12. Valg af administrator
13. Eventuelt

Ad 1) Bestyrelsen foreslar Kent Friis Petersen, Vest Administrationen, som referent
og Thomas Serensen som dirigent.

Ad 2) Bestyrelsens beretning for 2001

Det har varet et hektisk ar, da der har veret nok projekter at tage fat pa.

De mange forskellige projekter har veeret meget arbejdskraevende, og det var derfor
argerligt, at bdde Annemette Wolff og Henrik Garde valgte at forlade bestyrelsen i
lobet af efterdret. Vi skylder dog en tak til Annemette for hendes deltagelse, da hun
allerede fra starten havde bemerket, at hendes lejlighed var til salg, og at hun derfor
ville stoppe arbejdet 1 bestyrelsen, nar handelen var faldet pa plads.
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Heldigvis har vi fiet god hjelp fra Thomas Serensen, som for nylig er flyttet ind i
Krusagade 35, og som har indvilliget i at indtraede i bestyrelsen. Thomas har deltaget
meget engageret, og har ydet et stort bidrag med sit indgdende kendskab til bygge-
tekniske emner. Tak for det, Thomas, og velkommen til.

Desuden har bestyrelsen naturligvis kunnet traekke pd professionel assistance fra vores
administrator, Kent Petersen, fra Ole Holm Prest og fra vores nyvalgte revisor, Jorn
Idziak, som fra forste faerd har vist grundighed og brug af moderne edb-varktojer.

Bestyrelsens projekter i det forgangne &r har veret at faerdiggere installation af
koldtvandsmaélere, brandsikring, almindeligt vedligehold, fremfinding af priser med
henblik pé salg af gangareal hos Sortex og overvejelser om pris ved eventuelt salg af
Kruségade 35. Sidst, men ikke mindst, har det voldt nogle kvaler at finde en egnet
efterfolger til vores perfekte viceveert Wencke.

Koldtvandsmalerne er blevet installeret i alle lejligheder i lebet af det forgangne
efterar. Arbejdet blev pa tilfredsstillende vis udfert af firmaet Ostberg VVS.

Der er foretaget brandsikring af de sidste ledningskasser. Dvs. at ledningskasserne er
blevet fyldt med skum, sa en eventuel brand ikke kan brede sig gennem disse.

Den store opgave har ligget i vedligehold af ejendommen. Den nuvarende bestyrelse
startede med at nedsatte et hurtigt arbejdende udvalg, som havde illusoriske planer,
om at fa restaureret facaden 1 lebet af august 2001, men vi er desvarre endnu kun i
gang med at udarbejde udbudsmaterialet. Pa grund af manglende udskiftning / ved-
ligeholdelse af vinduer har vi vidst, at vi ikke kunne fa en svampeforsikring. Derfor
valgte vi, inden vi udarbejdede det endelige udbudsmateriale, at kontakte forsikrings-
selskabets ingenier for at {4 klarhed over, om der skulle vere andre ting, som skulle
udbedres, inden ejerforeningen ville vere 1 stand til at optage en fuldt dekkende
svampeforsikring.

Udtalelsen fra forsikringsselskabets ingenior, Kurt Nicolaisen, har resulteret i at vi har
opsplittet restaureringsprojektet 1 3 dele.

Den forste del omhandler facaden, anden del omhandler kalderen, og tredje del om-
handler karnappen. Ifelge Kurt Nicolaisen er kelderen og karnappen de mest pres-
serende sager.
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1. Kelderen fordi, at den en blevet behandlet med et ikke gennemtraengeligt
materiale, hvilket har resulteret i, at veeggene ikke kan komme af med fugt fra
omgivelserne. Nér veggene ikke kan komme af med fugten dannes grobund for
svampe og andre ubehageligheder. Der arbejdes ihardigt pa kelderprojektet, og i
skrivende stund forventer vi at modtage et tilbud ultimo februar, hvorefter
projektet gerne skulle starte primo marts — hvis prisen er rigtig.

2. Karnappen pé hjernet af Ingerslevsgade/Krusagade er revnet, og der er en risiko
for at sma stykker af den kan falde ned. Da vi ved medet med Kurt Nicolaisen er
blevet opmaerksomme pé dette, handler bestyrelsen i princippet i “ond tro”, hvis
vi ikke straks ivaerksatter et reparationsarbejde. Dette projekt forvente ligeledes
feerdiggjort primo marts.

3. Restaurering af facaden er ikke sat mere i bero end, at der stadig udarbejdes et
udbudsmateriale, og bestyrelsen har udarbejdet en forventet pris, som er medtaget
1 budgettet. Udbudsmaterialet forventes ferdiggjort 1 ar. Ingenieren Kurt Nico-
laisen anser kalderproblemet mere akut end facaden, og vi har derfor valgt, at
udskyde facadeprojektet indtil videre, dog senest primo 2003.

Kurt Nicolaisen har desuden gjort opmerksom pa satningsskader, darlige vinduer og
eftersyn af kloakker, hvor han anbefaler, at der sker en udbedring. Dette bliver en af
den nye bestyrelses primare opgaver, sa vi kan 4 svampeforsikringen pa plads.

Efter konsultation med en ejendomsmegler er bestyrelsen kommet frem til en pris pa
gangarealet hos Sortex pd kr. 5.000/m2 for de i alt ca. 15 m2. Sortex skal selv atholde
eventulle udgifter til &ndring af skede mv. Desuden skal Sortex sta for udskiftning af
sikringer til el-installationer i opgangene eller betale for en eventuel flytning af sik-
ringsboksen. Dette punkt vil blive behandlet senere.

Endvidere er vi kommet frem til en overslagsmessig salgspris for loftet over Krusa-
gade 35 pé kr. 3.000/m2. Loftet selges ’rat” — det vil sige, at keberen keber loftet,
som det fremstér lige nu, ejerforeningen skal ikke fjerne rumopdeling eller lignende.
Kober skal bekoste udgifter til tilslutning af diverse installationer, herunder el, vand,
varme og afleb. Keber skal desuden bekoste udferdigelse af skade og forlengelse af
trappeopgang(e). Der er i alt ca. 150 m2 loft. Dette punkt vil blive behandlet senere.

Wencke, vores gennem lang tid paskennede vicevert, valgte at sige op ultimo 2001,
og vi har derfor ledt med lys og lygte efter en egnet kandidat til at lefte den tunge arv.
Vores valg er efter anbefaling faldet pd Ray Kenny, som allerede nu har vist sit verd
pa trapperne. Indtil videre tager Ray sig udelukkende af trappevask og eftersyn af
fjernvarmeanlaeg, men efterhdnden skal han overtage alle Wenckes poster. Det bliver
den nye bestyrelses arbejde at efterse dette.
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Sidst, men ikke mindst, har vi 1 bestyrelsen forsggt at finde ud af, hvad vores penge 1
gérdlauget gér til. Ole Nielsen har haft kontakt til Dennis Pedersen, og i det fore-
gaende ar skulle bidraget til gardlauget udelukkende vaere gaet til fejning af fortov.

Vi har 1 bestyrelsen udtrykt overfor gardlauget, at vi mener at timeprisen er urimeligt
hejt sat — ogsé fordi vi kan risikere at traeede 1 den samme hundelort i 14 dage! (og sa
skal den sakaldte snerydning oven i kebet betales via sarskilt ekstrabetaling).

Da vi desvarre ikke alene star for ansattelsen af gadefejer, vil vi i forste omgang ikke
gore andet end at udtrykke vores harme 1 udvalget.

Ad 5) Keb og salg af 5 sal — Hvad far ejerforeningen ud af det?

Ved sidste generalforsamling stillede Sortex v/ Preben Korsmann forslag om sam-
menlaegning af “klubvarelserne” til é&t matrikelnummer.

Sortex ville betale kr. 25.000.- gremerket til indretning af keelderrum for de 8 beboere
i Ingerslevsgade 108, som har loftsrum. Sortex ville desuden betale kr. 3.000,- til hver
lejlighed i 108, som kompensation for ulempen ved at have ”pulterrum” i1 keelderen.
Det vil sige, at Sortex v./Preben Korsmann i alt skulle betale i alt kr. 49.000,- til
ejerforeningen, med betydelig skonomisk gevinst til enkelte medlemmer.

Principielt mener bestyrelsen, at der foreligger nogle uheldige omstendigheder i
denne sag. Det er rigtigt, at vi alle har ret til et pulterrum. Dette rum kan vaere noteret
1 skadet som enten loftsrum eller keelderrum, men den faktiske placering af rummet er
juridisk set ligegyldig uanset formuleringen i skade (eller i slutseddel ved handel).

Enkelte, udvalgte beboere kan ikke fa tildelt en kompensation i form af kr. 3.000.-.

Endvidere mener bestyrelsen ikke, at kabesummen skal afthange af udgiften til ind-
retning af alternative keelderrum. Kebesummen ber derimod afspejle markedsvardien.

Bestyrelsen ensker at hjelpe Sortex v./Preben Korsmann, men vi vil naturligvis pri-
mert forsvare ejerforeningens interesser. Med en standardpris for beboeligt areal pa
Vesterbro pd mindst kr. 10.000/m2 er Sortex’s tilbud simpelthen for ringe.

Vi vil derfor foresld, at salge gangarealet (i alt ca. 15 m2), sd Sortex kan lave én
samlet lejlighed, til en pris pa mellem kr. 5.000/m2 og kr. 8.000/m2. Samlet set er
dette et "haderligt kompromis”, som begge parter ber kunne acceptere *).

Tilbud fra Sortex Tilbud fra ejerforeningen
Belob som udelukkende 24.000 kr 0 kr
kommer enkelte ejere 1
108 til gavn
Belob som kommer 25.000 kr 75.000 — 120.000 kr.
ejerforeningen til gode
I alt 49.000 kr 75.000 — 120.000 kr
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*) Endvidere skal Sortex betale eventuelle udgifter i forbindelse med udfaerdigelse
af skeder, og Sortex skal std for afregning af malerskab og skiftning af sikringer.
Hvis Sortex ikke ensker at patage sig opgaverne vedrerende maler- og sikrings-
skab og f& opgaven tinglyst, skal Sortex bekoste en flytning af sikringsboks og
malerskab. Sortex skal i gvrigt ogsd bekoste opsatning af en stige og en lem pa
bagtrappen til everste loft.

Hvis Sortex accepterer tilbudet, opstar der en situation, hvor 8 ejere ikke har adgang
til deres pulterrum. Deres pulterrum skal derfor indrettes i kaelderen. De 8 pulterrum
svarer til ca. halvdelen af loftsarealet over Krusagade 35. Den anden halvdel er
loftsrum for beboerne 1 Krusdgade 35. Bestyrelsen har undersegt, hvad salgsverdien
er pr. lofts kvadratmeter, og prisen ligger mellem 2.000 og 4.000 kr./m2,

Bestyrelsen anbefaler, at alle lejligheder far pulterrum i kalderen. At loftet bliver
inddraget til beboelse. Ejerforeningen far derigennem frigivet nogle midler, som vi
har behov for i forbindelse med restaurering af facade. Koberen /ene af loftet over
Krusagade 35 skal endvidere selv bekoste alle udgifter 1 forbindelse med
overdragelsen. Kaber skal selv sarge for lovlig tilslutning til el, gas og kloak.

Salg til Sortex og salg af Krusdgade 35, 5. sal vil have en indflydelse pa de enkelte
lejligheders fordelingstal. De nuvarende lejligheders fordelingstal vil falde, da der
bliver frigjort fellesarealer til boligareal. Det vil betyde, at fallesomkostninger vil
falde for de nuvarende ejere. Dog pa ner Sortex.



