Bestyrelsens beretning

Der er solgt en hel del andele siden sidst.
Lejlighederne nr. 40 st. tv. er solgt til Christina Holst Nielsen, nr. 32 1. th. er solgt til Dorte Gram, nr.  28 1. th. er solgt til Lise-Lotte Bøgely Christoffersen, nr.  36 st. th. er solgt til Nina Rasmussen, og nr. 28 st. th. er solgt med overtagelse 1. marts 2015 til Dorte Brun Hansen, og pr. 1. april 2015 er nr. 36 1. th. solgt til Ulla Gerdes. Kun en enkelt med et mindre nedslag fra sælgers side. Vi byder alle de nye andelshavere velkommen.
I april 2014 besluttede bestyrelsen at birketræet mellem blok 2 og 3 skulle fældes

Det er det så blevet her i marts 2015, og det viser sig, at det var så fyldt med svamp, at det var en god ting, for svampesporer spreder sig jo med luften, så vi kunne have fået svamp både i bygningerne og de andre træer, hvad vi håber ikke er sket.
Der er indgået en ny fastprisaftale med SEAS der er 10 øre billigere pr. kw.  end den vi havde. Det betyder at vi de næste 3 år får 1 kw.  for 32 øre + moms + afgifter + distribution, men det er da bil​ligere end før, og vi bruger mange af dem.

Den ene solfanger på østsiden over nr. 30 sprang pludselig, men heldigvis var der en andelshaver der opdagede det, så vi undgik skader på lofterne, men vi er stadig i gang med at finde ud af hvor​dan den skal repareres igen.

En andelshaver i stuen havde, for ikke at få så meget vand ned af sin altandør, lukket hullet mellem altanen ovenover og husmuren.

Det var ikke så godt, for nu samlede vandet sig  som et akvarie ovenover aflukningen, og herfra sivede det langsomt og stille ind gennem begge rækker af mursten samt isoleringen, og til sidst var der så meget skimmelsvamp på væggen indenfor, at der næsten ikke var til at opholde sig i lejlighe​den mere.

Dette går selvfølgelig ikke og derfor MAN MÅ IKKE TILSTOPPE MELLEMRUMMET MELLEM ALTANEN OG HUSMUREN .

Vi har endnu ikke fundet en løsning på om man i stuelejlighederne kan undgå regnvandet på vindu​erne under altanen ovenover, men når eller hvis vi finder en løsning skal vi nok fortælle det.

Som en nødløsning kunne andelshaverne på første sal lægge en måtte fra altandøren og ud på alta​nen således at noget af vandet blev ledt derud og væk, og så havde man jo også noget at tørre fød​derne på inden man skal ind igen.

Der vil på denne måde stadig være luft mellem husmuren og altanen og noget af det vand der ville løbe ned af muren til altandøren nedenunder vil blive ledt væk inden.

Fjernvarmen er stadig ikke i funktion og kommer det nok heller ikke før april/maj/juni 2015 hvis vi er heldige, vi har fået lagt rørene ind i bestyrelseslokalet, og herfra skal de så ind i fyrrummet, men det er ikke sket endnu, på den anden side, så er vi ikke interesserede i at skulle lukke for varmen for installationen mens det er koldt, så det passer os udmærket, at de er nogle snøvl.
Græsplænen ser forfærdelig ud og vejen og fortovet ikke bedre. Der er knækket fliser og asfalten er kørt op, vi regner med at vi skal have en gennemgang med Vestforbrænding om dette på et tids​punkt, og da de andre foreninger på Skelhøjvej har samme problem samarbejder vi med dem.
Vi havde som sædvanligt et stort regnskyl, men desværre var kloarken i kælderskakten tilstoppet, så vi fik oversvømmelse, de blev selvfølgelig renset lige efter, så nu fungerer de igen.

Vi har haft ret mange servicebesøg af vaskemanden fordi man havde glemt at tage noget ud af tøjet inden man satte maskinen i gang. Husk nu at tømme lommerne og vaske bh’er i posen, disse besøg er ikke en del af servicekontrakten.

Der blev som vanligt skiftet anoder i varmtvandsbeholderen, det gik smertefrit.

Vi har fået kr. 26.600 i tilskud til jordvarmen, det var ikke så meget som håbet, men bedre end in​genting.

Dette tilskud samt indtægten fra de mange solgte andele og mindre udgift til nyt lån, er årsagen til at vi foreslår en uændret boligafgift for 2015/16 (se den økonomiske beretning).

Vi mener, vi stadig mangler et mindre tilskud til udskiftningen af alle termostaterne, og det arbejder vi stadig på at få hjem.

Natten mellem den 23 og 24 juni var der igen indbrudsforsøg på kontoret, denne gang gennem vin​duet.

Der blev kastet en flise gennem ruden men der var ikke plads nok alligevel, så tyven fik skåret sig, og politiet har nu hans DNA.

Der blev ikke stjålet noget, for han kom ikke ind grundet de mange glasskår, men det er meget irri​terende og dyrt for vores forsikringsselskab.

Vi har hørt, at der muligvis har været en tricktyv på spil i blok 1, men har ikke kunnet se nogen fremmede på vores kameraoptagelse af pågældende dag og tidspunkt, men pas alligevel på, for der er mange af dem i øjeblikket.

Vores kamera i kælderen i blok 1 har haft perioder hvor signalet ikke kom igennem. Kameraet er nu byttet, og det nye fungerer.

Vi har haft et problem med 2 altangulve og 2 altandøre som vi gennem længere tid har rykket altan​firmaet for at få lavet, det har taget sin tid, men nu er det hele på plads, og nu ser vi altansagen for helt afsluttet.

På det sidste har 3 lejligheder fået gulvvarme i badeværelsesgulvet. De 2 med el men det tredje blev desværre tilsluttet vores centralvarmesystem.

Vi ved ikke om vores gamle enstrengede system kan klare denne ekstra belastning, og det viser sig da også nu, at andelshaveren ikke kan få den varme i gulvet, som der var regnet med.

Vi skal have undersøgt hos vores energiingeniør, hvad dette forhold betyder for vores system, og derfor må vi i fremtiden sige nej til mere gulvvarme via vores centralvarmesystem, vi skal ikke have resten af systemet til at bryde sammen.

Der har i blok 3 været en dialog mellem Franziska Van Kordenoordt (herefter FVK) og nogle andre andelshavere.

FVK stillede på sidste generalforsamling forslag om at ændre brugen af vores tørrerum, men dette vandt ikke gehør, hvilket betød, at det var foreningens regler der stadig gjaldt.

Alligevel fortsatte FVK med at bruge det ene store tørrerum som sit eget i rigtig mange dage ad gangen.

Til sidst blev det to andelshavere for meget, så de satte en seddel op på vasketavlen hvor de bad hende om at fjerne sit tøj inden kl. 09:00 som reglerne siger at man skal, når man bruger tørrerum​mene uden for ens egen tur.

Dette svarede FVK på således:

Til Dorte fra nr. ? Jeg beklager meget at det ikke var nede, MEN der er jo MASSER AF PLADS. Jeg forstår simpelthen ikke jeres problemer, ganske enkelt ikke, Jeg vil også bringe det op til GF igen. Mvh FVK
Nu blev det formanden for meget, for så længe reglerne ikke er lavet om på generalforsamlingen er det de gældende der skal følges, og han har også i løbet af året fortalt FVK at hun skal fjerne sit tøj inden kl. 09:00, så han skrev:

Kære Franziska

Foreningen har nogle regler som vi alle skal følge indtil de laves om på en GF og det er de ikke endnu. Dette gælder både vaskesystem og fremlån af lejlighed, åbning af vinduer om vinteren mv.. Selvom vi ikke er enige om reglerne er fornuftige, så skal de følges indtil GF bestemmer noget an​det. Skik følge eller land fly. Stig

Forklaringen om fremlån er at FVK i sommeren byttede lejlighed med et udenlandsk par uden om foreningens § 11 som siger:

”En andelshaver kan kun fremleje eller -låne sin lejlighed med bestyrelsens forudgående og skrift​lige tilladelse, som kun gives, når en andelshaver af særlige grunde midlertidig må fraflytte sin lej​lighed. Bestyrelsen skal endvidere godkende fremlejetageren og betingelserne for fremlejemålet.

Fremleje eller -lån af enkelte værelser kan tillades af bestyrelsen på de af den fastsatte betingelser.”

Problemet er, at når man giver fremmede ret til brug af sin andel, så giver man dem samtidig ret til brug af foreningens fællesfaciliteter, og det har vi jo gennem tiderne set resultaterne af, og disse fremmede havde da heller ikke fået at vide hvordan man gebærder sig herude, så de satte deres cykler ind i tørrerummet, hvor en anden andelshaver satte lås på, stor panik, men igen en tilside​sættelse af foreningens vedtægter.

Med hensyn til åbning af vinduet på trappen siger husordenen, som er vedtaget jfr. Vedtægten:

”I regn, sne, frost og stormvejr skal alle vinduer i kælderrum samt på trapper holdes luk​kede.”

Begge andelshavere i stuelejlighederne har  bedt FVK om at holde vinduet på trappen lukket, for det er dem der får den kolde luft ned, hvorimod den varme stiger op, så FVK mærker jo ikke noget, men til trods for både henstillinger og husorden fortsatte FVK med at holde vinduet åbent.

Det er sådan, at når man søger om optagelse som andelshaver og gerne vil købe retten til at bebo en andelslejlighed hos os (man køber ikke lejligheden) så underskriver man et stykke papir på at man vil overholde foreningens vedtægter og heraf vedtagne regler, men vi synes ikke lige det er det, der er sket i dette tilfælde.

Hvad kan bestyrelsen gøre i sådan et tilfælde, ja vi har faktisk iflg. Vedtægterne kun én mulighed nemlig §20.

Dette er jo en barsk beslutning, som vi ikke håber vil blive nødvendig, lad os nu håbe tingene vil gå bedre i fremtiden.

Vi skrev om vaskesystemet sidste år, men lad os lige gentage det:

Det er sådan at de første 16 dage er det de enkelte andelshavere, der har deres vaskedag, hvorefter resten af måneden er det ”opgangsture”.

Det er faktisk ikke vaskemaskinerne der er turnus for men tørrerummene.

Den 1. i måneden er det andel nr. 2/18/34 der har det ene store tørrerum fra den 1. kl. 9 til den 3. kl. 9 og den 2. er det andel nr. 1/17/33 der har det andet store tørrerum fra den 2. kl. 9 til den 4. kl. 9 og så passer det med, at det første store tørrerum er tømt den 3. kl. 9 for her har andel nr. 4/20/36 det til den 5. kl. 9 og sådan kører det lige til den 16.

Herefter deler opgangene begge de store tørrerum resten af måneden i det antal dage, der er angivet på tavlerne med vaskelisterne.

Nu er det sådan, at der er lavet mange tiltag, som skal få tøjet til at tørre hurtigere.

Der er opsat affugtere, som suger luften ind, tørrer den og sender vandet ud gennem slangen og ud i kloarken, hvorefter den sender 5 grader varmere tør luft tilbage ind over tøjet. Der er lavet varme i rummene og opsat blæsere, som får fugtigheden ud af tøjet så den kan komme gennem affugterne.

Det betyder, at man ikke behøver at hænge i tørrerummet i alle de 48 timer, som man har det til rådighed, tøjet er tørt meget længe før.

Her beder vi om at man piller det ned, når det er tørt, for så kan andre, der ikke har vasketur bruge resten af perioden, dvs. at de kan vaske uden for tur, og alligevel nå at få tøjet tørt inden næste mor​gen kl. 9 hvor de skal have det tømt, for her kommer den næste og skal bruge det.

Så når man vasker uden for tur så husk at tømme rummet inden kl. 9 næste dag.

Husk også at gøre rummene rene efter brug, der kommer ikke andre og gør det.

Se efter om rummene er reserverede inden man hænger sig ind i dem.

Husk vi vasker kun mellem kl. 08:00 – 20:00

Vi er kun 16 i hver blok, det hensyn burde vi kunne tage til hinanden.

Der er lavet service på alle vaskemaskiner, så nu kører de som smurt.

Koldtvandsrøret i blok 2 er skiftet her i 2015, og det gik fantastisk hurtigt. Blok 1 og 3 og nr. 26 og 28 manglede kun varmt vand om mandagen, allerede mandag eftermiddag havde de varmt vand igen, og nr. 30 og 32 fik det igen om tirsdagen, det syntes vi var meget hurtigt.

I marts var der en der så en annonce i reklamen fra Bauhaus om at man kunne afhente 25 m rørskåle til isolering af rør ganske gratis, og skulle man have mere, så skulle man ringe til nordjylland.

Det gjorde vi, og fortalte at vi var 48 andele som gerne ville have 150 m isoleringsrørskåle, og efter lidt skriverier frem og tilbage fik vi et brev om, at vi kunne afhente disse i Bauhaus, hvilket vi gjorde. Der var rørskåle for ca. kr. 5000 og vi fik dem ganske gratis.
Nu skulle vi så bare have de nye koldtvandsrør i blok 1 og 3 isoleret, og her meldte en andelshavers samlever sig på banen, og vupti havde begge blokke fået isoleret rørene, det skal han have rigtig mange tak for.

Koldtvandsrørene i alle 3 blokke er nu blevet isoleret, så vi ikke mere får den vandstribe hen ad kældergulvet om sommeren, og det har den ekstra fordel, at alle lejlighederne meget hurtigt får rig​tig koldt vand når de lukker op for hanen, det skal ikke mere trækkes derhen, hvilket forhåbentlig betyder et meget mindre vandforbrug, som igen er sparede penge. Se den økonomiske beretning.

Sidste år skrev vi om vores køkkenaffaldscontainere, men nogen har ikke læst det, for der kommer stadig ting i dem, som skulle have været andre steder hen, så vi gentager lige.

Der er stadig nogen, der smider alt ud i vores skraldecontainere, så alt vores køkkenaffald har svært ved at være der.

Vores almindelige skraldecontainere kun til almindeligt køkkenaffald.

Alle aviser, reklamer, ugeblade og lign. skal i kommunens containere, ligesom glas, flasker og bat​terier også skal derop.

Papkasser, grøntsagskasser, plasticflasker, tøj, flamingo, cykelkurve og lign. skal i storskrald, og ikke i affaldscontainerne.

Kommunen har forlangt at man bruger klare plasticsække, og vi beder om, at det gør man også hos os, når man sætter en sæk over. Tænk på at det er os selv, der står og sorterer med hænderne, og vi
har flere gange stukket dem ned i noget ubehageligt, fordi vi ikke kan se, hvad der er i sorte sække, for desværre har det ikke alt sammen været sorteret på forhånd i jern, småt brændbart, maling mv.

Vi beder også om, at når man sætter noget i storskrald, så placerer man det, der hvor det hører til, dvs. jern, der hvor der står jern, kemikalier bag døren, pærer/lysstofrør også bag døren, pap må gerne skæres i stykker eller pakkes sammen, så det ikke fylder så meget, i det hele taget holder rummet pænt, der kommer ingen fremmede og gør det for os, det er os selv der holder rummet, så hjælp os med at gøre det, vi er jo i en andelsforening fælles om tingene.

Når vi nu ikke har en arbejdsdag mere og dermed ikke har fået ryddet op i alle vores fællesrum, så kan vi alle sammen jo godt tænke på det alligevel.

Har vi cykler eller andet stående i cykelrummet, som godt kunne komme i storskrald i stedet, så bør vi flytte det dertil eller eget kælderrum. Det samme gælder jo for hobbyrum og barnevognsrum, står der noget her, som burde stå i eget kælderrum, så bør vi flytte det, vi behøver ikke en fælles ar​bejdsdag, hvor andre kommer og fjerner det for os, vi burde selv kunne gøre det, så fællesrummene bliver for alle i blokken.

I det hele taget tænk på at vi er 16 i hver blok som skal være fælles om det hele. Vi skal alle bruge de samme rum, det er ikke de enkeltes særlige opbevaringsrum, det har man sin lejlighed, sit kæl​derrum og det ekstra kælderrum til. Så venligst ryd op.

Bestyrelsen har tænkt sig at den en dag i nærmere fremtid vil gennemgå hele ejendommen, og alt hvad der ikke hører hjemme i fællesrummene bliver fjernet, så man kan lige så godt selv starte nu.

Det samme gælder jo også for udendørsområdet, har man holdt grillparty eller nytårsfest eller lign. så bedes man rydde op efter sig, ser man et stykke papir eller lign. ligge og flyde, så bukker man sig ned og fjerner det, og når vi alle sammen gør det, så kan vi holde det hele pænt og rydeligt.

I marts blev vi gjort opmærksom på, at vi ved at omlægge det nuværende 2½% fastforrentede lån med en restløbetid på 16 år 9 mdr. til et 1½% fastforrentet lån med en restløbetid på 16 år 9 mdr. kunne spare ca. 47.000 årligt.

Bestyrelsen fik i 2011 forhåndsgodkendelse til at kunne omlægge lån, hvis restløbetiden blev min​dre eller det årlige afdrag med samme restløbetid blev mindre, se forslaget som blev vedtaget:

  6a.
Bestyrelsen foreslår, at  der laves jordvarme og altaner jfr. Bilag og budget.


Hvis der stemmes ja til dette, er det hertil knyttede budget samtidig vedtaget.

Samtidig bemyndiges bestyrelsen til at omprioritere ejendommen, og senere hvis det bliver aktuelt, at omlægge dette nye lån, hvis omlægningen betyder kortere restløbetid eller mindre årlig udgift

Bankens jurister er dog bange for at tinglysningskontoret ikke vil godkende denne bemyndigelse grundet dens alder, hvorfor bestyrelsen har sat det på som punkt 6a på dagsordenen. Vi anbefaler at man endnu engang stemmer ja til dette, da vi absolut synes at kr. 47.000 mindre om året i udgift er  mange penge, som vi kan bruge til noget bedre, som f.eks. at holde boligafgiften i ro.
På gensyn til generalforsamlingen tirsdag den 28. april 2015

P.b.v.
