AB Kap Arkona.

Bestyrelsens beretning for marts 2023 til marts 2024
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Feelles arbejdsdag

Vi holdt en fzelles arbejdsdag i juni 2023.

Vi feeldede et udgaet tree, fjernede ukrudt fra bedene og braendte ukrudt fra
fliserne bade til gaden og garden. Vi vaskede og pudsede alle dgre og vinduer til
gaden og garden. Vi gjorde rent i faellesrummet, ryddede op i krybekalderen og
rensede den store blaeser i tgrrerummet.



Sidst men ikke mindst hentede vi masser af pizza'er til frokost. Alt i alt en meget
hyggelig og vellykket arbejdsdag med stort fremmgde. Vi regner med at gentage
succes'en til sommer.

Vedligeholdelse

| oktober - november 2023 fik vi udskiftet de gamle Danfoss radiatorventiler i alle
andelslejligheder og lejemal. 151 stk. radiatorventiler blev det til i alt med tilhgrende
termostater af maerket TA, som er en betydelig mere robust model. Det var en stor
opgave for vores VVS’er fra Lauritz Hannibal med en masse ekstra arbejde med
montering af nye luftskruer pa de gverste etager, udskiftning af 5 utaette radiatorer i
ligesa mange lejligheder, rgrtilpasninger, vanskelige steder med radiatorskjulere og
teerede rgr, samt aftapning og pafyldning i en uendelighed. Frank var selv med
naesten dagligt i 5 uger. Op til en tredjedel af alle radiatorer i egendommen med
Danfoss ventiler var fejlbehaftede for VVS'eren gik i gang.

| august udskiftede Ista alle varmemalere pa radiatorer i hele ejendommen.
Frank fjerner jeevnligt graffiti fra facader og dgre, sa vores ejendom fremstar paen.

Hvert ar har vi en aftale om service og klimastyring af varmecentralen samt rensning
af vores varmtvandsbeholder pa 1900 liter, ligesom vi jeevnligt holder gje med, at alt
fungerer mht. tryk og temperatur. Vaskemaskinerne bliver jeevnligt afkalket med
citronsyre og aflgbet fra maskinerne bliver renset nar det er ngdvendigt. Ribo, som
sgrger for, at der altid er saebe til rddighed, har ligeledes en arlig rensning og
vedligeholdelse af ssebeanlzegget.

Opgangslyset i nr. 59 fungerede ikke, da en kontakt var i stykker. Det blev ordnet af
vores elektriker THK, der ogsa matte ordne den elektroniske dgrlas i opgangsdgren
efter at dgren med vold var skubbet ind af en hjemlgs, der havde lagt sig til rette
under trappen. Szt derfor altid skudriglen i sidedgren fast bade foroven og i gulvet
nar | gar ud og ind med f.eks. barnevogne. Ellers kan dgren skubbes op med vold.
Det gelder alle vores indgangsdgre.

| januar fik vi renset tagrenden til Arkonagade og Sgnder Boulevard fra en lift, som
blev lejet til formalet. Et af aflgbsrgrene ved Arkonagade 2 var stoppet pa grund af 3
vodkaflasker, shots og dasesodavand, der var trillet ned fra taget og havde lagt sig til
rette i tagrenden over nedlgbsrgret, sa regnvandet Igb over og nedad muren og ind i
en lejlighed pa 3. sal. Desuden blev der fjernet store maengder cigaretskod fra
tagrenden, der oven i kgbet ogsa havde braendt hul i aflgbsrgret. Tagrenden til
gaden er maske underdimensioneret, den er lavet af plastic og der er kun 4
nedlgbsrgr til gaden pa et meget langt stykke. Tagrenden til garden er af zink og der
er 6 nedlgbsrgr pa et meget kortere stykke.



Det ma kraftigt understreges, at det ikke er tilladt at bevaege sig op pa det flade tag
for at sidde i solnedgangen og indtage alkohol eller andet. Det er desuden meget
farligt, da der ikke er noget raekvaerk. For at imgdega at nogen kravler op gennem
loftlemmen til taget i nr. 59 har vi nu fjernet stigen til lemmen. Der er indkgbt en ny
stige, som er gemt veek i et loftsrum. Den ma kun bruges af handveaerkere med
@rinde pa taget som f.eks. Rebteknikeren.

Smid aldrig cigaretskod ud af dbentstdende vinduer, de kan havne i tagrenden eller
pa Kgbmandens markise, hvor de kan braende hul.

Vi har i arets lgb veeret plaget af fugtproblemer flere steder, vaerstinr. 2, 4.sal hos
Charlotte Lynge. Arsagen er blandt andet tagvinduerne, hvor bade vinduesrammen
og glasset er lavet af plastic, og hvor glasset er sa porgst nu, at det gar i stykker for
ingenting, og hvor rammen slar sig og bliver utaet. Vi har faet fremstillet et akryllag,
der kan leegges ovenpa vinduet med klaebe og fugemasse i stedet for det gamle
plasticglas, men det er ikke en permanent Igsning. | alt har vi gjort det pa 6 gdelagte
tagvinduer, de 2 tagvinduer over Pias taglejlighed, hvor man kun kan komme til
ovenfra. Det blev ordnet af tagrende renserne. Men der er stadig 10 tilbage over
loftsrummene, som kan ga i stykker hvert gjeblik det skal vaere og hvor det sa kan
regne lige ned i tagkonstruktionen. Vi har derfor og i anden anledning haft
Hussvamp laboratoriet til at gennemga 4 steder i egendommen med en
mikrobiologisk undersggelse, hvor der er konstateret fugtskader og skimmel.

Brandmuren pa taget mellem nr. 2 og 4, traenger ligeledes til omfattende reparation,
da den suger fugt. | skrivende stund er Rebteknikeren i gang med at reparere
brandmuren. Der er stadig et problem med vand under de franske altandgre hos
Jimmie og Ole samt Stine og Lars. Hverken altanfirmaet Gilbro eller Rebteknikeren
har kunnet Igse problemet.

Derfor har vi nu sggt hjeelp hos en radgiver og byggeteknisk ingenigr fra firmaet
Ingeman/Fischer. Han skal i Igbet af marts-april i férste omgang gennemga taget,
tagterrasserne, tagvinduerne, de franske altaner og tagrenden sammen med
bestyrelsen og udarbejde en tilstandsrapport og et forslag til skonomi for
kommende vedligeholdelsesarbejder og fornyelser.

Vi har i 2023 veeret forskanet for vandskader pa grund af brud pa rgr og
installationer. Men sadan en skade kan blive meget omfattende, skabe en masse
besvaer og risiko for skimmelsvamp. Derfor vil vi kraftigt opfordre andelshaverne til
at se deres interne vandinstallationer efter, isseer dem under kgkkenvasken, eller hvis
| har en opvaskemaskine eller vaskemaskine staende. Sgrg for at vandtilfgrsel og
aflgb er taet og i god stand. Andelshaverne har faktisk pligt til at vedligeholde alle
interne vandinstallationer ifglge vores vedtaegter. Er uheldet alligevel ude, sa sluk



for vandtilfgrslen hurtigst muligt pa den tilknyttede ballofix og ring til Frank pa
30321223 eller fa evt. fat i en nabo, der kan hjalpe. | yderste ngdstilfaelde kan man
ringe til Akut VVS 24/7 dggnservice pa tIf. 40 860 860. Men de ma kun bruges, hvis
der ikke er andet at g@re, da det er meget dyrt at tilkalde en dggnvagt. Vores
leverandgrliste og ordensregler fremgar i gvrigt af vores hjemmeside www.kap-
arkona.dk

Vi beder som altid alle om at holde gje med vores ejendom og meddele bestyrelsen,
hvis | opdager ting, der skal udbedres. | bedes ogsa veere opmaerksomme pa, om
faldstammerne pa toiletterne og i sovevaerelserne bliver uteette. Det vil typisk vise
sig ved, at der kommer fugtudtraek i vaegge, lofter eller gulve.

Smid aldrig vadservietter, tamponer eller vat rondeller, cigaretskod eller andre ting i
toilettet, kun toiletpapir. Det kan fa katastrofale fglger ved at stoppe toilet og
faldstamme og forarsage oversvgmmelse med kloakvand.

Angaende vores 5 toiletfaldstammer, som er af stgbejern og over 100 ar gamle: |
naermeste fremtid skal bestyrelsen og generalforsamlingen tage stilling til, hvordan
vi kan renovere eller forny faldstammerne, sa de kan holde 100 ar til. Skal de helt
skiftes ud eller kan man bruge strgmpeforing i stedet. Bestyrelsen vil indhente
forskellige tilbud samt rad og vejledning angaende de forskellige metoder snarest
muligt.

@konomi

Pa vores driftskonto stod der pr. 15. marts 2024 en likvid kapital pa 1.018.412 kr.
Derudover har vi bundet 2.500.000 kr. for 3 maneder ad gangen pa et sakaldt
aftaleindskud, som p.t. giver 2,97 % i rente pr. ar. Vores samlede beholdning er altsa
3.518.412 kr.

Altan- og tagudvidelsesprojekterne skylder p.t. foreningen 181,877 kr.

De nye ejendomsvurderinger:

Som flere sikkert har set i nyhederne, er der udsendt nye vurderinger for
andelsboligforeninger. Vurderingen er alene en grundvurdering, og for vores
ejendom er vurderingen steget fra 6.286.400 kr. til 141.258.000 kr. Den udsendte
grundvurdering er forelgbig, og der kan ikke klages over den. Den endelige
vurdering udsendes i 2025/2026, og der kan der sa eventuelt klages.

Den nye grundvurdering skal alene bruges til at beregne den grundskyld
(ejendomsskat), som vi skal betale. Den nye vurdering er beregne pa en ny made,
som er vedtaget af Folketinget, og derfor kan veerdien ikke sammenlignes med den
tidligere vurdering af vores grundvaerdi. Den nye grundvaerdi har intet at ggre med



vores valuarvurdering, der bruges til at opggre en salgsvaerdi af vores ejendom til
brug for vores regnskab og fastlaeggelse af andelskronen.

| 2022 betalte vi 213.738 kr. i grundskyld (gennemsnitlig ca. 6.300 kr. arligt pr.
andelslejlighed) og den vil stige fremover, som fglge af den hgjere grundvurdering.
Imidlertid er der en raekke overgangsordninger, der skal sikre, at ejerne af
andelsboliger ikke far et skattechok. |1 2024 kan grundskylden maksimalt stige med
2,8 % i forhold til 2022 dvs. med 5.985 kr. til maksimalt 219.723 kr. For 2025 og
fremad i en lang arraekke kan grundskylden hgjst stige arligt med 4,75 % af
grundskylden beregnet ud fra den seneste aktuelle grundvurdering. | 2025 svarer
det til en arlig stigning pa ca. 27.000 kr. til ca. 247.000. Nar den nye grundskyld er
fuldt indfaset om en arreekke, svarer det til, at vi arligt skal betale ca. 576.000 kr. i
grundskyld (gennemsnitlig ca. 16.900 kr. arligt pr. andelslejlighed). Da
grundvurderingen og grundskyldspromillen kan a&ndre sig i de kommende ar, kan
de endelige belgb ikke beregnes nu.

Bestyrelsen vurderer, at der er behov for en stigning i boligafgiften (som vel at
maerke ikke er steget siden 2011!). Det skyldes flere forhold: dels har der vaeret en
temmelig hgj inflation i de senere ar, dels kommer der - som beskrevet ovenfor -
maerkbare stigninger i grundskylden (ejendomsskatten) i de kommende ar, og
endelig ma vi forudse ret store udgifter til vedligeholdelse/udskiftning af tag og
faldstammer.

Derfor foreslar bestyrelsen en stigning i den ordinzere boligafgift pa 5 % fra 1. juni
2024.

Andelsvaerdi.

Valuarvurderingen af vores ejendom er nu pa 87.321.000 kr. Det svarer til et fald pa
ca. 1,06 % i forhold til sidste ar (hvor der var et fald pa ca. 3,91 %).

Det betyder et mindre fald i andelskronen, men mere om det, nar arsrapporten
bliver gennemgaet.

Altaner

De fire nye altaner er endeligt afregnet - overskydende indskud er udbetalt til de fire
andelshavere, allonger er udarbejdet og underskrevet, og foreningens samlede
andelsveaerdi er opdateret.

Vi gentager fra tidligere ar: Traegulve og handlister pa alle altaner og tagterrasser
skal vedligeholdes mindst en gang arligt.

Det er andelshavernes eget ansvar at vedligeholde handlister og gulvbraedder.
Frank anbefaler en traeolie pa terpentinbasis med pigment, f.eks. Silvanol
transparent treebeskyttelse oliebaseret, teak (treeolie pa vandbasis holder ikke



seerlig leenge). Vask forst traeveerket grundigt, slib med sandpapir 100 og behandl sa
gulv og handlister 2 gange med traeolie - gentag hvert ar.

Overdragelser af andele

Siden sidste beretning har der ikke vaeret overdragelser af andelsboliger i
foreningen, men den tidligere indehaver af mgntvaskeriet, Leif, er dgd. Hans sgn
Peter Clausen er i gang med at overtage vaskeriet.

Nye beboere

| det forlgbne ar har vi faet en ny beboer i foreningen: i maj 2023 fik Pia og Jon
nemlig en lille dreng, som hedder Elias - stort tillykke!

Lejere

Foreningen har 3 erhvervslejere, nemlig frisgren, kebmanden og smykkebutikken.
Megntvaskeriet er andelshaver.

Smykkebutikken pa hjgrnet, som nu vil handle med kunst, har indrettet butikken
med snedkerfremstillede reoler og skabe med nyinstalleret handvask, vandtilfgrsel
og aflgb. Det har de selv betalt. Foreningen har betalt halvdelen af en ny
varmekonvektor, som star i det ene vindue, og nedtagningen af den gamle radiator.
Indretningen har taget over 1 ar, men nu har de lovet at dbne senest 1. april 2024.

Servicefirma

Vi benytter stadig servicefirmaet Danneskjold Ejendomsservice, og det fungerer fint.
Vi haber, at alle er tilfredse med deres indsats.

Gardlauget og haven

Pa vores hjemmeside kap-arkona.dk ligger ogsa et link til gardlauget
Fjenneslevgaards hjemmeside (nederst pa menuen til venstre).

Ifelge gardlaugets ordensregler er det forbudt at fodre fugle i garden, da det ogsa
tiltreekker rotter. Det er ogsa forbudt at faerdes med hunde, katte mm i garden.

Det er ikke tilladt at fjerne planter eller plante nye planter i haven uden
forudgaende aftale med bestyrelsen.

Vand

Varmvandsbeholderen bliver tgmt for slam ganske kortvarigt ca. hver anden maned,
men det har ingen praktisk betydning for andelshaverne, da der kun lukkes meget
lidt vand ud.

Vandudgifterne er faldet i forhold til forrige ar, og a conto betalingen bliver
reguleret i Igbet af foraret, sa den passer med de faktiske udgifter og antal beboere.



Varme

Vi har i ar faet skiftet alle radiator ventiler i alle lejligheder.
Varmemalerne reagerer hurtigt, sa luk for varmen, nar du abner vinduerne for at
lufte ud og luk helt af for varmen om sommeren.

Opgangene
Bortset fra barne- og klapvogne er det ikke tilladt at opbevare ting pa hovedtrapper,

bagtrapper, i keelder- og loftgangene eller feellesrummet. Dette er bade af hensyn til
brandsikkerheden og for at ejiendommen skal se paen og ordentlig ud.

Postkasserne skal vaere frit tilgaengelige for postbudene, og der ma ikke laegges
reklamer pa gulvet eller oven pa el-skabet. | skal smide dem i papircontaineren eller
maske fa en maerkat til postkassen, hvor | frabeder jer reklamer.

Husk at udskifte batteriet i jeres r@galarm, nar den begynder at sige bip. Det er alles
sikkerhed, der er pa spil, hvis | ikke sgrger for, at den virker. Rggalarmerne pa
opgangene er udskiftet til nogle mere holdbare, men hvis de bipper, sa kontakt
bestyrelsen, som vil tage sig af det.

Internet og TV
Er der spgrgsmal vedr. til-/afkobling til Internet, skal | henvende jer til Frank pa mail.

Vores Internetudbyder Fiberby leverer en hastighed pa vores forbindelse pa 1.000
Mbit/s for 125 kr. pr. maned pr. andel, hvilket ma siges at vaere rimeligt.

Vi modtager TV signal fra foreningens luftantenne, dvs. at alle kan se DR's kanaler.
Derudover kan | individuelt tilkgbe kanaler hos udbyderne pa markedet.

Faellesrummet

Andelshavere, der bruger faellesrummet, skal altid rydde ordentligt op efter sig og
tgmme opvaskemaskinen, nar denne har vaeret i brug. Efterlad altid lokalet i den
stand | selv gpnsker at modtage det i!

Det er ikke tilladt at ryge i faellesrummet.

Hvis | vil benytte faellesrummet til en sammenkomst, skal | skrive det ind i
spiralkalenderen i vaskerummet og i den nye internet portal ProBo under Kalender,
Opret begivenhed. Derudover kan | evt. ogsa lave et opslag pa Facebook. | skal
naturligvis fglge ordensreglerne for lan af lokalet, som fremgar af vores
hjemmeside www.kap-arkona.dk

Rummet skal veere ryddet og rengjort 24 timer efter arrangementet. For at benytte
faellesrummet skal man naturligvis vaere beboer i foreningen. Ejendommens
faciliteter, dvs. faellesrum, borde/banke, parasoller, grill, toilet, sandkasse mm. er



kun til brug for beboerne i eiendommen AB Kap Arkona. Det er heller ikke tilladt for
beboerne at lane vores lokale og faciliteter ud til mennesker, der ikke bor i
ejendommen.

Faellesvaskeriet

De bestilte vasketider i spiralkalenderen skal respekteres - alt andet er manglende
respekt for andres tid og planlagning. Skriv gerne jeres telefonnr. p3, nar | bestiller
tid til vask, sa | kan kontaktes, hvis der bliver behov for det.

Nar en vask er afsluttet, skal maskinen tsmmes med det samme, sa andre kan
komme til. Man skal naturligvis ogsa fjerne sit t@j fra vaskeriet, nar det er tgrt. Det
flyder tit med t@j i vaskeriet, sa husk at rydde op efter jer! Husk ogsa at slukke lyset
efter jer, nar | forlader vaskeriet og feellesrummet!

Angdende private vaskemaskiner: Sgrg for at de er i god stand og rigtigt
afbalancerede, sa de ikke larmer og ryster hele huset ved centrifugering. Lad vaere
med at vaske for kl. 8 om morgenen og efter kl. 9 om aftenen. Overvej om det er
ngdvendigt med egen vaskemaskine - vi har et glimrende, velfungerende og billigt
feelles vaskeri i eiendommen. Ligeledes kan man udskifte slidte og larmende
badeveerelsesventilatorer og man kan seaette filtpuder under stole og borde af
hensyn til sig selv og sine naboer.

Baderummet

Vores servicefirma gor fellestoilet og -bad rent hver anden uge, men derudover skal
brugerne af det feelles baderum og toilet selv ggre det rent og efterlade lokalerne i
den stand, som de selv gnsker at finde dem i. Husk at slukke lyset og lukke den
yderste dgr til garden, nar | forlader rummene.

Glasforsikring

Foreningen har tegnet forsikring pa glas og sanitet hos Dansk Glasforsikring.
Forsikringen omfatter:

Vinduesglas

Fastmonterede handvaske, toiletkummer og bideter

Fastmonterede spejle, glas i brusekabine og glashylder pa toilet/badevaerelse
Fastmonterede kpkkenvaske er meddakket mod brud, der gg@r disse
uanvendelige

Genstande af metal er ikke omfattet. Der henvises i gvrigt til policens almindelige
forsikringsbetingelser. Kontakt bestyrelsen, hvis | far brug for forsikringen.

Nggler til kalder og loftrum

Alle skal aflevere nggle til deres loft-/kaelderrum til bestyrelsen (ngglerne opbevares
pa et ngglebraet i den aflaste bestyrelseskaelder), sa vi kan fa adgang til rummene,
hvis det bliver ngdvendigt, f.eks. i forbindelse med betjening af ventilerne pa



varmeanlaegget. Hvis vi skal ind i et rum, hvor vi ikke har nggle til 1asen, risikerer |, at
Iasen bliver klippet over. Hvis | vil have en ny 13s p3, er det for egen regning.

Vi har i gjeblikket ikke nggler til alle kaelderrum. Det er et problem, fordi vi i nogle
tilfeelde skal have adgang til r@r og ventiler, hvis vi f.eks. skal installere og reparere
radiatorer i eiendommen. | den forbindelse er det urimeligt, hvis bestyrelsen fgrst
skal temme overfyldte kaelderrum for at skabe adgang for VVS'eren.

Advarsel til andelshaverne

Der har heldigvis ikke veeret indbrud i den forgangne periode. Men vi vil gerne
gentage, at | ikke skal abne dgren for servicepersoner, der ikke er indgaet aftale
med. Hvis de haevder, at det er efter aftale med bestyrelsen, skal | ikke stole pa det.
Bestyrelsen indgar aldrig aftale med nogen om adgang til en bolig, uden at vi har
aftalt det med den pagaldende andelshaver. Hvis en handvaerker skal ind for at
udbedre en skade, overlader vi det normalt til andelshaveren selv at indga aftale
med handvaerkeren.

Husk at kontrollere, at yderdgrene lukker ordentligt efter jer. Hvis de ikke laser, skal
| kontrollere, at sidedgrens rigler er last fast. Hvis de stadig ikke laser, skal i meddele
det til den andelshaver, der passer dgrene i jeres opgang.

Affald

Affald skal sorteres og leegges i de rigtige containere - se instruktioner pa
affaldspladserne. Bio-affald skal smides i bio-containerne (brug de specielle poser til
bio-affald, som kan fas pa biblioteker, genbrugsstationer eller hos kommunen, se
affald.kk.dk.bioposer). Papkasser skal ggres flade, og husholdningsaffald skal vaere i
lukkede poser. Containerne ma ikke fyldes mere, end at Iaget kan lukkes.
Flaskecontainerne er placeret til hgjre for gardmandsskuret. Husk ogsa at sortere
plast, metal og elektronik i de 3 containere dertil. Bemaerk, at kartoner fra meelk,
juice o. lign. skal smides i containeren til plastaffald.

HUSK: Man ma absolut ikke laegge nogen form for affald uden for containerne, for
det risikerer at blive blaest ud over hele garden. Er der ikke plads i containerne, kan
man 1) finde en anden container i garden, hvor der er plads, 2) tage affaldet med op
i lejligheden igen og vente til containerne er tgmt, eller 3) undtagelsesvist smide
affaldet i containerne til restaffald.

Kgbenhavns Kommune er i gang med at etablere sakaldte affaldssorteringspunkter
rundt omkring i byen. Der er planer om et sorteringspunkt til tekstil og madaffald ud
for Arkonagade 2.



Afslutning

Bestyrelsen har i den forgangne periode klaret mange mindre spgrgsmal pr. mail og
telefon og desuden holdt bestyrelsesmgder efter behov, hvilket har fungeret
tilfredsstillende.

Bestyrelsen modtager det tilladte honorar for bestyrelsesarbejdet.

Da kommunikationen til andelshaverne ogsa foregar via mail, bedes | huske at
melde s&endring af mailadresse bade til bestyrelsen og til administrator.

Bestyrelsen vil gerne takke vores administrator, Azets AtB, for samarbejdet.

Denne beretning vil ikke blive laest op pa generalforsamlingen, men vi vil gennemga
hovedpunkterne. Vi haber, at alle laeser beretningen og stiller spgrgsmal til
indholdet, hvis de fgler behov for dette.

Bestyrelsen gnsker alle andelshaverne et dejligt forar og en god sommer!

Den 21.03.2024

Med venlig hilsen

Bestyrelsen

Frank Vaelum (formand), Nanna Blixner, Emile Péronard, Liva Vejlgaard, Mikael
Christensen (suppleant) og Halfdan Fryd Koot (suppleant).
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