Bestyrelsens beretning til

Bestyrelsen har i det forlgbne ar afholdt syv
bestyrelsesmgder, mens formanden har
varetaget den daglige drift af foreningen.
Bestyrelsens arbejde har bestdet i at falge op
pa altanprojektet, at undersgge de juridiske
rammer for brug af en andelslejlighed til
privat dagpleje bade i forhold til foreningen og
i forhold til feellesgarden samt at overdrage en
reekke andele.

Bestyrelsen har ogsa staet for at anskaffe et
affaldssorteringssystem til de andelshavere,
der gnskede det, og sggt og modtaget tilskud
fra Kgbenhavns Kommune, saledes at
affaldssorteringssystemet har veeret gratis for
andelshaverne.

Desuden har bestyrelsen ivaerksat en raekke
vedligeholdelsesarbejder, bl.a. el-arbejde som
reparation/udskiftning slutblik i hoveddar
(som naevnt i den seneste arsberetning) og
VVS-arbejde som udskiftning af defekt rgr og
taphane i kelder, utet faldstamme i en
lejlighed samt flekket brgnddaeksel i
feellesgard.

Tre andelshavere har/har haft problemer med
defekte radiatortermostater. Bestyrelsen har
besluttet at vedligeholdelse samt udskiftning
af termostater er beboernes ansvar, og at
udgiften kan godskrives som forbedring.

Da den offentlige ejendomsvurdering har
veeret uendret 30 mio. kr. siden 2009 blev det
pa den ordinzre generalforsamling i 2017
besluttet at fa forhgjet ejendomsvurderingen
enten gennem skat eller en valuarvurdering.
Valuarvurderingen af ejendommen foretaget i
november 2019 har fastsat den samme
ejendomsveerdi til 48 mio. kr., dvs. uaendret i
forhold til veerdien i 2018. Derfor foreslar
bestyrelsen at fastholde den samme
andelskrone som sidste ar og at hensatte
3.898.045 kr. til kursudsving og vedlige-
holdelse (3% mio. kr. i 2018).

Nye offentlige ejendomsvurderinger for
andelsboligforeninger var planlagt til 2020,
men er nu yderligere udskudt fra 2021 til
tidligst 2022.

Bestyrelsen har pr. 30. september 2019 omlagt
foreningens to kontantldan i Realkredit
Danmark med en rente pa hhv. 2,7% og 2,1%
til nye kontantlan med uaendret lgbetid med en
rente pa 1%. Hermed vil foreningen opna en
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arlig besparelse pa ca. 70.000 kr. i
laneudgifter.

Pa den ordinzre generalforsamling i marts
2018 Dblev det besluttet at etablere en
cykelkelder til knap 900.000 kr. Bestyrelsen
har ikke iveerksat projektet, da det ikke
forventes at lgse problemet med barnevogne i
opgangene. Formanden har i stedet kontaktet
gardlauget og foresldet, at en del af
cykelrummene i fellesgarden andres til lodret
parkering (ophaeng) af cykler, hvilket vil give
plads til parkering af barnevogne. Dette
kreever imidlertid udarbejdelse af et konkret
forslag til gardlauget med indhentning af pris.

| forbindelse med udskiftning af vinduer i
2016 var maling af underfacade pa gardside
og af keldervinduer planlagt udfart efter
paske i 2017, men arbejdet blev udskudt, indtil
altanprojektet var afsluttet, og er nu planlagt
udfert i foraret 2020.

Bestyrelsen har i efteraret 2017 bestilt
malerarbejde udfert omkring vinduer og
hoveddare pa kekkentrapper og hoveddgre pa
hovedtrapper. Dette udferes samtidig med
maling af underfacade m.m.

Bestyrelsen har i efteraret 2019 besluttet at
lave en gennemgang af dgrtrin pa keokken-
trappen i Mysundegade 4 med henblik pa
eventuel udskiftning, da dertrin pa kekken-
trappen i Fr5 + My2 er udskiftet (inden
formandens indflytning i 1980’erne).

Da der allerede i indeveerende regnskabsar er
udfgrt og planlagt en raekke starre
vedligeholdelsesarbejder (VVS) har bestyrel-
sen afsat yderligere 75.000 kr. i det foreslaede
budget for vedligeholdelse for 2019/2020.

Pa grund af laneomlaegningen er der er
kommet mere luft i foreningens gkonomi, og
bestyrelsen foreslar uzndret boligafgift.

En enkelt beboer har i det forlgbne ar klaget
over afskalning af maling pa alulister pa de
nye vinduer og altandgre, der blev monteret i
2016. Formanden har samme problem blot i
stgrre omfang og ogsa vinduer i gardfacaden,
hvor malingen er revnet, og vil tage problemet
op med foreningens arkitekt, nar hun far tid.
Ved afslutningen af byggeprojektet gav
Hovedstadens Bygningsentreprise foreningen
reparationsmaling, som udlanes til beboere.



15 beboerne gav i november 2015 tilsagn om
etablering af 17 altaner finansieret ved
egenbetaling. Foreningen fik i maj 2016
byggetilladelse til altaner, og indgik i august
2016 aftale med altan.dk om montering af
altaner ekskl. altandgre, der blev monteret af
Hovedstadens Bygningsentreprise i forbin-
delse med vinduesudskiftningen i 2016.
Altanerne blev monteret i perioden fra juni til
september 2018.

Montering af altanerne har veeret det stgrste
indgreb i ejendommens konstruktioner, siden
ejendommen blev opfgrt i 1896, og altanejerne
synes, at vi har faet nogle flotte altaner. Der
mangler dog fortsat at blive fundet en lgsning
pa overgangen mellem lejlighed og altan, hvor
der er niveauforskel og en synlig zinkliste.
Altan.dk har i forbindelse med arsgennem-
gangen i oktober 2019 givet et tilbud pa dette
arbejde (ca. 900 kr. ekskl. moms pr. altan),
som altanejere skal drgfte pa general-
forsamlingen.

Mod forventning viste det sig, at gebyr for
raden over offentlig vej til skurvogn, container
og byggeplads samt parkeringsafgift ikke var
indeholdt i altan.dk’s altantilbud. Derfor fik
altanejerne en uventet merudgift pa 15.852 kr.
svarende til 932,47 kr. pr. altan for
byggeperioden 4/6-12/7 2018. Da der ikke var
dukket yderligere gebyrer op i februar 2019,
afsluttede formanden det endelige
altanregnskab, og merudgiften blev opkravet
altanejerne i marts 2019. | maj 2019 modtog
foreningen omsider en faktura for raden over
offentlig vej i den resterende del af bygge-
perioden, en faktura der var blevet forsinket
pga. en debat om gebyrer i Kgbenhavns
Borgerrepraesentation. Formanden har klaget
over gebyr for raden over vej til byggeaffald
til Kgbenhavns Kommune og altan.dk, og
sidstnevnte har efterfolgende fremsendt en
kreditnota pa hele gebyret (ogsa for
materialecontainer og byggeskur).

Formanden mangler fortsat at lave “faktura”
for den samlede udgift til altan til altanejerne
til brug ved overdragelser.

Kgbenhavns Kommune har d. 30. september
2019 udstedt ibrugtagningstilladelse til
foreningen pa “Etablering af 17 altaner pa 1.-
4. sal pa gardfacade, udskifte vinduer med ny
opsprosning, udskifte opgangs- og baggards-
dare samt etablere 1 nyt ovenlysvindue mod
gaden og udskifte 1 ovenlys mod gard til et
starre”. Denne ibrugtagningstilladelse omfat-
tede ikke altaner pa 5. sal, og formanden har

derfor klaget, og foreningen har modtaget en
ny ibrugtagningstilladelse, der ogsd omfatter
5. sals altaner dateret d. 7. oktober.

Lederen af serviceafdelingen i altan.dk og
formanden har foretaget arsgennemgang af
altanprojektet i oktober, hvor 3 altaner blev
besigtiget.  Efter  arsgennemgangen  har
formanden skrevet en mail til alle altanejere,
at de skal huske at vedligeholde bevagelige
dele pa altandgre og rengere altandaek for
byggestav  fra  naboejendommen.  Den
bestyrelse, der sidder om 4 ar, skal huske at
kontakte altan.dk, for at aftale 5 ars
gennemgang. Der er 5 ars garanti pd altan-
dekkene m.m. Opstar der problemer med
altanerne  bedes  altanejerne  kontakte
bestyrelsen.

Bestyrelsen har meddelt altanejerne, at der
ikke ma ophanges genstande pa bagfacaden,
der kan beskadige ejendommens klimaskarm.
En andelshaver, Erik Lundager, stiller forslag
om nedsxttelse af en altangruppe til
gennemfarelse af en eventuel fase to i altan-
projektet.

Pa baggrund af udskiftning af vinduer og
cirkulationspumpe  til  centralvarmen i
2016/2017 er ejendommen ifglge den seneste
energimearkningsrapport af 22. januar 2017
rubriceret i kategori C (mod kategori D i
september 2009). Rapporten foreslar enkelte
forbedringer, som f.eks. udskiftning af elpaerer
til LED-paerer, som bestyrelsen er i gang med
at implementere.  Efter  justering af
energimarkningsordningen (EMO) i juli 2012
skal andelsboligforeninger med et areal pa
mere end 1500 m? energimarkes, 0g
energimarker udarbejdet efter 1. februar 2011
geelder i 10 ar, dvs. at andelsboligforeningens
energimerke er gyldigt indtil januar 2027.

Det feelles internet blev etableret i februar
2006, og alle andelshavere er nu tilsluttet. Pr.
1. juli 2008 blev foreningens netveerk tilsluttet
Fiberby, der Igbende har skruet op for
hastigheden pa foreningens fiberforbindelse
fra 20 til 50 Mbit i 2010, til 100 Mbit i 2014
og i 2018 til 500/500 Mbit/s. Sidstnaevnte
krevede en opgradering af foreningens
centrale udstyr, der i september 2017 blev
opgraderet til 1 Gigabit. Det manedlige
abonnement pr. tilslutning blev haevet fra 100
kr. til 120 kr. pr. 1. oktober 2015.

Pa baggrund af en henvendelse fra Fiberby har
foreningen i oktober 2016 atter faet IT
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kontaktpersoner: Stine i dagtimer, Peter i
aftentimer, Rasmus (Fr5) som IT-kontakt, og
Birte som beslutningstager.

Feellesvaskeriet blev etableret i marts 2004 og
benyttes i gjeblikket af ca. 27 andelshavere.
Randi Jensen har siden februar 2017 staet for
vaskekort og renggring af feellesvaskeriet, en
tjans hun overtog fra Jan Fomsgaard Nielsen,
der havde varetaget den i 13 ar. Beboerne skal
huske, at tarretumbleren kun har kapacitet til
halvanden og ikke to hele vaske. Maske er det
arsag til, at det indtil videre har veeret
ngdvendigt at reparere terretumbleren et par
gange. Der er treengsel bade i vaskeriet og pa
tarreloftet. Derfor opfordres beboerne til at
overholde reserverede vasketider, at fjerne
vasketgj fra maskiner umiddelbart efter vask
og/eller tarring og at fjerne tgj pa tarreloftet,
sd snart det er tart.

Foreningens lan til keb af maskiner blev
tilbagebetalt i regnskabsaret 2014/2015,
hvilket betyder en arlig besparelse i
vaskeribudgettet pa ca. 16.000 kr., indtil vi
skal investere i nye maskiner.

| forbindelse med arsafleesningen i februar
2013  blev  foreningens varme-  0g
vandmalere udskiftet til elektroniske malere,
der kan fjernafleeses ved arsafleesning og
flytning. Malerne var planlagt at skulle
udskiftes hvert 6. ar, dvs. naeste gang i 2019,
men lovgivningen er nu @ndret, sa malerne i
stedet skal udskiftes efter 9 ar, dvs. i 2022.
Dette betyder, at udgiften til service pa
vandmalere vil vaere 0 kr. (mod knap 8.000
kr.) i de kommende 3 ar, fordi foreningen
allerede har betalt for den kommende maler-
udskiftning.

| forbindelse med ombygning af kekken og
bad skal beboerne ikke blot sikre sig, at
installationer fortsat fgres via foreningens
vandmalere, men ogsa at det fortsat er muligt
bade at aflaese og at udskifte vandmalere.
Bestyrelsen vil opfordre beboerne til én gang
arligt at kontrollere, om vandmalerne virker
0og samtidigt at motionere  afspeer-
ringsventilerne, da en raekke afsparrings-
ventiler havde sat sig og matte udskiftes i
forbindelse med malerskiftningen i 2013.
Ifalge foreningens blikkenslager bar beboerne
0gsa motionere radiatortermostater én gang
arligt, sa stiften i termostaten ikke satter sig
fast.

Da problemet med fugt i keelderen er lgst,
blev det pa den ordinare generalforsamling i
2016 vedtaget, at der retableres to ekstra
keelderrum, som Jonas A har udfgrt i februar
2017. P.t. lejer seks andelshavere %2-1 ekstra
rum, og tre andelshaver har ytret interesse for
at leje yderligere kelderrum. Bestyrelsen
overvejer at fa etableret 3 ekstra keelderrum i
Frederiksstadsgade 5, hvis der fortsat er behov
for det.

Problemet med skimmelsvamp gverst pa
kokkentrappen i Frederiksstadsgade 5, der
opstod i 2013, forsgges holdt nede gennem
jeevnlig afvaskning med Rodalon.
Udskiftningen af tagpap pa taget har ikke lgst
problemet. Ogséa vaeggene pa kakkentrappen i
Mysundegade 4 er nu fugtige i vinterhalvaret.
Bestyrelsens planer om at etablere mekanisk
ventilation i alle lejligheder har vist sig ikke at
kunne realiseres.

Der er anmeldt én forsikringsskade
(vandskade) i det forlgbne ar og mod én skade
(to svampeskader) i 2018/2019. Forsik-
ringsselskabet deekker kun sidstnaevnte, men
ikke farstneevnte skade, da den ifalge
forsikringsselskabet ~ skyldes  manglende
vedligeholdelse af baderum hos andelshaver.
Beboerne opfordres fortsat pa det kraftigste til
at holde for- og bagdgre lukket og kun lukke
personer ind pa trappen, der har et erinde.
Forsikringsskader ~ SKAL  anmeldes il
bestyrelsen, nar skaden opstar. Skader, der
ikke overstiger selvrisikoen, anmeldes ikke til
forsikringen, men daekkes af foreningen.

Viceveertarbejdet i foreningen har siden ars-
skiftet 2005 veeret opdelt. Malai Duangmee
Simier har staet for trappevask, mens renge-
ringsfirmaet Steen Meisner har staet for bl.a.
fejning og snerydning pa fortovet samt
oprensning af lyskasser. Pr. 1. januar 2010
overtog Kgbenhavns Kommune fortovs-
renholdet.

Bestyrelsen har bl.a. forngjelsen af at rekvirere
handvearkere og at passe centralvarmeanleaeg-
get. Morten Fischer har siden 2010 stéet for at
udskifte defekte elparer og navneskilte pa
hoveddare, en tjans der forventes at ga pa skift
mellem andelshaverne.

Feellesgarden blev i 2009 overdraget fra
Kgbenhavns Kommunes administration til
Gardlauget, der reprasenterer alle ejendomme
omkring fellesgarden. Foreningen har indtil
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november 2011 og igen fra maj 2018 (general-
forsamling for regnskabsaret juli 2016/juni
2017!) og oktober 2018 (generalforsamling for
regnskabsaret 2017/2018) veeret repraesenteret
med henholdsvis en og nu to (medlemmer i
Gardlaugets bestyrelse (Kasper E. Daugaard
og Randi Jensen). Der er indkaldt til general-
forsamling i Gardlauget for regnskabsaret juli
2018/juni 2019 d. 20. februar 2020.

Efter overdragelsen af Gardlauget er omkost-
ningerne til fellesgarden steget, iseer fordi
Gardlauget har budgetteret med et belgb pa ca.
1/3 mere end de forventede udgifter. Pa den
ordinare generalforsamling i Gardlauget bade
i november 2014, i november 2015 og i januar
2017, blev det saledes vedtaget at reducere
budgettet med 1/3, hvilket indebarer en
samlet arlig besparelse for foreningen pa i alt
knap 22.000 kr. Pa den seneste
generalforsamling i oktober 2018 blev det
besluttet at have bidraget til fellesgarden med
1/3 i budgettet for 2019/2020, da gardlaugets
likvide midler snart er opbrugt svarende til en
arlig merudgift pa ca. 5.600 kr.

Gardlauget henstiller jevnligt de enkelte
bestyrelser i AB- & E/F-foreninger til at holde
styr pa deres egne beboere, sa de overholder
regler for henstilling af stor-skrald og affalds-
handtering i feellesgarden. Ligeledes opfordres
bestyrelserne til at holde kort snor i de
udleverede system-nggler til feellesgarden.
Derfor har bestyrelsen pa et bestyrelsesmgde
d. 25/6 2014 vedtaget, at beboerne fremover
opkreeves 500 kr. i gebyr for erstatning af
portnggler.

P& generalforsamlingen i gardlauget d. 30.
januar 2017 vedtoges et forslag fra gard-
laugets bestyrelse efter forslag fra andels-
boligforeningens formand om maling og
tomrerreparationer af de tre fellesporte i
fellesgarden, herunder porten  mellem
Mysundegade 4 og 6. Dette er arbejde er
udfert i efteraret 2019, men kan ikke vere
afsluttet, da porten kun har faet ét lag maling
(i december?).

Pa den ordinzre generalforsamling i januar
2008 blev det vedtaget at justere foreningens
husorden, hvor vi bl.a. har forsggt at bevare
anden fra den oprindelige husorden fra
foreningens stiftelse i 1968, jvf. fglgende citat:
"Bestyrelsen erindrer andelshaverne, at vi selv
er partshavere i ejendommen ... Det ma og bar
vare i enhver interesse at veerne og bevare

ejendommen til feelles bedste som vil gavne
vor gkonomi."” (stk. 11).

Derfor opfordres beboerne til at passe godt pa
ejendommens nye vinduer og dgre. Armen
til dgrpumpen til to af de tre bagdaere, der var
vredet lgs, blev fastgjort i forlengelse af
arsgennemgangen af byggeprojektet i januar
2018, og udskiftet i september 2018. Der er
dog fortsat problemer med dgrpumpen til
Frederiksstadsgade 5.

Beboerne anmodes om at holde bagdgrene
lukket for at forebygge rad, Kkattepis og
indbrud pa bagtrapperne.

Som det fremgar af husordenen, er det ikke
tilladt at henstille mgbler, fodtgj m.m. pa
feellesarealer, hvilket bestyrelsen har gjort
beboerne opmaerksom pa via fellesmails.

21 andelshavere mgdte frem til feellesarbejde
d. 25. august eller d. 7. september 2019 (mod
20 andelshavere i 2018), mens resten er
opkraevet gebyr for ikke at deltage. For at
motivere beboerne til starre deltagelse blev det
pa den ordinere generalforsamling i januar
2008 besluttet at haeve gebyret for manglende
deltagelse fra 400 kr. til 600 kr. For at
forebygge eventuel tvivi om retten til
pensionistrabat, har bestyrelsen besluttet at
definere  begrebet pensionist som den
geeldende pensionsalder pa det tidspunkt, hvor
andelshaver opnar status som folkepensionist.
Andelshavere pa fertidspension er saledes
ikke berettiget til pensionistrabat.

Pa den ordinzre generalforsamling i marts
2018 blev det vedtaget, at selger skal benytte
en  vurderingsmand til at  prissatte
forbedringer og at gennemga eventuelle
mangler ved overdragelser af andele, i stedet
for som hidtil bestyrelsen. Bestyrelsen skal
dog fortsat veere til stede ved og godkende
vurderingen. Bestyrelsen kraever kvitteringer
for forbedringer, hvis de skal godskrives ved
overdragelser.

Pa samme generalforsamling blev det desuden
besluttet, at der udover et el-tjek ogsa skal
foretages et VVS-tjek. Attester pa disse skal
foreligge INDEN vurderingen gennemfares.
Pa generalforsamlingen i januar 2019 blev det
vedtaget, at fristen for opsigelse af en
andelslejlighed &ndres fra 6 til 8 uger, da der
er Dblevet flere aktgrer involveret i
overdragelser. Denne frist har imidlertid vist
sig ikke at veere tilstreekkelig i sommer-
ferieperioden.  Derfor stiller  bestyrelsen
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forslag om, at fristen for overdragelser i
perioden fra d. 15. juli til d. 15. august &ndres
fra 8 ugers til 10 ugers varsel.

Siden generalforsamlingen i 2019 er der flyttet
to nye andelshavere ind i foreningen, og en
andelshaver har rokeret internt. Desuden er
der 2-3 nye andelshavere og 1-2 rokader
undervejs i marts-april 2020. P.t. fremlejer
ingen andelshavere deres lejlighed. En
forsggsordning med airbnb-udlejning blev
indfert i forlengelse af den ordingre
generalforsamling i 2017 og forlenget ved
generalforsamlingen i 2018. Da ingen andels-
havere havde stillet forslag om at fortseette
forsggsordningen ved generalforsamlingen i
2019, har det pr. 1. februar 2019 ikke veeret
tilladt at foretage korttidsudlejning i forenin-
gen.

En andelshaver, Morten Fischer, stiller forslag
om at genindfere muligheden for Kkorttids-
udlejning pd den kommende generalforsam-
ling

Beboerne skal vaere opmeerksomme pa, at det
ikke er lovligt at fremleje sin lejlighed uden
bestyrelsens skriftlige tilladelse - hverken i
kortere eller leengere perioder.

Gebyret for godkendelse af fremlejekontrakter
er pr. 3. januar 2017 nedsat fra 500 til 100 kr.
ekskl. 150 kr. for udskiftning af 3 stk.
navneskilte.

Bestyrelsen oprettede i 2017 en ny
hjemmeside ab-myssen.dk, fordi der siden
2015 havde veeret problemer med at koble
mellem ab-myssen.dk og det google site,
abfrmy, der 1a bag. Den nye hjemmeside

indeholder vedtagter, arsregnskaber, referater
fra generalforsamlinger og bestyrelsesmader
og andre nyttige informationer, bl.a.
fremgangsmade ved overdragelse og fremleje.
Efter oprettelsen af den nye hjemmeside
besluttede bestyrelsen i oktober 2017 at opsige
foreningens  webportal abonnement  hos
administrator, som vi havde tegnet i
forlengelse af den ordinzre generalfor-
samling i februar 2016. Foreningen er |
december 2019 blevet tilbudt atter at blive
tilsluttet administrators webportal, nu med en
hgjere sikkerhed. Et tilbud bestyrelsen endnu
ikke har droftet.

Det er vigtigt, at den mail- og telefonliste, vi
har i foreningen, kan bruges til at kontakte
enkelte beboere og at sende relevant
information fra bestyrelsen til andelshaverne
og mellem andelshaverne indbyrdes.

For at spare ressourcer - bade papir og
bestyrelsestid - stiller bestyrelsen forslag om
digital kommunikation i foreningen. Vedtages
forslaget har beboere ansvar for at meddele
bestyrelsen og administrator, hvis de skifter
mailadresse (og telefonnummer).
Henvendelser til bestyrelsen kan rettes via
foreningens e-mail ab_myssen@yahoo.dk.
Der tjekkes for mail én gang ugentligt.
Beboerhenvendelse via SMS kan ikke
forventes besvaret.

Beboerne opfordres til ngje at overveje, om
det er muligt at skaffe oplysninger via
hjemmesiden eller via “nabohjelp”, for de
kontakter bestyrelsen, da antallet af beboer-
henvendelser til bestyrelsen er steget voldsomt
i de seneste ar.
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