Bestyrelsens beretning 2017
A/B Kgbenhavn og Omegn

Keere alle,

Velkommen til ordineer generalforsamling nr. 96

Aret 2017 har veeret et spaendende og effektivt &r, hvor vi har professionaliseret mange af
vores procedurer og installationer i ejendommen, sa vi generelt kan veere mere pa forkant
med tingene.

Vi har veeret i retten og vundet det store spgrgsmal om forbedringerne, vi har haft mere
fokus pa forbedringer end decideret brandslukning efter skader, hvilket giver positive
resultater og mere stabil drift. Vi har dog haft en del vandskader i vores 3. sals
lejligheder, som er uundgaelige nar vi tager tagets tilstand i betragtning.

Vi har lavet nye forretningsgange ved kgb & salg, og vi er blevet inspireret til at teenke nyt
i forhold til tilskudsdeklarationen, herunder et eventuelt frikgb. Vi har talt med
kreditinstitutter om vores lanemuligheder og vi er gaet ind i en proces for at fa belyst
konsekvenserne ved et eventuelt frikgb, og i den forbindelse, har vi via vores advokat
bedt Kgbenhavns Kommune/SKAT om et frikgbstilbud, sa vi rent faktisk ved hvor vi star,
og har noget konkret at forholde os til.

Vi har flere beboere der har renoveret lejligheder, vi har faet nye lejere i et par af
erhvervslokalerne, vi har igangsat oprydning pa lofter og i garde, haft cykel oprydning og
veeret lidt efter alle dem, der ikke rydder op efter sig i vores garde.

Vi har haft problemer med en enkelt nabo, som var utilfreds med vores altaner, og truede
0s med retssag, vi har haft fat i kommunen omkring fejningen af vores fortove, og prisen
for dette, en sag der nu kgrer i feellesskab med mange andre kgbenhavnske ejendomme
via vores administrations selskab.

Vi har som sagt prioriteret forbedringer og har valgt at opgradere videoovervagningen,
blandt andet med udvidelse til passagerne. Dette er dels for at forebygge, men ogsa for at
komme de ubudne geester til livs ved at give Politiet stgrre mulighed for at fange dem.
Senest har vi haft forsgg pa tricktyveri og indbrud via en af hoveddgrene. Politiet
anbefalede i den forbindelse sikringslister, som vi netop har faet sat op. Vi prioriterer, i
bestyrelsen, sikkerheden i ejendommen meget hgjt, da vi har mange esldre beboere og vi
jo egentlig alle sammen gerne vil have vores ting i fred.

Af gvrige forbedringer kan naevnes, bedre varmegkonomi, som fglge af bedre styring og
overvagning. Her senest har vi ogsa forbedret cirkulationen af det varme vand, sa alle nu i
hgjere grad end fer, far varmt vand.

Tagprojekt
Tagprojektet har ogsa fyldt en stor del i arbejdet og som alle jo ved, er vores tag i meget
ringe forfatning og vi har igennem aret haft flere vandskader i de gverste lejligheder.

Udover den tilstandsvurdering vi fik lavet af OBH gruppen sidste ar, har vi haft andre
radgivere ude i lgbet af aret, for at afgive tiloud pa forundersggelser til et decideret
tagprojekt. Af disse besgg ma vi konstatere, at taget er i en sa darlig forfatning, at hele
tagkonstruktionen skal udskiftes, hvilket betyder at bade tegl, spaer, loftsrum, gulve pa
loftet m.m. som minimum skal skiftes.



Vi er ved at gare Klar til, at fa lavet forundersggelse til et tagprojekt, som vi forhabentligt
senere pa aret kan fremlaegge og diskutere indholdet af. Vi indkalder til beboermgder, sa
snart det er muligt, sa vi sammen kan tegne projektet ud fra de gnsker og muligheder der
foreligger. Projektet skal selvfglgelig endeligt besluttes pd en generalforsamling, ordinaer
eller ekstraordineer.

Vi diskuterer allerede nu muligheden for udnyttelsen af tagfladen til boliger, det veere sig
sma eller store lejligheder, udbygningen af 3. sals lejlighederne eller en kombination af
alle muligheder, og endelig er der muligheden for, bare at fa et nyt tag som vi kender det
i dag.

Som skrevet tidligere vedr. tilskudsdeklarationen, afventer vi SKAT for en vurdering,
saledes at ejendommen kan vaerdiansaettes, og vi dermed kan fa et frikgbstilbud. Frikagbet
kan have betydning for det fremtidige tagprojekt, hvor vi med et frikab vil have flere
muligheder end hvis vi stadig skal forholde os til en tilskudsdeklaration. Der er mange
detaljer i dette, men i bund og grund kan det blive afggrende hvad vi kan/ma/vil i forhold
til nyt tag, boliger m.m. om vi fortsat skal veere underlagt deklarationen, eller vi kgber os
fri.

Vi er klar over at der ma vaere tusind spagrgsmal til begge emner, og vi ville gnske vi
havde et svar pa dem alle, men p.t. er ovenstaende det bedste vi kan sige. Vores
generelle strategi pa begge omrader er at sgrge for vi IKKE stiger i husleje eller falder i
andelsveerdi, ligegyldigt hvilken lgsning vi ender i, og vi kan dog love, at s& snart vi ved
mere og har flere konkrete detaljer og gkonomi pa plads, vil | straks bliver informeret!

Tagprojektet vil komme til at kreeve en stor indsats fra bestyrelsen, hvorfor Camilla og
Martin pga. manglende tid har valgt at treekke sig, for at give plads til nye engagerede
medlemmer. Vi siger tak for indsatsen til Camilla og Martin og respekterer og forstar deres
beslutning. Heldigvis har vi nye medlemmer, der er med deres kompetencer, star klar til
at give en hand med.

Altaner

Vi er nu naet til at vi skal have 1 ars gennemgang af vores altaner i marts 2018.
Afslutningen af projektet har virkeligt trukket teender ud, da Kontech har ikke veeret
hurtige til at udbedre fejl, det har veeret sveert at fa adgang til lejlighederne og vores
radgiver samt Kontech har bare ikke vaeret gode til at fa de sidste ting pa plads. Mange er
sikkert treette af at have folk Igbende rundt i deres lejligheder hele tiden, men vi haber at
1 ars gennemgangen kan fa lukket de sidste udestdender, der matte veere omkring
altanerne og sa haber vi bare pa en god sommer, sa vi ogsa kan fa lov at nyde dem!

Vi har undersggt mulighederne for at afvande altanerne, men det har vist sig mere
besveerligt end farst antaget. Det skyldes at vi for at, bibeholde garantien fra Kontech,
skal have en lgsning de kan godkende. Vi har derfor bedt Kontech om at komme med et
forslag til en lgsning, som vi fortsat afventer.

Vi har valgt ikke at genoprette greesset pa fodboldbanerne, da de inden laenge skal veere
byggeplads igen i forbindelse med tagprojektet. De vil dog blive jeevnet og vedligeholdt,
sa vi kan leve med dem indtil da.

Tilskudsdeklarationen

2017 blev aret, hvor vi endelig kunne szette punktum for det fgrste og starste kapitel i
tilskudsdeklarationssagen, som var godkendelse af den store pulje forbedringer.
Kgbenhavns Kommune blev dgmt til at betale os sagsomkostninger pa omkring 250.000
kr., men som fglge af deres anke af det ene punkt i sagen vedr. opggrelsestidspunktet er
dette belgb endnu ikke indbetalt.



Der verserer stadig en retssag om opggrelsestidspunktet for forbedringer, som i det store
hele dog ikke har betydning for os nuveerende beboere.

Vedligeholdelsesplan

Vi forventer i forbindelse med tagprojektet, at vi i samme moment vil inddrage nogle af de
omrader der er beskrevet i vedligeholdelsesplanen fra OBH-gruppen. Det vil selvfalgelig
omhandle de omrader som star til at skulle vedligeholdes indenfor den naermeste
arreekke. I kommer til at hgre meget mere om dette, nar forundersggelsen pa taget er
udarbejdet.

Vand, VVS & Varme

Vi har haft fokus pa varmtvandsforsyningen, da vi forrige ar havde en del problemer med
denne, saerligt i den sgndre gard. Det har afstedkommet at vi har skiftet alle cirkulations
ventiler i varmtvandscirkulation i begge garde, for at forbedre cirkulationen og fordelingen
af det varme vand. Vi kan se pa overvagningen af varmtvandscirkulationen, at det karer
meget bedre nu og det skulle gerne betyde, at det varme vand bliver fordelt ligeligt ud til
alle, og at nogen i den yderste del af systemet vil fgle at vandet er blevet varmere.

Vi har nogle beboere der har moderniseret deres badeveerelser og vi har i samme moment
valgt at udskifte faldstammer, hvor det var ngdvendigt.

Vi har faet styr pa varme, og har for farste gang i mange ar ikke de store klager over
manglende varme, hvilket jo er super positivt.

Fremtid

Tagprojektet vil sammen med et eventuelt frikeb fylde meget i 2018. Der vil blive brug for
mange gode kraefter og input, og vi ser frem til endnu et positivt og konstruktivt ar for
vores forening ©



