





Velkommen til alle. Velkommen til nye andelshavere og velkommen til jer som har boet her længe.


Tak for i er kommet. Det er godt sammen at se hinandens ansigter mindst en gang om året.





Når jeg nu  skal lave en formandsberetning så synes jeg at der er kun en sag som har fyldt hele året og det er de nye vinduer. Nu er det hele endelig overstået bortset fra nogle få enkeltproblemer og jeg har det sådan at jeg næsten ikke orker at tale om det overståede forløb - men måske kan det være sundt at se tilbage. 


PNP byg blev det firma som gav det bedste tilbud på nye vinduer. Tilbuddet var på ca. 5 mill ex. moms.


Stillads blev sat op i Svinget og Amager Boulevard 127 som det første sted. Det hele gik igang med udrivning af de gamle vinduer og isætning af de nye. Der skulle fuges, isoleres, males og de problemer som kommer i en byggesag begyndte at vise sig.  Der var overenskomstforhandlinger som gav lock-out overfor arkitektfirmaer, osse vores. I en kort periode var vores arkitekt Lasse Bengtsson ikke at træffe. Derefter skiftede Lasse Bengtsson arbejdsplads. Han havde lavet vores tegninger, ordnet licitationen og alt vedrørende de nye vinduer. Han var som sådan færdig med sit arbejde omkring Sønderport, men manglede som bagstopper for nogle af de problemer som altid opstår.


 I selve byggeperioden skulle Jørgen Borg fra Plan 1 være vores daglige mand på byggeriet, han holdt osse op og så kom Erik Melgård. Han blev vores mand på byggeriet i hele perioden.


Så fik vinduesfirmaet problemer med leverancen. De kunne ikke levere til tiden fordi det firma som skulle levere vinduesglassene var forsinket.Tidsplan for byggeriet holdt ikke og når alt så endelig var færdig og afmeldte stillads  til nedtagning så kom stilladsfolk ikke og tog det ned.


Det blev aftalt med PNP- byggefirma at de skulle varsle den enkelte beboer dage før håndværkerne gik ind i de enkelte lejligheder. Det var en klar aftale og den blev ikke overholdt. Håndværkerne kom ikke når de havde varslet, men kunne finde på at komme uanmeldt flere dage efter. Al koordinering af håndværkerarbejdet virkede meget uorganiseret og det blev ved hele byggeriet igennem.  


Jan havde sagt til PNP byggefirma at han garanterede for at alle nøgler var til stede når de skulle bruges og jeg havde sørget for at alle beboere var varslet om hvad de skulle gøre for at håndværkerne kunne komme til. Det blev en generel fordeling mellem Jan og mig, han tog sig af det praktiske og jeg tog mig af al skriftligt og vi holdt vores aftaler.


Vi havde byggemøde på vores lille kontor hver onsdag formiddag og der blev alle problemer gennemgået. Utallige gange klagede vi over sjusk med varslinger, byggeaffald som flød, tvivlsomme tidsplaner  konkrete problemer med de enkelte vinduer osv    En del af problemerne blev lavet når de blev påpeget men en del blev tilbage til de mangellister som i alle har udfyldt.. Der blev skrevet referat af  hvert byggemøde og referaterne har været på vores opslagstavle. I de referater manglede jævnligt de klager som Jan, andre bestyrelsesmedlemmer eller jeg kom med. Referater blev skrevet af Melgård som iøvrigt fortalte at det ofte var et problem med varsling af håndværkere.


Uden vores vicevært Jan var det ikke gået. Han var den person, som den enkelte                beboer klagede til, han var med på byggemøderne, han talte med håndværkerne, han ordnede daglig alle de problemer som opstod. Jan aflastede mig så meget han kunne med mit arbejde som formand fordi byggesagen tog min tid og mere til 


Nu er det hele næsten færdigt og man glemmer alt det ævl og kævl. Det kan godt være at PNP byggefirma synes at Jan og jeg  har været kværulantiske, men det bliver man når tingene bliver små . Alle de enkeltsager som vi har klaget over er blevet lavet - så vi har ikke været helt urimelige.


Alle de mangellister som i har skrevet er afleveret til PNP byg og arkitektfirma og de klager som i har haft burde nu være afhjulpet.


Man må sige at tingene er meget formelle i sådan en byggesag. Arbejdet bliver budt i licitation og alt hvad der skal laves er beskrevet i udbudsmaterialet. Hvad der ikke er beskrevet bliver ikke lavet. F. eks. Så blev der sat en liste op indvendig mellem vindue og karm. Den liste blev ikke malet fordi det ikke stod i udbudsmaterialet. Iøvrigt så var malerarbejdet mange steder sjusket udført. Det var kritisabelt. Jeg påpegede det flere gange for PNP byg, sagde at malerarbejdet var dårligt og en dag fik jeg det svar at en bedre maler kostede flere penge og havde byggeriet været dyrere havde PNP byg ikke fået licitationen.


Vidste i at man ved de fleste byggesager kun får 40-50% af mangellisterne tilbage fra beboerne ?  Her kom alle mangellister tilbage og det var reelt få som vi måtte rykke for.


I udbudsmaterialet var der afsat penge til at udskifte ca. 2000 mursten som kunne være dårlige. Det viste sig at vi ikke fik brugt alle stenene og jeg lavede en aftale med PNP byg at vi så fik udskiftet sten i stueetagen, samt udskiftet alle de sten som er ødelagt af søm skruer og borede huller. Det arbejde blev så sjusket udført at vi stoppede det. Ja vi ville ikke betale for det og PNP byg måtte betale vores egen murer for at efterreparere.


Det er almindeligt ved et byggeri af vores størrelse at der opstår problemer som ikke er med i entreprisen og som skal laves. Vores tillægsaftaler blev på ca. 175.000 hviket ikke er meget når man ser på den samlede byggesum. Byggeregnskab har været opslået i porten og kan fås her på generalforsamlingen.


Nu kan der jo opstå skavanker med vinduerne som ikke er blevet opdaget endnu. I juli eller begyndelsen af august i dette år vil alle igen få en mangelliste til at opsamle ukendte problemer.


I forbindelse med de nye vinduer blev en del skiltning omkring butikker på Amager Boulevard nedtaget og bestyrelsen stiller nu krav til ny skiltning. Vi tilstræber en skiltning som osse tager hensyn til ejendommens helhedsudseende. Vi siger nej til


massiv skiltning  ovenover og omkring butikkerne. Det er lidt en balancegang mellem butikslejernes ønsker og vores drømme.


Alle de store og ret grimme skilte i Svinget blev taget ned. De blev taget ned fordi der skulle udskiftes dårlige mursten. Næppe var mørtlen tør før ejeren af skiltene igen satte dem op. Magistratens 4 afdeling har dengang skiltene blev lavet givet tilladelse til udformning og størrelse.


   


På sidste generalforsamling blev bestyrelsen opfordret til at undersøge  om der kunne laves privat parkering i Svinget samt udbedre den dårlige vejbelægning. Vi havde en aftale med kommunen at de istandsatte vejen og vi betalte. Der skete ikke noget.


Så rykkede Grubbe kommunen og de  lovede i november at de satsede på at asfaltbelægning samt lunker ville være færdig senest omkring maj 2000. Eventuel privat parkering i baneterrænet er ikke muligt. 


I  December kom der varsling fra kommunen om at man ønskede at indføre 2 timers parkering på alle offentlige veje heromkring. Det blev samtidig tilrådet at man indførte det samme for privatvejene. Tilmeldte man sig inden 31-12-99 så var tilmeldingen gratis senere skulle man selv betale for eventuel skiltning. Bestyrelsen tilmeldte Svinget . Der var bare det problem at en  sådan tilmelding bør være vedtaget på en generalforsamling og det kunne vi ikke nå.. Vi valgte så at uddele en skrivelse om sagen til alle andelshavere. På dagsordnen for i dag er det med som et punkt.





Der var en fagmesse om ejendomme her i oktober måned, desværre havde jeg ikke tid for der var et emne som jeg gerne ville have hørt mere om. Det hed :


I de ældre ejendomme som er overttaget fra en privat udlejer, slås foreningen ofte med tidligere ejeres forsømmelser gennem menneskealdre og vedligeholdelseskontoen bliver ofte foreningens største driftomkostning. Det gælder osse her og i vil komme til at høre om det på mange generalforsamlinger. Vores ejendom er  kvalitetsbygget men vi har rørproblemer, vandrør, faldstammer, varme. Det kan ses på vores regnskab hvor vvs udgifterne er store. De er for store. Det der koster er badeværelser med store revner i gulv. Er vi uheldige så er vand sivet ned og har ødelagt den bærende jernkonstruktion. Faldstammer er kaput flere steder og må udskiftes. Vandrør utætte. Vi har diskuteret det i bestyrelsen mange gange og sådan som økonomien bliver nu er der ikke penge til badeværelsesproblemer. I det kommende år bliver der kun lavet det mest nødvendigste.





Der har været storm Den skabte ødelæggelse over næsten hele landet og osse her. Loftvinduer rev sig løs. Tagsten faldt ned og mange løsnede sig. Zinkbelægning på taget blæste op og udluftningskanaler blev løse. I dagene derefter var det et problem at afspærre fortorv for truende tagsten, fordi folk rev afspærring ned. Heldigvis fik jan reserveret en stor lift sådan at vi ca. 14 dage efter stormen kunne få de alvorlige skader lavet. Mindre alvorlige skader bliver lavet efterhånden som håndværkerne har tid. Skaden kostede ca. 120.000 kr. det er godt at vi har en forsikring.


I den forbindelse skal lige nævnes at der var vandskade  i nr 18 i efteråret. Vand stod fra 3 sal og ned . Jeg blev til kaldt om aftenen fordi der stod vand på 1 sal i entreen og man kunne skovle det op. Osse der betalte forsikringen. Forsikringsselskabet slår sig i tøjret for vi har haft mange skader og  jeg må sige til jer at f. eks. Opvaskemaskiner, vaskemaskiner skal være lovlige og med vandspærrer. 


.


Lidt orientering omkring erhvervslejemålene.


Amagerbrogade 20 , den lille forretning hvor der før blev syet tøj, blev i juli solgt og udlejet til en pige som ville sælge mærketøj - det er nu det der hænger i vinduet.


Amager boulevard 129 blev omkring juni udlejet til en akupunktør. Efter hvad jeg har hørt skal han være anbefalelsesværdig.


Amager bodega blev omkring maj solgt og udlejet. Indvendig blev lokalerne renoveret og malet og facaden blev pænere.


Butiksvindue i Amager Boulevard 131 var i en lang til tildækket med noget hvidt papir. Der skulle have været salg af materialer til modelflyvere, men butikken lukkede aldrig op. Det er et lokale som er lidt svært at udleje på grund af beliggenhed og indretning - men kommer tid, kommer lejer.


Amagerbrogade 18,2 ny tandlæge pr. 1 februar.


Amagerbrogade 24 fik omkring juli ny grønthandler og man kan se det på det store vareudbud. 


Angående grønthandler så har jeg vist fortalt at den forrige, forrige grønthandler lagde sag an mod os med krav om 60.000 kr og tabte sagen. Den sag er nu anket til landsret og indtil videre berammet til domsforhandling. Når der sker noget reelt vil i blive orienteret via opslagstavlen.


Mens jeg sidder her og skriver ringer telefonen, det er en forespørgsel på lokalerne i Amager boulevard 131. De vil lave en butik med pizza. Sådan forespørgsel har der været før og vi har sagt nej.


 


Derudover har jeg hørt at urmager på Amagerbrogade ønsker at holde op til sommer og butik med børnetøj er under salg. 





Ejendommen har 5 varmecentraler. Hver matrikel har en central. Når der bliver lukket op for radiatorerne efter sommeren, så kommer problemerne med varmecentralerne. Centralen til Amager boulevard 129 og 131 har haft problemer med styringsanlægget, det medførte at  centralvarme og varmt vand periodevis forsvandt. En kort periode blev varmecentralen styret manuelt, det var ikke en god løsning og vi fin et nyt styringsanlæg.


Varnecentral i nr 26 131 og 133 har fået ny varmeveksler.





Der har siden posthuset kom, altid været klager over manglende varme fra butikker amagerbrogade 18 og 20 samt erhvervslejemål i nr 18. Alle får varme fra samme varmecentral. Problemerne har været der fra før vi blev andelboligforening.  Vi har fra ejendommens side brugt mange penge på at løse problemet uden rigtig god effekt. Problemet ligge i at posthuset satte nye radiatorer op og de radiatorer kører på et tostrengssystem mens resten af huset bruger et etstrengesystem. Jan siger at det kan ikke nytte at blive ved med at lappe på problemerne, det er for dyrt og nu er der forhandlinger med posten som må betale hvad det koster at koble de to systemer sammen. Udgangspunktet er ca. 80.000 for den ideelle løsning. Jeg nævner dette fordi der er tale om en del penge og osse fordi der arbejdes med sager som ikke virker synlige, men som koster megen tid.  Jan har et problem omkring bankens kantine osse med varme og han er heller ikke tilfreds med det nye tag.  





Der har været mange klager over støj fra P.C. cafeen og da foråret kom begyndte klagerne igen. Det medførte at bissen blev skruet på, enten så lukkede caffeen eller en holdbar løsning måtte findes. Vi blev enige om at de satte nye fortsatsvinduer på,


på en sådan måde at kunder ikke kunne lukke vinduerne op. Siden har der ikke været en eneste klage.


Der har været lidt vel megen fest fra en lejlighed til gene for opgangens beboere, men osse det tror jeg er slut.


Generelt er der ingen klager, det er ikke det samme som der ikke bliver holdt fester med høj musik og andre gener, men niveauet er acceptabelt.


Det vil være godt dersom i husker at lukke for vinduer til gården når i fester. Det er bedst med åbne vinduer til gaden.





De nye vinduer fik ikke en lille udluftningskanal indbygget. Årsagen var at så ville den støjreduktion som ligge i vinduerne forsvinde med udluftningskanalen. Vores arkitekt har flere gange sagt at de tætte vinduer giver det problem, at der mangler udluftning i lejlighederne. Manglende udluftning giver svampesporer og forkert indeklima som er usundt for ejendommen og dens beboere. Rådet har været at vi får renset vores udluftningskanaler i badeværelserne samt lukket kanalerne op, der hvor folk har lukket dem. Derudover er det et krav at vores engang kommende vinduer til gården får udluftningskanaler. Der er i alle køkkener muret udluftning på den måde at der er udeladt to mursten. Det giver en sund luftcirkulation. Man kan altså ikke bare lukke for køkkenventilationen ved at stoppe rockvool ind i udluftningshullerne.


Vi planlægger at få en skorstensfejer til at rense alle udluftningskanaler samt lukket alle kanaler op.





Københavns kommune har påråbt sig sin ret til at anvise nye beboere osse i andelsboligforeninger som har mindst 6 udlejede lejligheder. Ordningen går ud på at ved hver 3 ledige bolig kan kommunen anvise en beboer. Det gælder osse os. Der er 10 lejere tilbage i ejendommen. De fleste er ældre mennesker.  I kan være sikre på at bestyrelsen ikke arbejder for kommunen og det kan osse vise sig at der ikke anvises nogen.





I juli søgte bestyrelsen om tilskud til renovering af butiksfacader. Årsagen var at der var lavet en tilskudsordning med udløb inden 15 august. Grubbe formulerede ansøgningen og vi fik det tilskud man kunne få på 50.000 kr til håndværkerudgifter ex. moms. Desværre var kravet at hele butiksfacaden på Amagerbrogade skulle istandsættes. Da vi lavede ansøgningen fik vi ose pris på hele facaden. Det var ca. 750.000  - 1 mill. Bestyrelsen må og vil ikke ikke igangsætte en sådan renovation til et sådan beløb uden en generalforsamling og da vi heller ikke havde pengene så måtte vi sige nej tak til kommunen. Det var altså surt.





Når vi er igang med det sure så må vi se på hvad vi ikke fik gjort i 1999.


Vi fik ikke ryddet op på de lofter. Nogle steder står alt for meget affald, det er brandfarligt og noget rod.


Vi fik ikke fortsat med bedre ventilation af nogle kælderrum. 


Vi fik ikke udskiftet radiatorventiler i alle lejligheder.


Vi fik ikke udskiftet faldstammer f.eks. til højre i en hel opgang.


Vi fik ikke malet opgange.


Vi fik ikke begyndt på renovering af facader Amagerbrogade.


Noget skyldes manglende tid og overskud noget skyldes manglende penge.





Hvad vi ikke fik gjort skal ikke tynge os det er bedre at sige hvad vi ønsker for det kommende år.


Bestyrelsen, Jan og Hanne har hele tiden talt om at vores indgangsdøre skal gennemrenoveres og males. Det kan gøres for de penge som ikke blev brugt ved vinduesudskiftningen.


Der er en drøm om at få begyndt på renovering af de butiksfacader. Umiddelbart er det svært at se hvor pengene skal komme fra. Så det forbliver vist en drøm en tid endnu.


Mange ønsker nye opgange. Heller ikke det er der penge til.


Vi skal fortsætte med udskiftning af termostatventiler på varmeapparater.


Børnene har spurgt om et basketballnet i gården nede ved banken. Hvis nogen gør noget så betaler ejendommen  gerne for et nyt net og et godt ophæng.


Hanne ønsker en bull/pentaquebane ned ved det mørkeste hjørne i græsplænen. Det kan kun realiseres dersom andre osse er villige til at deltage i arbejdet med at lave banen


Det hvide stakit i gården skal males. Det skal gøres i år. Gør vi det ikke selv må vi betale os fra det. Det er “dumme” penge.


Lofterne skal ryddes.


Haven skal holdes.


Vi trænger til nyt sand i sandkasse og nyt fliis under legetingene.


Vi ønsker en stor fed fest i gården hvor alle har lyst til at komme.


Der er lister lagt frem her om alle disse ting - en liste for hver sag. Skriv jer på.





Jeg vil gerne sige - hele bestyrelsen vil gerne sige at når man bor i en andelsboligforening så har man mange goder, prisen er til at betale huslejen rimelig, men man har osse pligter. Mange steder har man en arbejdsweekend eller anden form for organiseret tid hvor man arbejder for foreningens bedste. Det samme gør sig gældende her, hvis vi vil have en god ejendom og en velfungerende gård så må hver enkelt andelshaver yde en skærv. Det kan være alt fra at støvsuge foran sin indgang til at holde gården ren, fortælle børnene at de ikke skal spille fodbold ind i alle planterne eller hjælpe til med at rydde lofter.





Nu må jeg slutte.


Det vil jeg gøre med at takke gartner Hans for den tid han har arbejdet med vores have. Hans har haft sit hjerte med i arbejdet og har lagt en stil og et niveau for hvordan haven skal se ud.


Når Jan endelig holder ferie så går Ole Holm Madsen hver dag ned på kontoret og tager sig af dagens problemer. Tak for det og jeg håber at det kan fortsætte.


Samarbejdet med Birgitte Grubbes administration er upåklageligt.


Palle Mellergaard har været suppleant i bestyrelsen, og har deltaget i næsten alle de møder som vi har haft  han har været en rolig og støt støtte.Tak for det.


Bestyrelsen fungerer, det kan såmænd være svært med de forskellige meninger og temperamenter som vi har. Tak til bestyrelsen for godt arbejde.


Og tak til Jan for godt samarbejde, uden ham kan det slet ikke lade sig gøre. 


