Bestyrelsens beretning til generalforsamling d. 5. marts 2018

Bestyrelsens arbejde i det forlgbne ar har
bestdet i at opdele regnskabet for bygge-
projektet i henholdsvis forbedringer, ved-
ligeholdelse og altaner, at holde altan.dk i
grerne, at afregne tilskud til de nye vinduer
med DONG Energy og at indhente tilbud pa
valuarvurdering. Det var bestyrelsens opfat-
telse, at en valuarvurdering hang sammen
med dokumentation for udfarte forbedringer
i andelsboligforeningen, men det har vist sig
ikke at holde stik. Da det yderligere viste
sig, at revisor skulle have honorar for at
lave et nyt regnskab efter en valuar-
vurdering, besluttede bestyrelsen at udskyde
den ordinere generalforsamling, indtil
ejendommen var valuarvurderet.

Der er ikke ivaerksat starre vedligeholdelses-
arbejder, arsagen til de store udgifter til
VVS arbejder, der fremgar af arsregnskabet,
er naevnt i sidste ars arsberetning.
Bestyrelsen har afholdt otte bestyrelses-
mgder og foretaget vurdering af to andele
med henblik pa bytte.

Pa en ekstraordiner generalforsamling d. 10.
november 2015 blev det besluttet at
finansiere udskiftning af vinduer (3,2 mio.
kr.) og tagpap (250.000 kr.) ved optagelse af
et 3% realkredit kontantldn pa max. 3,54
mio. kr. (ekskl. laneomkostninger) med en
Igbetid pa 30 ar. For at dakke udgiften til
afdrag og renter pa et nyt lan, blev det pa
den ordinare generalforsamling d. 3. februar
2016 besluttet at haeve boligafgiften med
10% pr. 1. marts 2016 og evt. at regulere
boligafgiften yderligere, nar det nye lan blev
optaget. | september 2016 optog foreningens
administrator et nyt kontantlan pa 3.622.000
kr., dvs. efter afslutningen af arsregnskabet
for 2015/2016. Det lader til, at vi ikke som
forventet er ngdt til at regulere boligafgiften
yderligere pa nuverende tidspunkt. Men
foreningens likviditet er meget ringe.

Da den offentlige ejendomsvurdering har
veeret uendret 30 mio. kr. siden 2009 blev
det pa den ordinere generalforsamling i
2017 besluttet at fa forhgjet ejendoms-
vurderingen enten gennem skat eller en
valuarvurdering,  hvis  udgifterne il

byggeprojektet i 2016 ikke skulle resultere i
et fald i andelskronen i arsregnskabet
2016/2017. Derfor har bestyrelsen faet
foretaget en valuarvurdering af ejendom-
men, der har haevet ejendomsverdien til 45
mio. kr. svarende til en stigning i
andelskronen pa 44%, efter bestyrelsen har
hensat 3% mio. kr. til kursudsving og
vedligeholdelse. | sommeren 2018 forventes
folketinget at vedtage nye principper for
valuarvurderinger. Foreningens revisor har
godskrevet udgiften til de nye vinduer som
en forbedring i arsregnskabet.

Med hensyn til byggeprojektet henvises til
bestyrelsens arsberetning for 2017.

| januar 2018 blev der foretaget
arsgennemgang, hvorefter Hovedstadens
Bygningsentreprise  har udfert enkelte
mindre udbedringer. En enkelt beboer
afventer fortsat udskiftning af en revnet
termorude, der forst kan udskiftes, nar
altanen er monteret.

Bestyrelsen har i efteraret 2017 bestilt
malerarbejde udfert omkring vinduer og
hoveddegre pa kekkentrapper og hoveddare
pa hovedtrapper. Udfarelse afventer.

Maling af underfacade pa gardside og af
keeldervinduer var aftalt udfert efter paske i
2017, men er nu udskudt til altanprojektet er
afsluttet.

Formanden har pa foreningens vegne ansggt
DONG om stgtte til udskiftning af vinduer,
og Vi har faet bevilget 24.147 kr. i statte.

De nye vinduer er taette og krever derfor
veesentlig mere udluftning end de gamle for
at sikre et godt indeklima, da den "naturlige”
ventilation er forsvundet.

15 beboerne har i november 2015 givet
tilsagn om etablering af 17 altaner finan-
sieret ved egenbetaling. Vi fik monteret
altandgre i forbindelse med vinduesudskift-
ningen i 2016, og i maj 2016 fik wvi
byggetilladelse til altanerne, men selve
altanprojektet har ligget i dvale, fordi
altan.dk farst har faet godkendt de statiske
beregninger af Kgbenhavns Kommune i
november 2017.



| starten af december har altan.dk meddelt
foreningen, at de forventer, at deres altan-
montgrer begynder at etablere byggeplads i
uge 15/16 2018, og at montagen tager ca. 4
dage pr. altan.

Da vi ikke skal have monteret altandgre, ber
montagen ikke tage 4 dage pr. altan.
Altan.dk har lovet de kommende altanejere
en symbolsk gkonomisk kompensation,
fordi projektet har trukket i langdrag.

Ejendommen blev i september 2009 energi-
merket (i kategori C) som falge af energi-
merkningsordningen (EMO), der fore-
skrev, at andelsboligforeninger med et areal
pd mere end 1500 m? skulle energimarkes
hvert 5. ar. | juli 2012 blev ordningen
justeret, sa bl.a. energimarker udarbejdet i
perioden 1. september 2006 til 31. januar
2011 gealder 7 ar, dvs. at andelsbolig-
foreningens energimerke var gyldigt indtil
september 2016, mens energimerker
udarbejdet efter 1. februar 2011 geelder i 10
ar. Pa baggrund af udskiftning af vinduer og
cirkulationspumpe til centralvarmen rubri-
cerer den nye energimerkningsrapport af 22.
januar 2017 ejendommen i kategori C og
foreslar enkelte forbedringer, som f. eks.
udskiftning af elpaerer til LED-peerer.

Det feelles internet blev etableret i februar
2006, og alle andelshavere undtagen én er
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 og
til 100 Mbit i 2014. Det manedlige abonne-
ment pr. tilslutning blev dog heaevet fra 100
kr. til 120 kr. pr. 1. oktober 2015. Som
annonceret i arsberetningen for 2016 har
Fiberby i 2016 tilbudt at opgradere fiber-
forbindelsen til 200 Mbit og helt op til 1
Gigabit uden ekstra beregning, men det
krever en opgradering af foreningens
centrale udstyr for at kunne udnytte den
ggede hastighed. Foreningens udstyr blev
opgraderet i september 2017.

Pa baggrund af en henvendelse fra Fiberby
har foreningen i oktober 2016 atter faet IT
kontaktpersoner: Stine i dagtimer, Peter i
aftentimer, Rasmus (Fr5) som IT-kontakt,
0g Birte som beslutningstager.

Feellesvaskeriet blev etableret i marts 2004
0g benyttes i gjeblikket af ca. 27 andels-
havere. Randi Jensen har efter sidste ars
generalforsamling staet for vaskekort og
rengering af fellesvaskeriet, 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 tgrretumbleren et par
gange. Der er treengsel bade i vaskeriet og
pa terreloftet. Derfor opfordres beboerne til
at overholde reserverede vasketider, at fjerne
vasketgj fra maskiner umiddelbart efter vask
og/eller tarring og at fjerne tgj pa torreloftet,
sa 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.

Foreningens varme- og vandmalere blev
udskiftet til elektroniske malere, der kan
fijernaflaeses i forbindelse med arsaflaes-
ningen i februar 2013 (udskiftes hvert 6. ar,
dvs. naeste gang i 2019).

I sommeren 2017 opdagede Ista 15 defekte
vandmalere hos beboerne. Bestyrelsen har
klaget over, at Ista foretog udskiftningen
som en individuel udskiftning, i stedet for en
samlet udskiftning. Ista har efterfglgende
accepteret at reducere de mange fakturaer
med 50%, der i skrivende stund endnu ikke
er faktureret.

| forbindelse med ombygning af kekken og
bad skal beboerne ikke blot sikre sig, at
installationer fortsat feres via foreningens
vandmalere, men ogsa at det fortsat er
muligt bade at afleese og at udskifte vand-
malere.

Bestyrelsen vil opfordre beboerne til én
gang arligt at kontrollere, om vandmalerne
virker og 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 bgr beboer-
ne ogsa motionere radiatortermostater én
gang arligt, sd stiften i termostaten ikke
seetter sig fast.



Da problemet med fugt i keelderen er lgst,
blev det pa den ordinzre generalforsamling
i 2016 vedtaget, at der retableres to ekstra
keelderrum, som Jonas A har udfart i februar
2017. P.t. lejer seks andelshavere %2-1 ekstra
rum.

Problemet med skimmelsvamp gverst pa
kokkentrappen i Frederiksstadsgade 5, der
opstod i 2013, forsgges holdt nede gennem
jevnlig  afvaskning med  Rodalon.
Udskiftningen af tagpap pa taget har ikke
lgst  problemet. Ogsa veaeggene pa
kokkentrappen 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 ikke anmeldt forsikringsskader i det
forlgbne ar mod en skade (en vandskade)
aret for, som forsikringsselskabet dog har
afvist at daekke, da den skyldes ”manglende
vedligeholdelse af ejendommens klima-
skaerm”. Beboerne opfordres fortsat pa det
kraftigste til at holde for- og bagdare lukket
og kun lukke personer ind pa trappen, der
har et erinde. Forsikringsskader SKAL
anmeldes til bestyrelsen, nar skaden opstar.
Skader, der ikke overstiger selvrisikoen,
anmeldes ikke til forsikringen, men daekkes
af foreningen.

Viceveertarbejdet i foreningen har siden
arsskiftet 2005 veret opdelt. Malai Duang-
mee Simier har stdet for trappevask, mens
renggringsfirmaet Steen Meisner har staet
for bl.a. fejning og snerydning pa fortovet
samt oprensning af lyskasser. Pr. 1. januar
2010 overtog Kgbenhavns Kommune
fortovsrenholdet.

Bestyrelsen har Dbl.a. forngjelsen af at
rekvirere handverkere og at passe central-
varmeanlegget. Morten Fischer har siden
2010 staet for at udskifte defekte elpeerer, en
tjans der forventes at ga pa skift mellem
andelshaverne.

Feellesgarden blev i 2009 overdraget fra
Kgbenhavns Kommunes administration til
Gardlauget, der reprasenterer alle ejen-
domme omkring feallesgarden. Foreningen
har fra november 2011 ikke veeret

repraesenteret i Gardlaugets bestyrelse. 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 og 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.

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 affaldshandtering i faellesgarden.
Ligeledes opfordres bestyrelserne til at
holde kort snor i de udleverede system-
nggler til fellesgarden. Derfor har
bestyrelsen pa et bestyrelsesmgde d. 25/6
2014 vedtaget, at beboerne fremover
opkraves 500 kr. i gebyr for erstatning af
portnggler.

P4 den ordinzre generalforsamling i
gardlauget i januar 2017 blev der ikke valgt
en ny formand, og henvendelser til
gardlauget om f. eks. ekstra portnggler, er
kendetegnet ved meget lang ekspeditionstid.
Pa 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 feellesporte i
fellesgarden, herunder porten mellem
Mysundegade 4 og 6. Dette er endnu ikke
iveerksat.

Der er heller ikke indkaldt til ordinaer
generalforsamling i gardlauget, selv om
regnskabsaret sluttede d. 1. juli 2017.

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 bgr veere i enhver interesse at vaerne
0g bevare ejendommen til feelles bedste som
vil gavne vor gkonomi." (stk. 11).

Derfor opfordres beboerne til at passe godt
pd ejendommens nye vinduer og dare.
Degrpumperne til to af de tre bagdare

3



fungerer fortsat ikke optimalt, selv om
armen til dgrpumpen, der var vredet lgs, er
blevet fastgjort i forlengelse af ars-
gennemgangen af byggeprojektet i januar
2018. Beboerne anmodes om at holde
bagderene lukket for at forebygge rad,
kattepis 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 opmeerksom pa via fellesmails.

Da der i strid med brandvedtegten er
henstillet en  del barnevogne pa
hovedtrapperne, foreslar bestyrelsen, at der
etableres en cykel-/barnevognskalder i
keelderen i Mysundegade 2.

Da byggeprojektet ’blokerede” for diverse
hovedrengering pa trappeopgange, ukrudts-
fjernelse pa fortove, fejning lyskasser mm.,
afholdtes ikke i 2016 feellesarbejde i efter-
sommeren som vanligt, men farst i foraret
2017. | alt 23 andelshavere mgdte frem til
feellesarbejde d. 10. eller d. 18. juni 2017
(mod 24 andelshavere i 2015), mens resten
er opkraevet gebyr for ikke at deltage. For at
motivere beboerne til starre deltagelse blev
det pd den ordinere generalforsamling i
januar 2008 besluttet at have gebyret for
manglende deltagelse fra 400 kr. til 600 kr.

Ved overdragelser af andele har bestyrelsen
hidtil udarbejdet forbedringsspecifikationer,
hvor den prissaetter forbedringer og evt.
mangler. Bestyrelsen kraever kvitteringer for
forbedringer, hvis de skal godskrives ved
overdragelser.

Da udbedring af mangler i forbindelse med
en enkelt overdragelse forrige ar har kraevet
relativt meget arbejde af bestyrelsen, stiller
bestyrelsen forslag om, at selger fremover
skal benytte en wvurderingsmand til at
prissatte forbedringer og at gennemga even-
tuelle mangler. Bestyrelsen skal dog fortsat
veere til stede ved og godkende vurderingen.

Siden generalforsamlingen i 2017 er ikke
flyttet nye andelshavere ind i foreningen.
P.t. fremlejer to andelshavere deres
lejlighed. Derimod har der veret gang i
airbnb-udlejning, som blev indfgrt som
forsggsordning i forlengelse af sidste ars

generalforsamling. 28 gange har beboere
benyttet sig af ordningen siden slutningen af
april 2017. Bestyrelsen foreslar at fortseette
forsggsordningen, da vi afventer, at
folketinget vedtager nye fremlejeregler i
sommeren 2018. Beboerne skal veere
opmarksomme pa, at det ikke er lovligt at
fremleje sin lejlighed uden bestyrelsens
skriftlige tilladelse - hverken i kortere eller
leengere perioder.

Bestyrelsen har pa et made d. 3. januar 2017
besluttet at nedsette gebyret for godken-
delse af fremlejekontrakter fra 500 til 100
kr. ekskl. 150 kr. for udskiftning af 3 stk.
navneskilte. Gebyret pd 500 kr. er aldrig
blevet effektueret.

Bestyrelsen har i det forlgbne ar lavet en ny
hjemmeside ab-myssen.dk, fordi der siden
2015 har der veeret problemer med at koble
mellem ab-myssen.dk og det google site,
abfrmy, der 13 bag. Sitet abfrmy er lukket.
Den nye hjemmeside indeholder vedtagter,
arsregnskaber, referater fra generalforsam-
linger og bestyrelsesmgder 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.

Det er vigtigt, at den mailing- og telefon-
liste, vi har i foreningen, kan bruges til at
kontakte enkelte beboere og at sende
relevant information fra bestyrelsen til
andelshaverne og mellem andelshaverne
indbyrdes. Beboerne opfordres derfor til at
meddele bestyrelsen, hvis de skifter
mailadresse eller telefonnummer. Henven-
delser til bestyrelsen kan rettes via forenin-
gens e-mail ab_myssen@yahoo.dk. Der
tjekkes for mail én gang ugentligt. Beboerne
opfordres til ngje at overveje, om det er
muligt at skaffe oplysninger via hjemme-
siden eller via “nabohjlp”, for de kontakter
bestyrelsen, da antallet af beboerhen-
vendelser til bestyrelsen er steget voldsomt i
de seneste ar.
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