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A/B Ryesgade 61/Trepkasgade 2
Beretning for perioden 19. februar 2003-18. marts 2004

Der er gdet endnu et &r i vores lille forening. Min fornemmelse er, at vi forst nu
for alvor har forstaet, hvad det vil sige at vaere en andelsboligforening og eje en
ejendom i feellesskab. Det kraever noget af at os alle sammen.

Vi er 20 boliger, heraf 3 lejere. Ud af disse fa mennesker skal 5 sidde i bestyrelsen
og varetage vores alle sammen’s interesser. 1 skal patage sig hvervet som
vicevaert - og s er der 11 tilbage. Det er ikke mange mennesker, navnlig ikke
hvis der skal vare lidt udskiftning inden for de forskellige tillidsposter i
foreningen. Det er vores faelles ansvar at holde vores ejendom sund og veldrevet.

Hvis I ser noget meerkeligt, sa forteel det til viceveaerten eller en fra bestyrelsen.
Luk vinduer i trappeopgange og pa loftet. Sluk lyset i gennemgangen og ring til
viceverten hvis rogalarmerne bipper. Oversvemmelser pa loftet, el-regning pa
feelles installationer og smadrede ruder skal betales af os selv.

Bestyrelsen forseger i vidt omfang at orientere om, hvad der sker i vores
ejendom. Ved sidste generalforsamling valgte de fleste at oplyse deres
mailadresse, og disse personer har lebende faet tilsendt referater fra
bestyrelsesmader og anden orientering. Derudover bliver referater fra
bestyrelsesmader haengt op i opgangene, sa alle har en chance for at folge med.
Forhabentlig har de fleste derfor en idé om, hvad der er sket i vores forening i
lobet af &ret. Nedenstdende er en opsummering af de vigtigste ting.

Nye andelshavere og lejere

Vi har faet nogle nye naboer i lobet af dret. Jacob og Rikke er flyttet ind i
Trepkasagde, 4. th., Jan og Birgitte i Ryesgade st. tv., Iniz rykker fra Ryesgade st.
tv. op til 3. tv., og den 1. april 2004 kan vi sige velkommen til Maiken i Ryesgade
st. th. Det er mange nye mennesker, men jeg haber at alle falder rigtig godt til og
vil veere med til at saette deres positive praeg pa foreningen.

Vi har ogsa faet nye erhvervslejere i Trepkasgade, kld. Tv., Passific Design, der
handler med tej, som de far syet i Osten.

@konomi

Som nzaevnt ved generalforsamlingen sidste ar, havde bestyrelsen valgt at
omlaegge vores bankldn til et realkreditlan. Pa grund af den lave rente gav det os
mulighed for at lane 2 mill. mere end pé vores gamle lan, til den samme pris.
Det gav os 400.000 kr. i hdnden, og dem har vi brugt pa at reparere taget og
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istandsaette vores bagfacade. Pengene er heldigvis givet godt ud. Vores ejendom
steg i veerdi med 1.750.000 kr. og er nu 13 mio kr. vaerd. Valuaren udtalte, at han
syntes, vi havde en paen og velholdt ejendom ©

Vedligeholdelse

Pa generalforsamlingen sidste ar besluttede vi, hvordan vi ville prioritere vores
midler til vedligeholdelse. Prioriteringen fra sidste generalforsamling sa saledes
ud:

1. Reparation af tag. Det var enighed om, at taget skal repareres,
og at taget har 1. prioritet. Bestyrelsen indhenter tilbud og
bemyndiges til at satte arbejdet i gang inden for en
eokonomisk ramme af ca. 125.000 kr. + moms.

2. Brystninger. Der var enighed om, at brystninger skal laves, og
at dette punkt har 2. prioritet. Bestyrelsen kan seette arbejdet i
gang. Vil koste ca. 13.000 kr. + moms.

3. Garden. Forslag om garden blev vedtaget som foreningens 3.
prioritet.

4. Nye varmemalere. Der var enighed om, at denne opgave fik 4.
prioritet. De nye malere vil blive monteret i alle lejligheder.

5. Felles Internet. Der var flertal for, at feelles Internet skulle
have 5. prioritet. Der vil blive etableret Internet forbindelse i
samtlige lejligheder. Etableringsudgiften betales af
foreningen. Den enkelte andelshaver/lejer kan herefter tage
stilling til, hvorvidt man ensker at benytte forbindelsen.
Betaling for driften/forbrug af forbindelsen betales af de, der
er tilmeldt pr. hoved.

6. Felles antenne. Det blev vedtaget, at der skal etableres feelles
antenne. Der var stemning for, at bestyrelsen arbejder videre
med en model, hvorefter antennen betales af andelshaverne
og af lejerne som en forbedring over en kort arraekke, og
investeringen vil ikke som sadan belaste foreningens
gkonomi.

Istandsaettelse af taget

Vores tag blev repareret i overensstemmelse med den arkitekt-rapport vi havde
faet lavet. 3 af vores skra brandkarme blev repareret og vores skorsten blev ogsa
muret op. Da alt arbejde var udfert, regnede det stadig ind pa loftet! Dels
regnede det ind pa gangarealet, dels ind pé 2 loftsrum, og endelig kom der
fortsat vand ind pa terreloftet i Ryesgade.

Bestyrelsen valgte derfor blandt andet at fa sat nye ovenlys vinduer i taget pa
gangarealet og fa udfert lidt mere arbejde pa vores zink-inddaekninger.
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Vores tag blev repareret for i alt ca. 125.000 kr. + moms. Dertil kom udgifterne til
arkitekten. Uagtet at vi siledes har brugt en hel del penge pa taget, har den
arkitekt vi har benyttet som radgiver pa taget meddelt, at vi ma forvente
fremover at bruge ca. 20.000 kr. om &ret pa vedligeholdelse af taget. Vores tag er
ikke af den bedste kvalitet. Da den tidligere ejer i sin tid lagde nyt tag, valgte han
at benytte de billigste losninger. Og det betaler vi for nu. Undtagelsen er det
stykke tag der blev sat pd efter vores stormskade i 1999 (hjornet ind mod gérden)
- det er i rigtig fin stand. Og sa selvfelgelig vores nye brandkarme ©

Reparation af vinduesbrystninger

Under vores vinduer er der nogle revner i muren. Bestyrelsen havde forstaet, at
det var en reparation, der hastede meget, og havde indhentet nogle tilbud pa
udbedring af disse revner (ca. 9 stk). Vi forventede, at reparationen kunne
udferes fra en lift il ca. 10.000 kr. Vores radgivende arkitekt fortalte os
imidlertid, at hver eneste brystning skal gennemgas for fleekkede sten og revner.
Der er tale om langt flere end 9 revner i muren, og reparationen ber udferes fra
et stillads. Da et stillads hurtigt leber op i 100.000 kr. anbefalede han os at vente
med denne reparation, indtil vi alligevel skulle have stillads op - f.eks. i
forbindelse med maling af vinduer. Ifolge arkitekten har revnerne varet deri
mange &r, og det vil ikke gere stor forskel om vi venter nogle ar. Han mente, det
ville vere spild af penge, at fa repareret 9 revner, idet vi alligevel skal have
gennemgdet hele muren inden for den nermeste arraekke. Bestyrelsen valgte
derfor at udsende en orientering til samtlige andelshavere og bede om
bemeerkninger til, at vi udsatte reparationen af brystningerne, indtil vi skulle
have malet vores vinduer. Der var ingen negative tilbagemeldinger, sa
bestyrelsen gik derfor videre til vores 3. prioritet - garden.

Garden

Istandseettelsen af vores bagfacade er ved at veere feerdig. Vi har faet renset
muren i bund og faet pudset den op i en ny og lysere farve. Vores trapper er
blevet muret helt om, asfalten er taget op, og der er gjort klart til at legge fliser,
ligesom vi har faet stobt geleendere til trapperne og et nyt veern mod trappen ned
til keelderen. Derudover har vi faet etableret vores egen vandhane, sé vi kan
hente vand, nar vi bruger garden. Vi synes faktisk det er blevet rigtig pant
efterhanden - selvom alt ikke er blevet som vi havde bedt om! Det har veeret en
kamp, at fa gennemfort renoveringen - 0g det har taget ubegribelig lang tid for
mureren. Vi i bestyrelsen er ikke professionelle entreprenerer, og det har vi
desvaerre kunnet marke i processen med garden. Heldigvis bliver vi hele tiden
klogere - og vi har blandt andet leert at fastseette en dato for, hvornar et stykke
arbejde skal vaere tilendebragt. Vi har indtil videre brugt ca. 150.000 kr. + moms
pa garden.
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Det betyder, at der ikke er serlig mange penge tilbage af de 400.000 kr. vi fik
frigjort 1 forbindelse med ldneomleegningen, nar vi indregner klargering af
bagfacaden og vederlag til arkitekten. Det betyder ogsa, at der ikke blev penge til
vores prioriteter 4,5 0g 6 i denne omgang.

Almindelig vedligeholdelse

Der er sket flere overraskende ting i vores ejendom i lobet af aret. I juni maned
var der oversvemmelse hos vores erhvervelejere mekato. Der viste sig at veere
flere huller i tagrenden, hvorfor vandet lob direkte ned i deres trappenedgang og
ind pa deres gulv. Pa den baggrund blev tagrenderne repareret for 16.000 kr. I
november maned havde vi endnu en oversvemmelse, denne gang i keelderen
under Trepkasgade. Der lugtede stygt af kloak i opgangen, og det viste sig, at
nogen havde smidt en belaegningssten ned i en af vores brende i gdrden og
dermed blokeret for, at vandet kunne lobe ned i kloakken. Det var en rigtig dyr
affzere, blandt andet fordi vi skulle have affugtet keelderen - og vores forsikring
daekkede desvearre ikke udgifterne - i alt ca. 20.000 kr.

Sidste ar fik vi lavet en energi-rapport pa ejendommen (ELO-rapport), som alle
fik udleveret i kopi. Rapporten anbefalede nogle tiltag med henblik pa at
mindske energiforbruget i ejendommen. Bestyrelsen har valgt at fore nogle af
rapportens anbefalinger ud i livet. Vi har blandt andet féet udskiftet vores
cirkulationspumpe i varmecentralen og faet isat cirkonventiler p& strengene til
det varme vand. Det burde blandt andet betyde en bedre udnyttelse af det varme
vand. Vi har ogsa haft en VVS'er til at gennemga vores lejligheder for dryppende
vandhaner, lobende toiletter og teerede ror. Vores vandforbrug var steget med
11% i lobet af f& ar. Samtidig havde vi haft problemer med vand, der lob mellem
etagerne i Trepkasgade. VVS-gennemgangen betad, at flere andelshavere valgte
at udskifte deres toiletter til vandbesparende modeller, og vi var ogsa nogle, der
fik udskiftet pakninger og teerede ror. Jeg bliver nedt til at bemaerke, at langt de
fleste reparationer skulle udferes hos vores lejere. Bestyrelsen valgte ogsa at
udskifte et toilet hos en lejer. Det betyder, at mere end halvdelen af lejlighederne
og erhvervene nu er forsynet med vandbesparende toiletter, at der p.t. ikke er
dryppende vandhaner og at tzerede ror er udskiftet. Samtidig blev det
Kkonstateret, at vi har ca. 10 vaskemaskiner i ejendommen, der ikke var anmeldt
til vandveerket - det har nok ogsé veret en del af grunden til vores heje
vandforbrug.

Desvaerre er vi ikke kommet alle vand problemer til livs. I ret der kommer,
bliver vi nedt til at bekoste et helt nyt badevaerelse hos Singer, Trepkasgade 2.
tv., der er lejer. Der lober vand ned til underboen, og det har veeret et
vedvarende problem. Foreningen har hidtil valgt den billige losning, nemlig at fa
teetnet fugerne i gulvet. Det har vi gjort 2 gange nu, senest i oktober maned 2003,
men problemet bliver ved med at vende tilbage. Bestyrelsen forventer, at der skal
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bruges ca. 50.000 kr. pa at leegge en vidrumsmembran og nye fliser pa gulv og
veegge. Det er nogle umadelig aergerlige penge at bruge, men hvis vi ikke
reparerer gulvet, risikerer vi, at der gar rad i de baerende bjeelker, og det bliver
meget dyrere.

Viceveert

Vi fik ny viceveert i maj maned, Torben Ryesgade 2.tv., og han har veeret en gave
for vores forening og blandt andet udfort en del sma reparationer, der har sparet
os for mange penge. Viceveerten har blandt andet udskiftet nogle radne braedder
pa et loftsrum 0g stabiliseret gulvet i vores portgennemgang ud mod
Trepkasgade. Han har ogsa opsat regalarmer i vores opgange og er meget
hjeelpsom og vellidt uanset hvor han kommer.

Gardlauget

Vi har haft nogle henvendelser fra gardlavet i lobet af aret. Gardlauget har blandt
andet anmeldt os til kommunen, fordi de mente, at vi ikke var hurtige nok med
at f4 opsat nyt vern rundt om trappenedgangen til vores keelder. Det har
betydet, at foreningen fik et pabud fra kommunen om at fa gjort vaernet lovligt.
Da vi pa davaerende tidspunkt allerede var i gang med arbejdet, har vi aftalt med
Kgbenhavns Kommune, at vi beder dem komme ud og kigge pa
keeldernedgangen, ndr den er feerdig. Desvaerre har det kostet en del unedig
korrespondance med Kobenhavns Kommune - og med gardlavet. Vii
bestyrelsen ville have sat pris pa, om gardlavet havde henvendt sig til 0s og
spurgt hvorfor renoveringen trak ud i stedet for at anmelde os til kommunen.
Derudover har vi haft nogle droftelser med gardlavet omkring vores
portgennemgang, Det tog lidt tid at f& gardlavet overbevist om, at der var tale
om en fallesport, som gardlavet skulle vedligeholde. Gardlauget heevder
imidlertid, at gennemgangen €r sa darligt vedligeholdt, at de ikke vil betale for
en fuldstendig istandsattelse. I kompromisset hellige navn er det derfor blevet
aftalt, at vores forening istandseetter gulvet og gardlavet den resterende del af
porten. Det betyder, at vi skal afsatte nogle penge naeste ar paat fanyt gulvi
vores portgennemgang.

Ved sidste generalforsamling blev Jonas Svendsen, Ryesgade 1. tv., valgt som
foreningens repraesentant i gardlavet. Jonas har nu taget sin torn og vil gerne
have en anden til at overtage sin pladsi gardlavets bestyrelse. P& den kommende
generalforsamling okal vi derfor have valgt en ny talmodig repraesentant il
gardlauget.

Hanne Elbaum
Marts 2004



