N\

ANDELSBOLIGFORENINGEN

ENGHAVE PARK

BESTYRELSEN BERETNING 2008 - 2009

Kare andelshaver

Bestyrelsen har siden ordiner GF den 8. oktober 2008, atholdt 23 bestyrelsesmader, udover
de mange lebende moder med radgivere, ARI, hindverkere og administrator. Dertil har der
veret afholdt 2 ekstraordinere generalforsamlinger, henholdsvis den 4. marts og den 16.
september 2009.

Hvad har vi sé fiet ud af alle de meder? Vi er nu endelig kommet en hel del videre med
mange af de ting, der har veret planer om i arevis. Det er vi godt tilfredse med.

Forst og fremmest er vi rigtig glade for, at vi har fiet generalforsamlingens tilslutning til en
udskiftning af vores gamle vinduer til nye, miljorigtige tre/alu vinduer. Vores rddgiver pa
projektet, arkitektfirmaet Plan 1, er nu i gang med at forhandle en aftale pa plads med
leveranderen — alt gar efter planen. Vi er ogsa glade for at taget nu er repareret, sa det med
arligt eftersyn kan holde, formodentlig mindst 10 &r mere.

Nu kommer sa spergsmélet om altan. Det er klart, at individuelt tilkeb af altan skal pa plads
nu, sé det kan foregd i forbindelse med vinduesudskiftningen. Det krever dog at der er
tilslutning fra et tilstrekkeligt antal andelshavere. Det er ikke helt enkelt at styre sddan et
projekt, og det er naturligvis af afgerende betydning at altan-projektet ikke kommer til
hverken at forsinke eller fordyre vinduesprojektet. Da der er lagt op til at det bliver et
individuelt tilvalg, vil sagen fa sin egen “konto” bade hos Planl og i Administrationshuset,
sdledes at alle udgifter i forbindelse med altanprojekt bliver pdlagt dem, der valger at kebe
en altan. Det forventes, at vi har en kort presentation klar til GF.

I beretningen kommer vi ind pd de vedligeholdelsesarbejder der er gennemfort og de der
venter.

Las beretningen igennem — og fa dig et overblik over hvad der er sket af stort og smat i
arets lob, og hvad vi planlaegger at satte 1 gang fremover.



BESTYRELSEN
Der har veret en del turbulens i bestyrelsen siden den sidste ordinare GF.
3 medlemmer er indtradt og 2 er géet igen.

Der er en god arbejdsgang i bestyrelsen nu, og vi far udrettet noget.

Ingrid Johansen og Poul-Erik Bengtson (Polle) er pd valg. Begge har ydet en stor
arbejdsindsats, og begge onsker genvalg, sd vi sikrer en kontinuitet 1 arbejdet. Sophie og
Finn er ikke pa valg i ar. Rade er tiltrddt som bestyrelsesmedlem, og er nu pa valg, da han
kom ind som suppleant.

Vi har pt. kun 1 suppleant, sa der skal vaelges 1 mere.
Michael er suppleant, og ensker ved eventuelt genvalg stadig at forblive suppleant, da han
som nybagt far ikke kan prioritere deltagelse i arbejdet.

Bestyrelsen siger tak for aret der gik.

VICEVARTER

Vi har fra januar 2009 ansat en vicevartmedhjalper, Henrik Hjortnaes, som fortrinsvis tager
sig af at renholde trapper, kaelder m.v.. Det har betydet, at vores opgange og omgivelser
bliver holdt sé flot som aldrig for. Og det betyder at vores vicevert John Petersen har faet
bedre tid til sit daglige arbejde med drift af ejendommen, som bl.a. er vand, varme og rer,
installationer, samt kontakt med beboere og handverkere, vaskeriservice og meget mere. Vi
er godt tilfredse med John og Henriks arbejde, og far ogsd mange positive tilbagemeldinger
pé det.

ADMINISTRATOR

Vi har fortsat et godt og konstruktivt samarbejde med Administrationshuset. Rasmus Juul-
Nyholm har vearet i stand til at skare igennem og holde fokus, og har hjulpet med til at
vinduesprojektet blev ordentligt gennemarbejdet og fik et godt resultat. Den daglige
administration kerer efterhdnden uden problemer. Vores kontaktperson Hans-Arne
Christensen har haft rigtig meget at se til i forbindelse med de mange salgsopstillinger og
lebende beboersager, hvor der til tider har vaeret ekstra run pa. Vi har i drets lob mattet
pépege utilfredshed fra beboere over langsom sagsbehandling. Administrator har beklaget
og rettet op pa dette. Vi har faet god rddgivning i forbindelse med lebende drift, de
ekstraordinare tiltag, og klargerelser til GF.

OkoNom1

Vi har netop faet en valuarvurdering, efter at vores ejendom blev gennemgaet i september.
Valuaren var meget begejstret for den vedligeholdelse vi har gennemfort, opretning af
kelderskakt, og ikke mindst den store reparation af taget, understrygning m.v. Derfor har vi
kunnet "negjes med” et ret lille fald i valuarvurderingen.

P& den ekstraordinare generalforsamling i marts, blev der vedtaget en stigning i
boligafgiften for at forbedre ekonomien til almindelig drift og vedligeholdelse. Der er stadig
en lang rekke vedligeholdelsesarbejder, der er absolut nedvendige.

Vi ma forudse at det mdske bliver nedvendigt med endnu en mindre forhgjelse af lejen,
fordi vi kan blive nedt til at tage 1an for at fa vedligeholdt det nedvendige, inden det komme
til at medfere yderligere skader og endnu sterre udgifter.



EJENDOMMENS TILSTAND OG VEDLIGEHOLDELSE, GENNEMFORT OG PLANLAGT

Reparation af tag, nye branddere m.v.

Siden sidste ordinere GF er vores tag blevet repareret. Det har veret en omfattende

omgang, og det kom da ogsa til at koste lidt mere end planlagt, for ndr man reparerer et
gammelt tag, kan det nemt gribe om sig. Vi har faet udskiftet knekkede teglsten,
understroget hele taget, udskiftet gl. utette loftsvinduer med gennemsigtigt tegl, udskiftet én
og repareret en anden skotrende, udskiftet udluftningshatter — og udskiftet en rddden kel,
som tilsyneladende har varet radden i arevis uden at der er gjort noget ved det (bemarkning
om undtagelse i forsikringsbetingelser for 10 ar siden). Det er en farlig politik der tidligere
har varet fort, ved at undlade at reparere en si vaesentlig og baerende bestanddel. Sddan
noget ma aldrig ske igen.

I forbindelse med tag reparationen blev loftet tomt, og det skal fortsat vaere tomt, fordi vi
hvert ar skal have gennemgang og ny understrygning hvor det er nedvendigt.

Derfor kan loftet ikke tages i brug igen, hverken til opbevaring eller torreloft, for vi engang
far et helt nyt tag.

Vand i kelderen

Der har tidlige varet problemer med vand i kalderen. Sidste ar blev nogle lyskasser i
Dannevirkegade fyldt op — da man mente, at vandet kom ind den vej fra. I dag kan vi
konstatere, at det ikke var problemet, for det har det vist sig, at der alligevel trekker vand
ind, nar der har varet skybrud eller perioder med kraftig regn.

Nogle beboere har mattet temme deres kelderrum som var oversvemmede, og flytte deres
ejendele til nye torre kaelderrum, sd vicevarten kunne tomme vand og s®tte affugter i gang.
Det har hjulpet noget — men der er stadig risiko for vand, da det tilsyneladende er
grundvandet der stiger op gennem utatheder i kelderens beton-gulv.

Vi ma afsatte en del af vedligeholdelsesbudgettet til en ordentlig undersggelse af
forholdene, med professionel radgivning, og derefter evt. legge draen under gulvet, eller
hvad der nu, ifelge sagkundskaben, skal til. Et forelgbigt sken lyder pad omkring 2 mio. til
dren, men det skal undersoges til bunds. Vi skal ikke have nogen HOVSA lgsning.

Gardareal og have

Sidste ar fik vi faeeldet de store kastanjetraeer og det viste sig, at 2 andre store traeer nermest
var hule indvendigt af rad, sé af sikkerhedsmassige grunde matte de ogsa faeldes. John har
desuden beskaret de mindre traeer. Vi skal hugge ud rundt om de efterladte ”stamme-stubbe”
og de skal fjernes helt, da redderne kan vokse videre. Det viste sig ved opretning af
kelderskakt og trappe ved det gamle storskralde rum, at redderne fra kastanjetraet gik helt
ind og havde skubbet til muren.

Gérdens asfaltbelegning naermer sig det skandalese, sd hullet og ujevn som den er.
Skraldem@ndene klager og kan i princippet negte at arbejde under de forhold. For os som
bor her, er det ogsad med risiko, at man bevager sig tveers over garden. I Oplands
gardprojekt, som blev forkastet sidste ar, var udgiften til ny belegning — inkl. bortskaffelse
af gl. asfalt og beton ansat til ca. 2,5 mio.

Kloakker
Der er en kloak ud for vicevartkontoret, som er pé vej til at vaelte. Det vil vare det rette at
udskifte alle kloakker i1 forbindelse med en istandsattelse af garden. Det skal overvejes om
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vi forst skal have en total inspektion af ror og kloakker 1 gérden, s& vi kan fa repareret
kloakker og dren 1 nedvendigt omfang. Samtidig vil vi f4 mulighed for at udelukke at vand
trenger ind pa grund af fejl og mangler under jorden i gérden. Vi har tidligere faet overslag
over udskiftning af alle de gamle kloakker. Det 1a 1 august 2008 pa ca. 2. mio, hvilket vel at
marke var samtidig med at garden alligevel var gravet op.

Terrazzo ved hoveddere

Der er store revner og buler i terrazzoen ved 9 hoveddere, sd derene darligt nok kan abnes.
Reparationsarbejdet er sat i gang — forelebig de 5 verste. Det bliver repareret ned til den
underliggende jerndrager, der renses af for rust og behandles, hvorefter der legges ny
terrazzo 1 et afgranses felt, s det passer bedst muligt til det eksisterende.

Faldstammer

Faldstammer bliver lobende udskiftet som der er behov for det. Hvis man skal have
foretaget en udskiftning af sit kekken, skal vicevarten have besked, sd han kan undersoge
om der er grund til at udskifte faldstamme samtidig.

NYE VINDUER

Som navnt er Plan 1 i fuld gang med at forhandle med leverander og entreprener. Det er
hensigten at selve udskiftningen gar i gang i begyndelsen af 2010 — omkring 1. marts.
Folg med i det videre arbejde ved at lese referat af bestyrelsesmeder pé nettet.

INDIVIDUELT TILVALG AF ALTANER

Det er af oplagte grunde Planl der kommer til at std for rddgivning og styring af
altanprojektet. Det er samme firma som leverer de nye vinduer, der ogsa star leverance af
altandere, udskering og is@tning af dere.

Det er af afgerende betydning, at det hele bliver koordineret pé forsvarlig vis.
Plan 1 kommer til at std for specifikation ift kvalitetssikring, styring og kontraktudformning
med leverander, og 1 ars og 5 ars eftersyn.

Vi forventer at kunne prasentere en bindende aftale i lobet af efterdret. Den bindende
aftale vil omfatte: Beskrivelse af model, mél og kvalitetsbeskrivelse, ngjagtig placering,
samt en pris, som dekker en opsat altan, inklusive rddgivning (Planl) og administration af
aftaler og betaling (Administrationshuset).

I den bindende aftale forpligter andelshaveren sig til at forudbetale den fulde pris.
Derudover forpligter andelshaver sig til at serge for, at radiatoren foran det vindue der skal
udskiftes med altander er fjernet inden vinduesudskiftning gér i gang, til en nermere fastsat
dato. Det er en forudsatning for at is@tte altander, at radiator er fjernet.

Bestyrelsen kan indhente ca. pris pa lukning, alternativt flytning af radiatorer, men det
bliver andelshaverens eget ansvar at f& det udfert til tiden, efter padbud i forhold til den
overordnede tidsplan. Aftalen vil ogséd omfatte vedligeholdelsesforpligtelse pa altanen.
Denne skrives tillige ind 1 vedtaegterne, som ma @ndres ved en ekstraordiner GF
(formodentlig begyndelsen af 2010.)

Som navnt — skal det vaere — skal det vaere nu. Men forlebet skal styres, for vi forudsatter
100% sikkerhed for, at altanprojektet pa ingen made hverken forsinker eller fordyrer den
vedtagne udskiftning af vinduerne.



PRIORITERING af vedligeholdelsesarbejder

Hver andelshaver skal naturligvis ngje overveje sin gkonomi for et bindende tilsagn om
altan. Har man rad til at investere, forelegbigt ansldet omkring 80.000 kr., i en altan og
fortsat plads i gkonomien til en evt. yderligere lille huslejestigning?

Vi kan nemlig ikke garantere, at de nedvendige vedligeholdelsesarbejder ikke kommer til at
medfore yderlige stigning 1 boligafgift, om end det bliver en mindre stigning. Dertil kommer
selvfolgelig den stigning som de nye vinduer medferer (hvoraf en del vil blive hentet igen
pé varmebesparelse).

Sidste ar sagde vi nej tak til et tilbud fra ARI om en total vedligeholdelsesplan for
ejendommen. Det var for huslejereguleringen blev vedtaget, og skonomien var endog meget
stram — sd vi valgte at spare den udgift. Det svier til os nu, hvor vi nedvendigvis har skullet
danne os et overblik over og prioritere fremtidige, nedvendige arbejder. Poul-Erik Bengtson
(Polle) har trukket et ordentligt les 1 den forbindelse, og har taget fagfolk med pé rad, faet
prisoverslag m.v., sd vi har kunnet skitsere en fremtidig plan.

Vi vil give forste prioritet til at fi lost problemet med vand i kalderen. Det er nemlig noget
der kan skade ejendommen pé leengere sigt, sa det skal der geres noget ved nu. Derefter
prioriteres kloakker, gard og have/legeplads. Den totale istandsattelse af gadrden, som
Opland gav tilbud pé og som blev nedstemt sidste ar, kostede godt 11. mio. Vi ma kunne fa
noget godt ud af at investere mindre, i det mest nedvendige.

Men en gennemgribende forskennelse af gadrden raekker det ikke til. S4 vi ma nok beholde de
gamle containerskure, reparere de murede udluftningsstetter og hegnet, samt cykelskurene,
og std sammen om 1 faellesskab og ved egen indsats at male, plante og forskenne.

P4 lengere sigt — 1 bedste fald forst om 10-15 &r — skal taget udskiftes. Vi kan satse péd, at
der til den tid vil vare fornuft i at indrette tag boliger, og at vi ad den vej kan fa noget af
finansieringen daekket ind.

Vedheftet denne beretningen er en oversigt — forslag til en prioriteret
vedligeholdelsesplan, med et skonnet budget. Det endelige vil athange af professionel
rddgivning og indhentning af konkrete tilbud pé diverse arbejder.

Hvis det kommer til at medfere en lille huslejestigning, vil det komme til afstemning pa
ekstraordinaer GF.

INTENET FRA FIBERBY

Fiberby er klar til at tilslutte, men det har vist sig at vaere noget vanskeligere end vi havde
forudset, at komme ud af de nuvarende aftaler med A+ og telelet. Administrationshuset har
forhandlet for os, og arbejder fortsat pa at f4 en god aftale hjem om overgang. Men det ser
ud til, at vi er klar til at fa internetskift pr.1. november.

SALG AF LEJLIGHEDER

Det opsving i boligmarkedet, som holdt sig indtil midt pa sidste ar, har bevirket, at vores
andelskrone har givet oprindelige andelshavere, og folk der kabte for nogle ar siden en
ordentlig gevinst. Vi har stadig en rimelig andelskrone, priserne er rimelige og boligafgiften
stadig relativt lav, sammenlignet med andre foreninger her i bydelen.Nu, hvor der er en
global recession og finanskrise, ensker mange at erhverve sig et hus eller en storre lejlighed
til en god pris. Men der er en kep i hjulet, og det er bankernes uvilje til at lane nye kebere
penge. Der er dog alligevel handlet en del i lobet af aret, og heldigvis uden meget store
nedslag i pris, som man har set andre steder. Aldrig i foreningens historie har vi haft sa

5



mange lejligheder til salg — 15 stk. — som vi har lige nu. Det er svart at spd, is@r om
fremtiden, som Storm P sagde. Men vi kan hdbe pa at markedet igen udvikler sig 1 positiv
retning eller at bankerne lemper deres meget stramme udlanspolitik.

VENTELISTER
Det seneste ar har der ikke varet salg 1 foreningen via ventelisterne.

Derfor vil vi foresla en vedtegtsendring, som betyder at vi ’fastfryser” ventelisterne.
Begrundelsen er, at det vil satte selgere i stand til straks at f4& maegler og forsege at selge
selv. Samtidig undgér vi det spild af tid og papir det er, at kopiere og omdele alle
salgsopstillinger.

LEJELEJLIGHED KOMMER TIL SALG

Vi far en stor lejebolig pd Enghavevej til salg inden l&nge. Vi venter blot pa skifterettens
behandling af boet efter en lejer, der er géet bort. Salget vil give et lille bidrag til
okonomien, men vi har lert, at vi ikke kan basere skonomien pé salg af lejeboliger, da det
af gode grunde ikke er en indtaegt vi kan regne med. Vi har i gjeblikket 15 lejeboliger
tilbage.

Det vil vere oplagt at eremerke indtaegten fra salget til en professionel undersogelse af
vandproblemet i kelderen og den nedvendige udbedring med dren, kloakundersagelse,
m.v., alt efter hvad undersogelsen viser.

BEBOERSAGER

Der har veret en del klager over overboer/underboer/naboer — og bestyrelsen har forseggt at
magle i tilfelde hvor konflikten ikke umiddelbart blev lgst mellem de involverede.
Bestyrelsen har 1 et tilfelde grebet ind og 1 andre er vi kommet med forslag til losning.
Grundlaeggende er det op til beboerne indbyrdes at komme til rette nar de bliver uenige.
Vores ejendom er ikke s@rlig godt lydisoleret, og det gor, at vi skal vare hensynsfulde over
for hinanden. Hvis en andelshaver ikke folger bestyrelsens gentagne henstillinger, kan det
ende med eksklusion af foreningen.

GENUDLEJNING AF SLAGTERFORRETNINGEN

Lejeren af Enghave slagteren er opsagt pa grund af manglende betaling. Der har ikke veret
abnet siden juni mined, men vi har ikke kunnet opsige for der var restance, hvilket blev
konstateret 1 august. Vi har forsegt pa alle mader, at fa kontakt med tidl. lejer, og fa en
aftale i stand, sd vi kunne undga at ga rettens vej, hvilket tager 6-8 méneder. Det er netop
lykkedes at fa en afstaelseserklaring fra tidligere lejer, sd vi kan fi genudlejet forretningen.
Der er flere interesserede som gerne vil drive slagerforretning. Vi satser pa at fa en lejer, der
vil have abent i normal abningstid.

SALG AF TAGAREAL TIL ENDNU EN MOBILMAST

Sonofon har ”site-hunted” vores tag ved Alsgade/Enghavevej hjernet som et ideelt sted at
opsa&tte en mobilmast. Vi har faet et tilbud fra Sonofon, som vil betale os 40.000 kr. 1 leje
om aret, med arlig regulering + 3%.

Opsatning af endnu en mast bliver sat til afstemning pa GF, da vi fornemmer en vis
utilfredshed over den mast vi allerede har. Derfor velger vi at lade generalforsamlingen
beslutte om vi skal have en mobilmast mere. Det skal bemerkes, at indtaegten pd den
eksisterende mobilmast er ca. 37.000 arligt — ogsd med regulering. To master betyder altsa



en arlig indtegt pa omkring 77.000 kr. I mod forslaget taler det @stetiske, samt beboeres
utryghed ved masten.

BoRrRN 0G HARVARK

Udover store lyd gener ved voldsomt boldspil, er der sket skade pa cykelskuret ved
boldbanen. Ved et beboermede i fordret var der tilslutning til at boldbanen nedlegges, og
arealet udlaegges med gras, til felles opholdareal med mulighed for solbad og hyggeligt
samver, da det ligger i den ende af girden, der har mest sol. Iser familier med helt smé
bern var interesseret 1 mere gres og et fredeligt, solrigt opholdsareal. De storre bern 1
garden har mulighed for at benytte boldbanerne i Enghave Park og pa Sender Boulevard.
Projektet vil blive gennemfort samtidig med den kommende gérd-renovering.

Vi har 1 lebet af aret konstateret en del harverk 1 gdrden. Fx er der sket skader pa
affaldsskurenes tag, da nogle drenge har varet oppe at lege pa tagene. Bestyrelsen har
observeret hvilke bern det handler om, og har sendt brev til foreldrene om, at de kan
forvente at fa en regning for udbedring af skaderne — og at de skal sorge for at deres bern
holder sig fra tagene.

Vi har — ligesom tidligere bestyrelser - overvejet at f& videooverviagning af garden, portene
og vaskekalderen, men vi har valgt at afvente og til gengald holde godt gje med
udviklingen. Det vil koste 30-40.000 kr. at f4 en brugbar overviagning. Det er i sig selv et
drastisk skridt som vi allerhelst vil undga.

Vi opfordrer alle foraldre til at opdrage deres bern, satte regler med konsekvens og tage
pébud fra bestyrelse og viceveart til efterretning. Vi opfordrer desuden alle voksne 1
foreningen til at pdtage sig voksenrollen, og gribe ind, hvis de observerer bern, der er i gang
med at odelegge noget.

ARRANGEMENTER

Ogsé i ar blev der holdt en fastelavnsfest, og der var rigtig god tilslutning. Omkring 40
foraeldre og bern slog katten af de 3 tender de var sat op i gyngestativet. Ved sadan en
lejlighed glaeder man sig over, at alle bernene er sede og sjove og godt kan opfore sig
ordentligt. Der var varm chokolade og boller i den regnvade gard — og bagefter var der
kroning af kattekonge og dronning og bedst udkladte 1 beboerlokalet — med kaffe, juice og
slik i lange baner. Et rigtig vellykket arrangement.

Der blev ikke nogen sommerfest i ar, da der ikke var tilstreekkelig opbakning til at std for
arrangementet. Det er jo muligt, at forholdene ikke tillader det neste ar, pa grund af
igangverende arbejde, men afthengig af hvordan gard og have ser ud til den tid, vil
bestyrelsen igen indkalde interesserede til at std for fastelavnsfest og sommerfest



