Bestyrelsens arsberetning 2023-202
Bestyrelsen har i perioden afholdt 7 bestyrelsesmgder.

Samarbejdet i bestyrelsen har vaeret velfungerende. Der har ogsa i denne periode udover de ordinzere
bestyrelsesmgder vaeret afholdt mgder mellem enkelte af bestyrelsens medlemmer om konkrete
driftsopgaver.

Bestyrelsen startede bestyrelsesaret med at fordele de Igbende arbejdsopgaver. Per Kraul er forsat vores
gkonomiansvarlige, Jgrgen Ole er naestformand og sekretzer, Preben er menigt medlem. Herudover
deltager de to suppleanter Maj-Britt og Linda i bestyrelsesmgderne.

Iseer de praktiske og administrative opgaver har vi arbejdet med at finde et godt setup til. Det tager megen
tid at forholde sig til opgaver, finde Igsninger og ikke mindst handvaerkere til at udfgre opgaverne. Jgrgen
Ole, har med iver og stor virkelyst udfgrt denne opgave i det forgangne ar.

Vores byggeri er efterhanden blevet 17 ar og der begynder sa smat at vaere tegn pa, at vi nok ma imgdese
ggede udgifter til vedligehold og fornyelse. Lad mig her naevne:

1) Uteette yderdgre. Vi ser tegn pa at nogle yderdgre er blevet sa skaeve at det nok skal udskiftes. En
ny yderdgr koster ca. kr. 20.000.

2) Uteetheder ved tagvinduer. Dette medfgrer at der traenger vand ind i 1. sals lejligheder. Indtil videre
har vi lgst opgaven ved at fuge lidt ekstra.

3) Uteetheder ved altaner. Det har vist sig ngdvendigt at udfgre taetning af altaner i nogle lejligheder.
En teetning koster ca. 5.000 kr. pr. lejlighed.

4) Vandgennemtraengning i murveerk. En Igbende opgave, som koster ca. kr. 100.000 hvert 5 ar.

5) Fuger i murveerk falder ud.

6) Udskiftning af fuger ved dgre og vinduer. Ogsa en Igbende opgave.

7) Udbedring af asfalt / fornyelse af slidlag.

Hertil kommer at vi desvaerre ogsa oplever en del fglgeskader, iszer i form af gdelagte gulve. Vi har som
bestyrelse ikke mulighed for at opdage skader nar de opstar, derfor er det vigtigt, at de enkelte beboere
selv holder gje med omraderne omkring isaer yderdgre og vinduer, saledes at vi undgar store omkostninger
til reparation af iseer gulve. Det har vist sig, at problemerne typisk opstar i forbindelse med kraftig
gstenvind.

Vi har i det forgangne ar olie olieret vinduer der vender mod nordgst. Vi har ikke olieret vinduer under
trapper/repos, da vi har konstateret det ikke var ngdvendigt.

Husk, at det er vigtigt, at vinduerne ogsa olieres indvendigt, da der ellers er risiko for, at der kan opsta vrid i
vindue/dgrramme, med store omkostninger til fglge.

Vi har ordnet murveerks-fuger pa syd/vest vendte vaegge og sprojtet med silikone, saledes at der ikke
kommer vand ind gennem murvaerket. Vi haber dermed at undga indtreengende vand og dermed mange
skader.

Vi tilser Ipbende tag og ventilation og reparerer og udskifter nar det er ngdvendigt. Oplever man at ens
ventilator ikke fungerer, er det vigtigt fgrst at undersgge, om elinstallationerne mm. er OK indvendigt i
lejligheden inden, man kontakter bestyrelsen for et ekstraordinzert ventilatoreftersyn. Dels er det dyrt at
kalde pa en ventilatorekspert og dels ser vi ofte, at der er tale om en fejl i lejlighedens elinstallationer. Ved
sadanne indvendige fejl kommer man desveerre til selv at betale for et ventilatoreftersyn.



Vi arbejder med Igbende revidering af vores forskellige aftaler med leverandgrer. F.eks. har vi i denne
seeson udvidet vintervedligehold til ogsa at omfatte arealer fra gaden til hoveddgr.

Vi har i denne vinter faeldet de store treeer pa vores feellesarealer. Dette skyldes, at treeerne desvaerre har
vist sig at have den kedelige "sideeffekt”, at deres rgdder gdelaegger belagningen ved siden af bedene. Vi
har ikke plantet nye traeer endnu, da vi afventer fjernvarmeprojektet og deraf kommende opgravninger af
belaegningen.

Vi har begyndt arbejdet med at opdatere vores hjemmeside. Arbejdet er ikke faerdigt endnu, men det bliver
det selvfglgelig snarest muligt. Vi modtager gerne gnsker til siden.

Vi har i det forgangne ar indledt arbejdet med at forny vores vedtaegter. Der er kommet en ny
”"Normalvedtaegt” der geelder ved siden af vores “gamle” vedteaegter. | den forbindelse vil der ogsa skulle ses
pa bestemmelsernes om “"grundfonden”, som i vores optik hviler pa en foraeldet opfattelse af, hvorledes en
ejerforening skal fondes. Tidligere bestyrelser har valgt at bruge af midlerne til forskellige Igbende
vedligeholdelsesopgaver, mens grundfonden ifglge vores vedtaegter kun ma anvendes til “ekstraordinzere
udgifter”. Hertil kommer, at det kan forventes, at de kommende ejendomsvurderinger vil indebzere, at
grundfonden skal vaere 2-3 gange sa stor i forhold til det den er i dag. Det har tidligere vaeret en udfordring
at fa forrentet vores opsparede kapital, hvilket har medfgrt, at der er investeret kapital i forskellige
investeringsforeninger — nok en fornuftig tanke pa davaerende tidspunkt, men i dag kan man med rette
godt stille spgrgsmalet, om en ejerforening skal vaere en investeringsklub? Det mener bestyrelsen ikke og
derfor agter vi at saelge vores investeringsbeviser / aktier nar tiden er fordelagtig.

Udover vedtaegterne har vi ogsa kigget pa en husorden. Bestyrelsen oplever at blive inddraget i
uoverensstemmelser mellem naboer og/eller klager over naboer. Bestyrelsen ser gerne, at
uoverensstemmelser Igses direkte mellem de implicerede parter, hvilket desveaerre ikke altid sker. En made
til at imgdega konflikter / uoverensstemmelser er efter bestyrelsens opfattelse, at der laves en husorden.
For nogle ar siden blev det uden held forsggt at vedtage en husorden pa 2 pa hinanden fglgende
generalforsamlinger, men det afskraekker ikke den nuveerende bestyrelse. Vi haber at kunne have et forslag
klar ved naeste generalforsamling.

Vi har lavet et forslag til regler for anvendelse af ladestanderen, som vi haber at generalforsamlingen vil
godkende. Ladestanderen bliver, efter en lidt langsom opstart, nu brugt rigtig meget. Pt. er der 9 ejere der
har tilmeldt sig ordningen og der er ikke kapacitetsproblemer. Afhaengig af udviklingen kan det blive
ngdvendigt at overveje en udvidelse af mulighederne for at lade. For at kunne imgdega fremtiden og for at
sikre en fornuftig brug af de nuvaerende lademuligheder har bestyrelsen udarbejdet et reglement for
anvendelse af ladestanderne, som skal konfirmeres pa denne generalforsamling.

Fjernvarme er uden tvivl den sag der har fyldt mest i bestyrelse i det forgangne ar.

Bestyrelsen har holdt mange mgder med Kgge Fjernvarme, Kgge kommune, forskellige radgivere og et utal
af handveerkere for at finde en Igsning vi kunne anbefale til jer. Det er desvaerre endnu ikke lykkede at finde
en optimal Igsning.

Pa et mgde den 6. februar 2024 med den byggesagkyndige, der i sin tid udarbejdede vedligeholdelsesplan
for Ahavnen, blev det foresldet at undersgge muligheden for at fgre fjernvarmergr pa taget og ned i de
enkelte lejligheder via den eksisterende skorsten til gasfyret. Han anviste ogsa, hvorledes det er praktisk
muligt at fastggre rgrene forsvarligt til vores betontag uden at gdelaegge tagisoleringen samtidig med, at
tagpaptaget fremover kan vedligeholdes forsvarligt. Fordi Kgge Fjernvarme ikke har prgvet at lave en sadan



rerfgring, er bestyrelsen i gjeblikket i gang med at undersgge blandt andet hos andre fjernvarmeveerker,
om der er andre steder i landet er etableret fjiernvarme med udvendig rgrfgring over et fladt tag.

Den 9. februar 2024 havde vi mgde med en reprasentant fra Kgge Kommune, hvor blandt andet disse idéer
blev naevnt.

Disse 2 mgder var blandt andet arsagen til, at vi med kort varsel matte aflyse det til den 6. februar 2024
planlagte informationsmgdet.

Bestyrelsen er enige om, at r@rfgring over tagene vil vaere den optimale Igsning. Tiden vil vise om det er
gkonomisk og konstruktionsmaessigt forsvarligt.

Der har igen sidste efterar vaeret afholdt et “kend din nabo” arrangement, som er meget velbesggt. Tak til
de ildsjele i foreningen, som sikrer gennemfgrelsen af arrangementet. Lad mig benytte lejligheden til at
opfordre ildsjeelene til en gentagelse i ar!

Foreningen har forsat en god gkonomi og vi har godt styr pa vedligeholdelsesudgifterne. Hertil kommer en
pan opsparing. Men vi ser desvaerre ggede udgifter og stgrre renoveringsopgaver. Pa den baggrund
budgetterer vi med en stigning i de manedlige udgifter pr. lejlighed pa mellem ca. 65 og 103 kr. geeldende
fra 1. januar 2025. Vi har i de sidste par ar formaet at fastholde de manedlige bidrag. Denne stigning pa ca.
7 % skal sikre at foreningen forsat har en steerk gkonomi.



