FORMANDSBERETNING 2002

Velkommen til vores ordinære generalforsamling d. 31-1-2002 i Christianshavns beboerhus kl. 19,30

Følgende punkter vil blive omtalt: vinduesprojekt, badeværelser, varmeapparater, økonomi,  opgang nr 18, fremleje, syn og skønsmand, erhvervsdrivende, m.m.

En del andelsmedlemmer har ønsket at der blev skiftet vinduer til gården nu. Derfor har bestyrelsen som et punkt på dagsordenen fremlagt en eventuel udskiftning af vinduer m.m.

Alle andelsmedlemmer skal tage stilling til om vi skal have vinduesudskiftning nu eller om vi skal vente. Derfor er det meget vigtigt at I møder frem og stemmer om det. Det er vigtigt at de som ikke ønsker vinduesudskiftning  møder frem og det er osse vigtigt at de som  ønsker nye vinduer møder frem. Afstemningen bliver afgørende.

På sidste generalforsamling blev det besluttet at hver gang en lejlighed sælges sørger andelsforeningen for at badeværelser istandsættes. Årsagen er at vores badeværelsesgulve mange steder er lige før utæthed, fliserne løse eller falder helt væk, faldstammerne lige før utæthed og vandrør tilkalkede. Det er vi så gået i gang med. Nogle steder er vi nød til at udskifte utætte gulve allerede nu, selvom lejligheden ikke er solgt.

Hver gang der laves et nyt badeværelse så skiftes faldstamme og vandrør.

At istandsætte badeværelserne har vist sig at indeholde nogle uforudsete problemer. Et af problemerne vil blive behandlet som et selvstændigt punkt på dagsordenen. Et andet problem som vi har oplevet og kommer til at have flere af, er følgende: der skal laves et badeværelse af en andelshaver som har boet her et par år eller som flytter internt. Bestyrelsen og Jan anbefaler at man bruger ejendommens hårdværker. Det vil andelshaver ikke og finder selv et håndværkertilbud. Andelshaver vil naturligvis have et så billigt badeværelse som muligt, skal måske kun bo i ejendommen i en  begrænset årrække og kan være ligeglad med tiden derefter. Andelshaver finder et utroligt billigt tilbud på  renovering af badeværelse. Bestyrelsen kræver at se tilbuddet og det viser sig at den håndværker som har givet tilbuddet ikke er momsregistreret, ikke har nogen professionel ansvarsforsikring og ikke har dokumenteret erfaring med tilsvarende arbejder.  Ejendommen kan ikke være tjent med at der laves ufagligt arbejde hvor kvaliteten naturligvis bliver derefter. Man kan risikere at badeværelset om føje år er utæt og ejendommen vil komme i unødvendige udgifter. Derfor vil det for fremtiden kræves at udefrakommende tilbud på badeværelser skal være fra en professionel murermester med ansvarsforsikring og momsregistreret. Bestyrelsen skal se tilbuddet før igangsættelsen og Jan skal under arbejdet se om det er forsvarligt udført. Arbejdet skal udføres efter den arbejdsanvisning som bestyrelsen har fået udført af ingeniørfirmaet Ishøj og Madsen. Er tilbuddet ikke i orden vil bestyrelsen ikke godkende det og det bliver ikke anerkendt som en forbedring. Dette gælder osse dersom en andelshaver selv udfører en del af  arbejdet.

Efter sidste generalforsamling henvendte bestyrelsen sig til ingeniørfirma Ishøj og Madsen for at få en skriftlig beskrivelse af hvilke lovmæssige og kvalitetsmæssige krav vi skal stille efterhånden som alle badeværelser skal udskiftes. Det vil blive vist under punkt e på dagsorden.

Jeg har personligt to gange siden sidste generalforsamling indhentet tilbud på badeværelser. Jeg har fået tilbud fra vores håndværkere og fra anerkendte udefrakommende håndværkere. Alt i lukkede kuverter. Begge gange har vores håndværkere været omkring 20.000 kr billigere.Det kan kun lade sig gøre fordi vi kan tilbyde vores håndværkere meget arbejde og derved presse prisen. Jeg ser alle tilbud som vores håndværkere giver på badeværelser og jeg ved at prisen er lav, lavet af en branchekendt murermester og tingene er i orden. Derfor vil kravet for fremtiden blive at ved salg af lejligheder til en udefrakommende ny andelshaver skal vores håndværkere bruges til badeværelsesrenovering. Af og til vil bestyrelsen eller formanden selv indhente tilbud fra udefrakommende håndværkere for at se at priserne holdes på et rimeligt niveau. På denne måde undgår jeg, bestyrelsen og Jan en utrolig masse unødvendig tidskrævende ævl og kævl.  

Istandsættelse af badeværelser støjer og sviner. Det koster Jan, formanden og bestyrelsen megen tid og sådan er vilkårerne nu engang. Det er til gene for underbo og dem som har lejligheder omkring det nye badeværelse – der er ikke meget at gøre ved det- sådan er vilkårerne nu engang.

Men ganske få gange er det rigtig slemt. Når den bærende gulvkonstruktion, en jerndrager, gennem flere år har fået vand, skal den skiftes ud. Det tager tid og medfører at underbos badeværelse i en periode ikke kan bruges. Vi har tørklosetter som udlånes og tømmes samt en brusekabine i kælder som udlånes. Luksus kan man ikke kalde det.    

Dernæst er vores varmeapparater mange steder ved at være gennemtærede. De er lige så gamle som ejendommen og kan ikke mere. Mange apparater har rust og ” buler ”, alt sammen noget som fortæller at det er lige før de bliver utætte. Når der så bliver sat tryk på varmen til efteråret kommer utæthederne og vi bliver nød til at udskifte apparaterne. Der har de sidste år været flere vandskader hos underbo på grund af utætte varmeapparater. Vi vil derfor opfordre til at man holder øje med egne varmeapparater – specielt rustpletter midt på godset kan være et faresignal. Det er dyrt at udskifte varmeapparater og vi har nogle tilfælde hvor den forrige ejer har udskiftet med en mindre god kvalitet. De holder ca. 15 år og skal så udskiftes. Nogle af de varmeapparater  har vi været nød til at udskifte nu. Moralen er derfor at det kan ikke nytte at købe en billig kvalitet varmeapparater for det koster det samme i håndværkerudgifter at udskifte et dårligt og et godt apparat. Det giver osse gener for andelshaverne at vi skal lukke for vandet når varmeapparater skal udskiftes. Det kan desværre ikke være anderledes.

Jeg har lavet en oversigt over hvilke faldstammer vi har skiftet i ejendommen. Oversigten er ikke nøjagtig men giver et fingerpej om hvormeget vi har fået lavet. Oversigten ligger til gennemsyn på generalforsamlingen.

Vi har fået istandsat opgangen Amagerbrogade 18. Årsagen var at den var meget slidt og at vi flere gange måtte have håndværkere til at reparere gulvbelægningen. Vi bad en arkitekt udarbejde en arbejdsbeskrivelse for hvilke krav vi skal stille til håndværkerne og den arbejdsbeskrivelse han bruges på alle opgange. Det er ikke billigt at få linoleum udskiftet, lofter og vægge istandsat, døre istandsat m.m. Det kostede i alt kr. 279.000 – incl moms. Vi ( Jan ) forklarede opgangens erhvervsdrivende at dersom opgangen skulle istandsættes så måtte de give en økonomisk håndsrækning. Vi fik på den måde et tilskud på 40.000. 

Vi har fået renset alle luftkanaler på badeværelserne. Det var nødvendigt på grund af de nye meget tætte vinduer til gaden. Håndværkerne skulle ind i alle badeværelser og det gav noget støv og snavs.

Det er  meget meget vigtigt at de luftkanaler ikke bliver lukket af hensyn til luftfugtigheden i ejendommen.

Vi har fået ny trappe ved nedgangen til cykelkælder under bager. Den gamle smuldrede og der var nedsivende vand ved siden og i selve nedgangen.

Vi har fået malet kontoret som bruges som Jans kontor, bestyrelsens kontor og mødelokale. Faldstamme var lige før utæthed og væggene slog ud af fugtighed.

Jan har været på kursus i vådrumsbehandling, så han ved hvilke krav han kan stille til vores badeværelser når de istandsættes og han har  været på kursus i styring af varmecentraler. Jan er uddannet som V.V.S svend med den efteruddannelse i varmecentraler som en varmemester skal have.

Vi har haft mange dyre udgifter i år. Udgifterne til faldstammer, vandrør og varmeapparater har været meget større end forudset. Vi har osse fået noget for pengene, det er sådan set en renovering af ejendommens indre organer vi er i gang med.

Problemerne med elevatorerne tør jeg næsten ikke fortælle om. For nylig brød elevatoren i Amager

Boulevard 129 sammen. Den kan ikke mere repareres. Spil, styring, installationer kan ikke mere, der kan ikke ydes garanti for driftsikkerhed. Selve kabinen kan holde ca. 5 år mere. Pris kr 230.000 incl moms. I denne uge fik jeg at vide at elevator i 131 osse er brudt sammen.

Det er sådan at vi ikke har haft penge til forbedring af varmecentralerne. Vi har det problem at temperaturen på vores returvand er for høj,det giver en ekstra afgift. Havde vi penge ville vi ændre på teknikken sådan at vores returvand blev koldere, afgiften nedsat og over en årrække ville den nedsatte afgift  ” betale” for de tekniske ændringer. Cirkulationspumperne i varmecentralerne kører for fuld tryk og de holder ca. 1-2 år så skal de skiftes. Det er sådan set ikke unormalt men det koster penge alt sammen og hele tiden når vi har 5 varmecentraler.

Når de unge andelshavere skal studere i udlandet vil de gerne fremleje deres lejligheder. Forinden skal de ifølge vedtægterne have tilladelse af bestyrelsen til fremleje. Der har været nogle problemer omkring fremlejeaftalerne, nogle få andelshavere har taget ågerpriser, andre har været usikre omkring de krav bestyrelsen stiller til fremleje. For at spare bestyrelsen for lange diskussioner med advokater og andelshavere har vi lavet en liste over de krav vi stiller til fremleje. Listen vil blive vist på en overhead.

Der har osse været tvivl fra enkelte andelshavere om betaling for syn og skøn ved salg af lejligheder. Det er sådan at bestyrelsen kan vælge at sætte en syn og skønsmand til at gennemgå en lejlighed ved salg eller anden overdragelse. Det gøres når der er forbedringer, hvis værdi kan være svær at overskue eller hvis bestyrelsen af forskellige andre årsager ikke ønsker at vurdere lejlighedens stand. Det kan osse være at en sælger eller køber ønsker en skønsmands skriftlige vurdering. Vi bruger kun vurderingsmænd godkendt af Andeslboligforeningernes fællesrepræsentation. Udgift deles ligeligt mellem køber og sælger. Ønsker en andelshaver af andre årsager en skønsmand betales udgiften af andelshaver.

Vi har været andelsforening i over 5 år. Jeg mener at vi hvert femte år bør have en grundig gennemgang af ejendommen af en sagkyndig for at gennemgå tag, loftkonstruktioner, etager, kældre, bagtrapper,m.m. Faktisk mener jeg at det er uforsvarligt ikke at gøre det. Grunden til det ikke er blevet iværksat er økonomien. Jeg mener helt klart at det er en formands pligt at sørge for disse ting uanset den udgift det er.

Bestyrelsen  prøver at stille krav til de erhvervsdrivende om renovering af deres facader. Grillen blev solgt og de fik at vide at i forbindelse med salget skulle den grimme facade rives ned. Samtidig ville de sætte neonskiltning overalt, hvilket bestyrelsen sagde nej til. Grønthandler har tager skiltning ned og bedt om tilladelse til udskiftning af  udvendige hyldekonstruktion. I den forbindelse krævede vi at der blev en længere afstand mellem hyldekonstruktion og indgang til Amagerbrogade 24. Vi prøver at få facaden til at fremstå uden for megen stor og grim skiltning, men det er et langtidsprojekt. Banken har bedt om tilladelse til at udvide neonskiltningen over hovedindgangen og det har bestyrelsen sagt nej til. Vi mener at den størelse som neonskiltningen har haft indtil nu må være stor nok. Gas og vandmester i Svinget er overdraget til andet firma og skiltningen skal ned.

En del af vores butikker har ikke noget stort økonomisk overskud – for nogle kan det være svært at overleve. Vi kan se det på den lille tøjbutik ved Amagerbrogade 20, den lille genbrugsbutik ved nr 26 og ved bageriet. Det er svært i disse år at overskue hvordan fremtiden bliver for vores handlende. Der sker ændringer i forbrugermønster når metroen åbner og der er planer om omlægning af trafikken på Amager. Der har været offentlig høring hvor formanden har deltaget.

Det er ikke mere rentabelt at drive bageri på Amager Boulevard og vi står med nogle lokaler hvor vi kommer til at mangle indtægt for husleje – en indtægt som vi ikke kan undvære. Desuden er lokalerne indrettet til bageri og facaden grim. I skrivende stund er der ikke nogen nem løsning. 

Nogle andelshavere har spurgt om vi har en langsigtet plan for erhvervsdrivende. I øjeblikket synes jeg det er svært at tænke langsigtet før vi har set konsekvenserne af den kommende udvikling.

Der har været møde i Københavns kommunes vej og parkafdelingen omkring Amagerbanen.

Der er ingen konkrete planer men mange forslag. Det ville være oplagt med en pentaquebane på

 ” vores ” lille stykke mellem Boulevarden og Amagerbrogade.

Når man flytter internt skal man på grund af brandvægge næsten altid samtidig flytte loftrum. Det viser sig næsten altid at man ikke får tømt det loftrum fordi det er et stort arbejde og man synes at det kan vente. Men man vi gerne låne et nyt loftrum over den nye lejlighed ( hvis der er et ledigt man kan låne ). Har man lånt mere end et loftrum skal der betales for leje 100 pr måned. Loftrum skal være tømt når det forlades. Man kan ikke bare gå på loftet og tage et ekstra rum, det aftales med bestyrelsen.

Vi har den holdning at barnevogne når de er i brug kan stå under trappen. Når man går rundt i opgangene står der barnevogne, klapvogne m.m. som  meget sjældent eller slet ikke bruges. Det er ikke rimeligt. Beboere skal fjerne barnevogne, klapvogne m.m dersom de ikke bruges jævnligt. De må stå i kælder eller i lejligheden. Desuden står der stiger, kasser med diverse grej, affald og andet på køkkentrapper. Det skal osse fjernes.

De få som ikke betaler husleje til tiden får en rykker. Rykker nr. 2 indenfor en måned medfører rykkergebyr.

Jeg kan ikke forstå at det er så svært at få medlemmer til at lave fælles arbejde. Det ærgrer mig at der ikke er kommet et forslag om fast fælles arbejde gældende for alle i forhold til arbejdsevne. Det generer mit øje at havemøbler ikke er sat i kælder – at alle gerne vil have et juletræ men ingen melder sig til at sætte det op og tage det ned. At alt træværk i gården ikke er renset for alger og nymalet, at opgange trænger til hovedrengøring, at vi ikke har fået ryddet de sidste lofter, at vi ikke selv maler vindueskarme i opgange o.s.v. 

Alt dette kan gøres af firmaer som skal have mange penge – penge som vi har svært ved at skaffe – og hvorfor kan vi ikke gøre det selv.?

Det er en misforståelse at det er bestyrelsen som skal lave disse ting. Vi har rigeligt med bestyrelsesmøde hver 14 dag, med salg af lejligheder m.m. Hvorfor er der ingen som melder sig,

2 naboer f. eks. og siger at for fremtiden sørger vi for at havemøbler altid komme ud og ind. 2 der siger at for fremtiden vil de tage sig af juletræ -  en opgang som fælles bliver enige om at der skal gøres hovedrent ?

På vores generalforsamling d 31 har vi mange punkter på dagsordenen.  Hvis vi skal nå alle punkter er det nødvendigt at alle på forhånd har forberedt sig. Har læst materialet igennem, har tænkt på deres egen holdning til badeværelser, ventelister, bredbånd m.m. – er lydhøre for argumenter og 

så stemmer om punkterne.

Til slut vil jeg sige tak til alle, bestyrelse, Jan, administration, andelsmedlemmer for det år der er gået. Jeg hører som formand hvordan det går i andre andelsforeninger og  nogle gange tænker jeg 

” godt det ikke er sådan nogle problemer vi har her ”. Jeg vil ikke sige at det er problemfrit at være formand, man er ikke velset af alle, arbejdet tager alt for lang tid ( det er fritid ) og nogle problemer er tåbelige, langsommelige, trættende -  men de kan  løses.

Her i Sønderport er vi heldigvis fri for klager over naboen, chikanerier beboerne imellem, evindelig støj og unødvendigt brokkeri.  Tak for det.

