Bestyrelsens beretning for 2012 til Aladdins generalforsamling den 20. marts 2013
De vigtigste aktiviteter i 2012 
Bestyrelsen har ønsket at vise ansvarsfordelingen mellem den enkelte ejer og ejerforeningen tydeligere, derfor har vi skrevet et opdateret dokument om ”Ejers ansvar og pligter”. 
Vandskader.

En medvirkende årsag til ønsket om tydeliggørelse af ansvarsfordelingen, har været de usædvanligt mange vandskader i lejlighederne 2012. Skaderne skyldes hovedsagligt manglende vedligeholdelse og manglende opmærksomhed i forbindelse med brug af vand og afløb i ejendommen.
Vandskader har i 2012 krævet mange medarbejdertimer og dermed taget vores ressourcer fra andre opgaver. 43 vandskadesager er blevet behandlet i årets løb, og der er i øjeblikket 12 åbne vandskadesager i ejerforeningen.
En vandskade er generelt irriterende for beboerne i de implicerede lejligheder. Måske er det nødvendigt at nedtage en del af loftet i en lejlighed for at sikre den nødvendige udtørring af etagedækket, ofte skal der stå en larmende affugter i lejligheden, og en håndværker skal have adgang for at udbedre skaden. 

Antallet af vandskadesager i ejendommen har altid svinget meget. 2012 har været det værste år, så længe vi kan huske. Vi håber derfor at antallet af vandskader vil blive langt mindre i det kommende år.

Københavns Energi har i 2012 udskiftet vandforsyningsrørene i gaderne omkring ejendommen. Ved samme lejlighed er der foretaget udskiftning af alle gamle vandstik til ejendommen. Vi forventer, at denne udskiftning betyder, at vi slipper for vandskader i ejendommen forårsaget af rørbrud, som vi ellers har været plaget af.

Udskiftningen af vandforsyningsrørene betød desværre at der opstod et par vandskader i ejendommen, fordi beboere under lukningen af vandforsyningen havde åbnet for vandhaner, der så enten forårsagede, at vandet løb ved siden af en vask, eller der kom så meget vand, at afløbet ikke kunne følge med. 

En række vandskader kan undgås ved at beboere sørger for at være opmærksomme, når der bruges vand, sikrer sig at afløb fungerer, og at der ikke er utætheder i forbindelse med egne installationer.

Vedligeholdelsesarbejder i kældrene.

Vedligeholdelsen i kældrene har mere eller mindre angået os alle, og gennemførelsen har involveret en detaljeret planlægning og koordination, som på bedste vis er varetaget af vores ejendomsinspektør. Men selv om der er informeret tidligt i processen, og varslet et par uger før arbejdet i den enkelte kælder går i gang, har der til stadighed været rum, som ikke er blevet tømt af de ansvarlige ejere. Dette har påført ejerforeningen ekstra arbejde og udgifter.

Bestyrelsen finder det urimeligt, at de mange, der følger planen og selv rydder deres kælderrum, skal betale for de, der ikke opfylder deres forpligtelse. Derfor har vi opkrævet et gebyr hos de beboere, der ikke har levet op til arbejdsplanen og rettidigt ryddet de pågældende kælderrum. Gebyret dækker den arbejdstid som medarbejdere har brugt på at fjerne de efterladte genstande i kælderrummet. Gebyret har været mellem 250 og 500 kr. afhængig af det krævede arbejdes omfang.
Vores medarbejdere har dog altid været meget hjælpsomme hvis det har drejet sig om beboere der har haft vanskeligt ved at varetage opgaven, men som har gjort en indsats og respekteret tidsplanen for arbejdet.

Vi ser alle frem til, at de gennemførte vedligeholdelsesarbejder skaber de forventede langsigtede klimaforbedringer i vores kældre. Der er dog fortsat områder, hvor grundfugtopstigningen i området påvirker vores kældersokkel. Derfor har bestyrelsen besluttet at iværksætte to pilot projekter med to forskellige produkter, som blandt andet Ejendomsstyrelsen har haft gode erfaringer med. 
Bestyrelsen er meget tilfreds med, at vi fik startet dette omfattende og for beboere besværlige projekt, og vi er også meget tilfredse med resultatet indtil nu. Vi har nu lukket lyskasser, skiftet I-jern og sikret at dræn og ventilationer fungerer optimalt, så risikoen for at der opstår svampeangreb i kælderen er reduceret betydeligt. Og ikke mindst er der blevet ryddet godt op i kældrene.

Se i øvrigt bilag til dagsordenens punkt 2, hvor alle væsentlige resultater er listet.

Personalet på Aladdin

Vi har en meget stabil og kompetent medarbejderstab i Aladdin, hvilket bestyrelsen i høj grad værdsætter. At holde og vedligeholde en ældre ejendom kræver både viden og erfaring, for at det kan ske på en effektiv måde. Vi kan ikke blot ringe efter en vilkårlig håndværker og bede vedkommende om at udføre et givet arbejde. Der vil altid være en mængde spørgsmål, såsom hvor lukker man for vandet? Hvordan fungerer jeres varmeanlæg? Hvordan adviserer vi beboerne? Hvilken mørtel må man bruge? Hvor er el-tavlen? og mange andre detaljerede forhold, der kun kan afklares af medarbejdere med erfaring og viden om ejendommen.
Vores mangeårige og meget stabile rengøringsassistent Violetta har desværre opsagt sin stilling, da arbejdet i det lange løb var for fysisk anstrengende. Vi har alle nydt godt af Violettes effektive arbejdsindsats med at holde hovedtrapperne, og bestyrelsen takker for det gode samarbejde.

Projekterne
Kælder/drænprojektet kører godt. Lukningen af lyskasser mod gaden er en særlig udfordring i projektet, dels fordi arbejdet dårligt kan udføres, når det er frostvejr, og dels fordi vi bruger et eksternt asfaltfirma til at lægge asfalt ovenpå lyskasserne til sidst. 

For at opnå den bedste pris på arbejdet samler vi en del lyskasser til samtidig udførelse af arbejdet. Det har betydet, at der har ligget træplader og anden tildækning ovenpå lyskasser i en kortere periode. Kønt er det ikke, men det er langt billigere, end hvis vi skulle afslutte eksempelvis 2 lyskasser ad gangen – svarende til lyskasserne i en kælder.

Burmeistergade 11 er den sidste kælder i kælder/dræn projektet, og den afsluttes i uge 18. Efterfølgende vil der udestå enkelte mindre opgaver, blandt andet de sidste lyskasser, men projektet afsluttes endeligt i løbet af sommeren.

Når vi er færdige med det hidtidige kælder/dræn projekt, vil vi afprøve nogle nye produkter til fugtbeskyttelse på områder i vores kældre, som har særlige fugtproblemer. Disse produkter er anbefalet af vores byggetekniske rådgivning, og blandt andet har Ejendomsstyrelsen benyttet dem med gode resultater. Uanset hvad vi gør, kan vi ikke helt undgå at have problemer med opstigende grundfugt, men vi forventer at få nogle af de tørreste kældre på Christianshavn.

En del af projektet ”Vedligeholdelse af lejlighedsvinduerne” er udsat til 2013 og vil blive udført af eksterne håndværkere. (Se bilaget til dagsordenens punkt 4 og 5).
Projektet ”Vedligeholdelse af kviste” har, som nævnt på sidste generalforsamling, ændret karakter, da vores rådgiver anbefalede en zinkløsning i stedet for vedligeholdelse af træværket. 

Projektet indeholdt oprindeligt kun vedligeholdelse af de kviste, hvor der ikke var etableret altan-løsning. Imidlertid har det vist sig at det er nødvendigt også at foretage vedligeholdelse af kviste, hvor der er etableret altanløsning. Der etableres derfor også en zinkløsning på disse kviste. Vedligeholdelsesarbejdet er i gang og forventes afsluttet i løbet af april måned.
Vedligeholdelse af vinduerne i trappeopgangene er afsluttet, og vi synes resultater er blevet flot, ligesom det er med til at give ejendommen karakter, at vi har bevaret de oprindelige vinduer i trappeopgangen.

Sidst på året satte vi et mindre projekt i gang med at få malet opgangsdørene, vi nåede dog kun en testdør inden kulden satte en stopper for dette projekt. Projektet vil starte igen så snart vejret tillader det, og det udføres af vores eksterne maler.
Lidt om gården

Gårdlavet har bevilget og bestilt et nyt barnevognsrum i Bodenhoffs Plads-enden af gården. Barnevognsrummet bliver bygget op i tilknytning til affaldsområdet. I mellemtiden er der indrettet et midlertidigt barnevognsrum i cykelkælderen under Burmeistergade nr. 27.

Når det nye barnevognsrum endnu ikke er bygget, skyldes det at tilladelserne ikke kom på plads, før det var blevet for koldt til at bygge. Gården er stadig underlagt den tinglyste aftale for gården og større ændringer – som for eksempel at bygge et nyt barnevognsrum – skal godkendes af kommunen.

Der er opsat en del askebægre i gården, så der bliver mere rent omkring siddegrupperne og så vores afløb ikke belastes så meget af cigaretskodder. Gårdlavet arbejder kontinuerligt med at finde løsninger på cykelparkeringen i gården - senest med en ny cykelkampagne. 

Bestyrelsen vil også takke gårdlavet for deres utrættelige arbejde med at påvirke adfærden i forbindelse med brugen af vores dejlige gård. 

Vi har også haft en rotteplage i gården. Det er lykkedes at trænge rotterne tilbage igen, men vi kan ikke garantere, at der ikke sporadisk kan komme rotter i vores område. Rotteplagen skyldes ikke brud på vores kloaker, dårlige konstruktioner eller manglende vedligeholdelse. Alle vores kloaker i gården blev nøje gennemgået i forbindelse med renoveringen af gården. Vi antager derfor at rotteplagen skyldtes det omfattende gravearbejde i gaderne omkring ejendommen.

Gadealtanerne

Der er blevet opsat 11 nye altaner på gadesiden af ejendommen. Det tolker vi som et positivt tegn på, at det stadig kan betale sig at investere i en forbedring af lejlighederne i Aladdin. 

Vores inspektør og vores byggerådgiver har haft en lang dialog med Altan.dk i forbindelse med fugt på facaden forårsaget af tilstoppede afløbshuller i altanerne, hvorved nedbørsvand blev ledt til facaderne i stedet for at løbe ud af afløbshullerne i altanbunden. Mange ejere har forgæves og til stor frustration forsøgt at rense disse afløbshuller. Dialogen er endt med, at alle altaner har fået boret større afløbshuller, udført og betalt af Altan.dk. Vi håber nu at problemerne er løst med de nye store huller. Altan vedligeholdelsen i øvrigt betales fra en særlig altanvedligeholdelsespulje, som kun altanejerne bidrager til. 

Gårdaltanprojektet

Dette projekt har haft svært ved at komme rigtigt i gang. Senest er gruppen blevet reduceret, fordi flere medlemmer enten er gået ud af gruppen eller er flyttet fra Aladdin. 

Bestyrelsen er blevet opfordret til at gå ind i arbejdet. Vi har valgt at tilbyde Gårdaltangruppen at tage arbejdet ind i bestyrelsens projektarbejde, og vi planlægger med at afholde informationsmøder for de interesserede allerede ultimo april.

Beboerne, bestyrelsen og en opdateret husorden

Vi har fået opdateret vores husorden, og man kan godt sige langt om længe. En husorden er en ramme for vores liv sammen her i Aladdin og vi skal selvfølgelig gøre os umage med at efterleve den. Derimod skal vi ikke bruge den til at skabe konflikter med, men i stedet udvise tolerance og hensyn i forhold til de øvrige beboere. Hvis der så alligevel opstår problemer, så har vi husordenen at holde os til. 

Når der opstår irritationer og problemer mellem beboere, virker det bedst når beboerne taler sammen om at finde en løsning. Bestyrelsen tager sig naturligvis af alvorlige klager, hvor flere klager over den samme hændelse eller problematik. Vi kan ikke acceptere, at beboerne bliver forulempet og mister glæden ved at bo i Aladdin. 

Det har også været bestyrelsens ønske, at vores fællesarealer har et mere klart regelsæt, så det sikres, at ingen skal føle sig generet af andres genstande på vores fællesarealer, samt sikre at flugtveje ikke blokeres. Men vi skal også være rummelige i forhold til beboernes ønsker og behov. Et eksempel er, at flere har været kede af, at der i husordenen står, at man ikke må have måtter uden for egne lejlighedsdøre. Vi har lyttet til de rejste indvendinger og prøver nu at indkøbe ens måtter til at lægge nederst i trappeopgangene. Vi håber, måtterne kan mindske behovet for at have måtter foran egne lejlighedsdøre. Derved opnår, vi at trapperne som helhed bliver mere rene, og at det er mere overkommeligt for personalet at rengøre.

Ejernes pligter og ansvar

En del af den gamle husorden var et skema over, hvem der har ansvaret for hvad. Indholdet var mangelfuldt og måske for nogle vanskeligt at forstå. Derfor har vi valgt at skrive et nyt regelsæt om ejernes og ejerforeningens respektive pligter og ansvarsområder. Regelsættet er uddybet og der indgår eksempler på dets anvendelse. Vi håber, at alle vil have let ved at læse det og være opmærksomme på eget ansvar og pligter. Vi håber på sigt også, at det vil frigive medarbejderes tid, der anvendes på at svare på spørgsmål fra eksempelvis fremlejere i ejendommen, der pludselig har et problem med køkkenafløbet i lejligheden, eller en beboer der gerne vil have en ny radiator. 

Bestyrelsens foreløbige planer for det kommende år (se tillige bilaget til dagsordenens punkt 4 og 5)

Hoveddørene skal males både udvendigt og indvendigt, og området på hovedtrapperne omkring døren bliver oppudset.

Køkkentrapperne trænger også til en grundig renovering. Vi ønsker indenfor den nærmeste fremtid at gennemføre et vedligeholdelsesprojekt, hvor revner og sprækker bliver repareret, så væggene og lofterne igen fremstår med hele overflader. For at opnå et bedre overblik over omfanget af opgaven udføres et pilotprojekt, hvor en enkelt køkkentrappe repareres. Der er tidligere udført vedligeholdelse af to køkkentrapper i ejendommen, hvor medarbejdere har udført reparationerne og beboer og ejere selv har varetaget maleropgaven. Dette er fortsat en mulighed, hvis en opgang kan enes om at varetage opgaven. Ejerforeningen giver fortsat materialer til de opgange, der ønsker at male bagtrappen.

Der skal monteres røgalarmer på trapperne.

Vi gennemfører et forsøgsprojekt, der skal forbedre særligt udsatte steder i soklen.

Maling af vinduer til gadesiden, som oprindeligt er beskrevet i projektplanen 2010 – 2012.

Vi vil gerne indenfor den nærmeste fremtid udskifte ejendommens dørtelefoner. Der er en del vedligeholdelsesudgifter forbundet med vores gamle dørtelefonanlæg og en del beboere oplever mange problemer med, at de virker dårligt. Vi vil i 2013 undersøge mulighederne for at etablere nye dørtelefonanlæg i ejendommen og forhåbentligt gennemføre et pilotprojekt i en enkelt opgang.  Vi regner med, at der bliver mulighed for at tilkøbe en video telefon, så man kan se, hvem der ringer på døren.

I løbet af året vil vi arbejde på en ny vedligeholdelsesplan for ejendommen, fra 2014 til 2018. Vedligeholdelsesprojekterne vil blive præsenteret i en samlet plan på generalforsamlingen i 2014, på samme måde som den vedligeholdelsesplan, der blev præsenteret i 2010.

Sidst men ikke mindst
Bestyrelsen vægter et godt service niveau, og at ejendommen fremstår pæn og velholdt samtidig med, at vi også får renoveret de mindre synlige og ofte omkostningskrævende områder på ejendommen. Bestyrelsen ønsker at holde fællesudgifterne på et gennemsnitligt niveau i forhold til tilsvarende ejendomme. Niveauet for fællesudgifterne fastholdes i 2013 og i 2014.

Vi kan med tilfredshed se at lejlighederne i Aladdin sælges hurtigt, og at priserne stiger. Det er på en måde et ”barometer” for, at det er en god investering at købe lejlighed i Aladdin, og at vores vedligeholdelsesniveau og vores fællesudgifter opleves som fornuftige på markedet.

Bestyrelsen får mange positive tilkendegivelser fra ejerne, og vi føler en generel opbakning til vores arbejde. Det betyder faktisk meget for os, at ejerne påskønner arbejdet, og det vil vi gerne takke for.

