Referat af generalforsamlingen i I/S Moltkesvejshaves Varmelaug

Restaurant Josty, 24. maj 2011

Til stede

· Varmelaugets bestyrelse: Jørgen Mortensen (Blok 4), Henrik Hagemann (Blok 5), Anders Hagen Hansen (Blok 6)

· Varmelaugets revisor Ole Alstrøm

· Repræsentanter for bestyrelserne i de ti blokke

· Referent: Anders Hagen Hansen

Punkt 1: Valg af dirigent
Revisor Ole Alstrøm blev valgt som dirigent.

Punkt 2: Formandens beretning
Ole Alstrøm konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og gave ordet til bestyrelsesformand Jørgen Mortensen.

Jørgen Mortensen: Vedrørende bestyrelsens sammensætning: Frem til sin udtræden af varmelaugets bestyrelse den 7. februar varetog Bjarne Skifte administrationen af løn til varmemesteren og dennes assistent. Jeg har nu overtaget denne funktion. Ved Bjarne Skiftes udtræden indtrådte førstesuppleant Anders Hagen Hansen i bestyrelsen.

Vedrørende varmeforbruget: Det har været en anelse koldere i den netop afsluttede fyringssæson end i den forudgående fyringssæson. Men i bestyrelsen regner vi med, at varmeforbruget holder sig inden for det budgetterede. Som de foregående par år bliver vi i år nødt til at betale en bøde til Frederiksberg Forsyning for at sende for varmt returvand tilbage i fjernvarmenettet. De andre år har bøden været på 45.000 kr., men vi kender endnu ikke bødestørrelsen for i år. Grunden til, at Frederiksberg Forsyning pålægger os en bøde for for varmt returvand, er, at der går for meget energi tabt i fjernvarmenettet, når returvandet er varmere end tilladt.

Hvis vi udskifter installationerne i varmecentralen, vil vi opnå en bedre udnyttelse af vandet i fjernvarmenettet. Det vil betyde, at vi dels får mere varme ud af det fjernvarmevand, vi bruger, dels undgår de årlige bøder, fordi returvandet med den bedre udnyttelse bliver koldere. Vi har kontakt til en ejendom på C.F.Richsvej, der indtil for nylig havde samme installationer i deres varmecentral, som vi har i vores. Ved at udskifte installationerne opnår de nu en besparelse på ca. 80.000 kr. om året alene på grund af den bedre udnyttelse af fjernvarmevandet. Dertil kommer bortfaldet af bøder - returvandet er blevet 30-70 grader koldere. Udskiftning af installationerne i varmecentralen vil koste ca. 250.000 kr.

Vedrørende Alex' og Ljutis gøremålsliste: Bestyrelsesmedlem Henrik Hagemann har talt med Alex om gøremålslisten. På basis af denne samtale har bestyrelsen besluttet ikke at ændre listens beskrivelse af arbejdsopgaverne. For at få et overblik over, hvor meget tid Alex og Ljuti bruger på den affaldssortering, den enkelte beboer egentlig burde tage sig af, har bestyrelsen bedt de to opgøre deres tidsforbrug på de enkelte arbejdsopgaver.

Problemet med, at Alex og Ljuti bruger alt for meget af deres tid på affaldssortering, bliver kun løst, hvis den enkelte beboer bliver bedre til at sortere sit affald. Da storskraldet blev afhentet i dag, lod skraldemændene en del stå, som ikke hører hjemme under storskrald. Det blev så Alex' og Ljutis problem at tage sig af det tiloversblevne.

Vedrørende rengøring af vaskerum: Hvis Alex og Ljuti ikke kan rengøre et vaskerum p.g.a. manglende oprydning eller andet, anfører de grundene til den manglende rengøring på en afkrydsningsliste, som den givne bloks bestyrelse får.

Vedrørende bestyrelsens informationspolitik: Gældende fra og med bestyrelsesmødet 27.12.2010 får kontaktudvalget referaterne fra bestyrelsens møder.

Mange af de problemer, der har at gøre med varmelaugets ansvarsområder, opstår, fordi den enkelte beboer ikke ved, hvordan tingene bør foregå - herunder for eksempel affaldssortering. Derfor opfordrer varmelaugets bestyrelse blokkenes bestyrelser til i højere grad at informere nye beboere. Bestyrelserne bør også informere nye bestyrelsesmedlemmer om, hvad varmelauget laver.

Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Det lyder som en god idé at udskifte installationerne i varmcentralen, fordi vi på den måde sparer energi. Varmelaugets bestyrelse bør overveje, om vi kan spare endnu mere energi ved at opsætte solfangeranlæg. Solfangeranlæg vil muligvis kunne tjene sig selv hjem inden for en fornuftig periode.

Steen (Blok1): Kan Alex og Ljuti ikke give den enkelte blok en opgørelse over blokkens affaldssortering, så den enkelte bestyrelse ved, om det er hos blokkens egne beboere, problemet ligger?

Inge Thuneby (Blok 8): På kontaktudvalgsmødet i januar lovede varmelaugets bestyrelse, at Alex kontakter bestyrelserne i de blokke, hvor der er problemer med affaldssorteringen. Han har ikke henvendt sig til os, så vi går ud fra, vi ikke foretager sorteringen for dårligt.

Anne-Marie Barslev (Blok 5): Når Alex og Ljuti rengør vores vaskerum, gør de det ikke godt nok. Der er ikke ordentligt rent - og vi holder faktisk de givne vasketure reserveret til rengøring.

Henrik Hagemann: Vedrørende gøremålslisten: Arbejdsopgaverne på listen er svære at kvantificere, så bestyrelsen har ikke noget grundlag for helt præcist at kontrollere, hvor godt arbejdet bliver udført.

Vedrørende referaterne fra møderne i varmelaugets bestyrelse: Vi gør en undtagelse fra reglen om at sende referaterne til kontaktudvalget, hvis bestyrelsen har behandlet personalesager.

Karen (Blok 3): Hvem kontrollerer, om Alex og Ljuti når de arbejdsopgaver, der står på gøremålslisten?

Henrik Hagemann: Jørgen tager af og til en runde for at se, hvordan der ser ud på terrænet. Ud over det er det en tillidssag. Hvis vi indførte en større grad af kontrol, ville det lægge gift for samarbejdet mellem bestyrelsen og Alex. Hvis I er utilfredse, må I klage til Jørgen.

Bjarne Skifte (Blok 3): Der er en uoverensstemmelse mellem gøremålslisten og meldingerne fra varmelaugets bestyrelse. Ifølge listen har varmemesteren ansvaret for et vedligeholde terrænet, mens bestyrelsen mener, det er den enkelte bloks ansvar.

Jørgen Mortensen: Du har misforstået min melding. Jeg har henvist til, at haveudvalget i Blok 4 har valgt selv at holde deres del af terrænet.

Kirsten Muus (Blok 5): Ifølge gøremålslisten skal der luges en gang om måneden. Så ofte bliver det i hvert tilfælde ikke gjort. Hvis bestyrelsen mener, gøremålslisten er god nok, som den er nu, må den også sørge for, at arbejdsopgaverne faktisk bliver udført.

Alex har tidligere udført sit arbejde bedre, end han gør nu. Og han gemmer sig bag bestyrelsen ved at henvise til Jørgen, når man vil snakke med ham om hans udførelse af arbejdet. Alex og Ljuti har altid en forklaring på, hvorfor en arbejdsopgave ikke er blevet udført. Når der hele tiden er mangler i arbejdet, kommer disse forklaringer til at virke som dårlige undskyldninger.

Jørgen Mortensen: Jeg vil tale med Alex om hans udførelse af arbejdsopgaverne på gøremålslisten.

Ole Alstrøm konstaterede, at generalforsamlingen kunne vedtage formandens beretning. Beretningen blev vedtaget.

Punkt 3: Kassererens fremlæggelse af det reviderede regnskab
I sin egenskab af kasserer fremlagde Jørgen Mortensen regnskabet for regnskabsåret 2010-11.

Jørgen Mortensen: I det netop afsluttede regnskabsår er den samlede løn til Alex og Ljuti steget til 779.000 kr. fra godt 695.000 kr. i 2009-10. Stigningen skyldes blandt andet, at Ljuti har fået udbetalt 49.000 kr. i overarbejdsbetaling. Desuden har han ikke holdt ferie og har derfor i nogle uger modtaget både løn og feriepenge.

I varmecentralen har der været reparationer, hvilket er grunden til, at udgifterne til at vedligeholde centralen er steget til godt 137.000 kr. fra 31.000 kr. i 2009-10. Også Alex og Ljutis maskinværktøj er blevet repareret, hvilket er grunden til, at der er en udgiftsstigning under posten "diverse fællesaktiviteter". Trappevasken er blevet en anelse dyrere.

Medlemmerne af bestyrelsen får fortsat ikke noget honorar. Men det af bestyrelsesmedlemmerne, der fungerer som varmelaugets kasserer, får et honorar for at varetage arbejdet med at administrere bl.a. lønudbetalinger. En del af lønadministrationen betaler vi os fra ved at abonnere på services hos Dataløn. I 2010-11 er vores betaling til dem steget, fordi de nu laver mere for os, end dengang Hans Kay Larsen var kasserer. Men fordi vi nu går over til en mere hensigtsmæssig måde at administrere lønnen på, vil honoraret til Dataløn falde.

Vores TV-abonnement hos YouSee er steget fra 635.000 i 2009-10 til 690.000 kr. i 2010-11.

Udgiftsposten "vand til Blok 1" er blok 1s del af det vand, der via varmecentralen i Blok 1 kommer ind i systemet og videre ud til alle.

I løbet af 2010-11 viste vores kassekredit på 250.000 kr. sig at være utilstrækkelig. Desværre vil Nordea ikke hæve den. Varmelaugets behov for kredit skyldes, at blokkene året igennem betaler ensartede afgifter for varmen, mens udgifterne svinger med forbruget. Hvis næste vinter bliver koldere end den sidste, får vi igen et likviditetsproblem.

På grund af det likviditetsproblem, der opstod i 2010-11, måtte blokkene ekstraordinært indbetale i alt 150.000 kr. i ekstra deposita.

Eilert Løvborg (Blok 3): Er honoraret til bestyrelsens kasserer steget?

Jørgen Mortensen: Ja, fordi der er mere arbejde i det end tidligere. Det ekstra arbejde skyldes, at vi er blevet bedre til at overholde nogle regler, der har med betaling af lønsumsafgift at gøre.

Henrik Hagemann: Jørgens månedlige likviditetsbudgetter er betryggende, fordi de er præcise. Kasserer-honoraret er godt givet ud.

Kirsten Muus (Blok 5): Kan I ikke få Ljuti til at holde sin ferie?

Jørgen Mortensen: Jo. Han bør ikke kunne vælge ferien fra.

Eilert Løvborg (Blok 3): Inden der blev installeret en måler, der viser fordelingen mellem Blok 1 og resten af systemet med hensyn til varmeforbrug, var Blok 3 model for Blok 1 i varmeregnskabet. Derfor har jeg de sidste ti år fået varmeregnskaberne fra Blok 1 og ved, at deres forbrug er det samme som i Blok 3 - nemlig ca. 29.000 kr. årligt.

Derfor virker det urealistisk, at Blok 1s forbrug i 2009-10 har været helt nede på de 14.000 kr., der fremgår af regnskabet.

Steen (Blok 1): Jeg mener, vi betalte en ekstraregning på 34.000 kr. i 2008-09. De år, der går forud for år med en for lav regning, optræder der sandsynligvis en ekstrabetaling fra Blok 1. Regnskabsårene for Blok 1 og varmelauget er forskellige, derfor kan betalingerne komme ud af takt.

Ole Alstrøm: Vi undersøger, om Blok 1s afregning kan gøres mere jævn.

Claus Nielsen (Blok 5): I vinter var snerydningen god, men måske var det lidt rigeligt. Ljuti har det med at rydde sne, uden at det er meget nødvendigt. Det virker, som om han er ude på at få overarbejdsbetaling.

Jørgen Mortensen: Alex og Ljuti må selv afgøre hvor meget snerydning, der er behov for.

Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Den gode snerydning må vi kunne bruge som eksempel på, hvordan vi gerne vil have Alex og Ljuti til at udføre deres andre arbejdsopgaver.

Bjarne Skifte (Blok 3): Snerydning virker som lidt af et tagselvbord for de to. De kan vælge at rykke ud, når de vil tjene mere. Det må være derfor, snerydningen ofte foregår på skæve tidspunkter.

Anne-Marie Barslev (Blok 5): Hvad er deres normale arbejdstid?

Jørgen Mortensen: 7 til 15:30. Det følger overenskomsten på området.

Line Auhagen (Blok 8): Lønnen til Alex og Ljuti er ikke specielt lav, og tidligere har der været én mand til at klare det hele. Holder Alex og Ljuti selv styr på deres tidsforbrug?

Anne-Marie Barslev (Blok 5): På sidste års generalforsamling besluttede vi at undersøge, om en trappevasker ansat hos os selv ville være billigere end vores abonnement hos ISS. Har bestyrelsen undersøgt denne mulighed?

Jørgen Mortensen: Nej. Men nogle af jer i Blok 5 har undersøgt alternativer til ISS, og I har ikke valgt at forlade varmelaugets trappevask. Så ISS må være konkurrencedygtig. Ansættelse af vores egen trappevasker mener jeg er en dårlig idé.

Eilert Løvborg (Blok 3): En fastansat vil kun skulle bruge to arbejdsdage om ugen på vores trapper. Det er jo ikke en fuldtidsansat, vi snakker om.

Ole Alstrøm konstaterede, at generalforsamlingen kunne godkende regnskabet. Regnskabet blev godkendt.

Punkt 4: Fremlæggelse og vedtagelse af budget
Jørgen Mortensen: I bestyrelsen hat vi ikke hørt nogen meldinger om, at prisen på fjernvarme stiger. Derfor budgetterer vi med et uændret forbrug i 2011-12.

Peter Nissen (Blok 5): Hvordan finansierer vi en eventuel udskiftning af udstyret i varmcentralen?

Jørgen Mortensen: Bestyrelsen finder ud af, hvad det vil koste, og indkalder til en ekstraordinær generalforsamling.

Bjarne Skifte (Blok 3): Der er et par udgiftsposter, hvor budgettets tal for økonomien i 2010-11 ikke stemmer overens med, hvad regnskabet siger om samme poster i samme regnskabsår.

Jørgen Mortensen: Det skyldes, at varmeåret går fra maj til april, mens regnskabsåret går fra april til marts. Regnskabet dækker ikke et helt varmeår.

Der er fugtproblemer i varmecentralen. På grund af de forventelige udgifter til at løse problemet budgetterer vi med de samme, høje vedligeholdelsesomkostninger, vi havde i 2010-11.

Asfalteringen på oplagspladsen til storskrald er krakeleret, så der er også sat penge af til en genasfaltering.

Ole Alstrøm konstaterede, at generalforsamlingen kunne godkende budgettet. Budgettet blev godkendt.

Peter Nissen (Blok 5): Ved bestyrelsen, hvad det kommer til at koste at udskifte installationerne i varmecentralen? Det skal vel med i budgettet.

Jørgen Mortensen: Tallene i det oplæg vedrørende varmecentralen, I netop har fået, er baseret på, hvad det kostede at udskifte installationerne i den ejendom på C.F.Richsvej, jeg omtalte. Deres gamle anlæg var magen til vores. I oplægget har vi anført den besparelse, vi kan forvente på udgifterne til brugsvand, hvis vi fornyer installationerne. Nye installationer vil også give en besparelse på vand til opvarmning, men på det punkt ved vi ikke, hvor meget lavere regningen bliver. Derfor er denne besparelse ikke indregnet i vores forventninger til økonomien i nye installationer.

Hvis vi tager højde for besparelsen på brugsvand og for, at vi slipper for de årlige bøder til Frederiksberg Forsyning, vil et nyt anlæg i varmecentralen tjene sig selv hjem på tre år. Vi finder snarest muligt ud af en nøjagtig pris og et muligt leveringstidspunkt.

Robin Bentley (Blok 9): Hvorfor er emnet fornyelse af varmecentral ikke på dagsordenen?
Jørgen Mortensen: Vi er nødt til at vide mere, før vi kan beslutte os. Derfor skal vi træffe beslutningen på en ekstraordinær generalforsamling.

Steen (Blok 1): Det fremgår af oplægget, at en fornyelse af varmecentralen indebærer, at kapaciteten i varmtvandsbeholderne bliver halveret. Er det OK?

Jørgen Mortensen: Ja. På grund af ny teknik kan man halvere kapaciteten uden at påvirke varmtvandsforsyningen.

Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Brugsvand udgør kun en ca. tredjedel af vores varmtvandsforbrug. Hvis vi fik solvarme, kunne vi opnå et markant besparelse på udgifterne til opvarmning.

Jørgen Mortensen: Vi er forpligtet til at aftage fjernvarme fra kommunen.

Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Ja, men kommunen har også pligt til at støtte os finansielt, hvis vi iværksætter udgiftskrævende energibesparelser. Da vi fik energimærket Blok 7, sagde konsulenten, at varmelauget ville have en fordel i som helhed at iværksætte energibesparelser. Bestyrelsen bør undersøge, hvad varmelauget kan gøre, og hvad vi kan få støtte til.

Eilert Løvborg (Blok 3): Varmecentralens varmtvandsbeholdere er kun 12-13 år gamle. Kan man ikke udskifte de øvrige installationer uden at udskifte beholderne?

Jørgen Mortensen: Nej, det kan ikke lade sig gøre.

Punkt 5: Forslag fra bestyrelsen eller interessenter
Ole Alstrøm: Blok 5 har fremsat følgende forslag: "Blok V opfordrer Varmelaugets bestyrelse til at sørge for en forbedret kvalitet i udførelsen af varmemesterens opgaver."

Peter Nissen (Blok 5): Ved generalforsamlingen sidste år efterlyste Blok 5, at Alex og Ljutis arbejde bliver mere synligt. Ud over græsslåning og snerydning er vi fortsat ikke tilfredse med udførelsen af deres arbejdsopgaver. Fra varmelaugets bestyrelse får vi at vide, at affaldssortering tager for meget af Alex og Ljutis tid, men i Blok 5 hører vi aldrig, om vi selv er blandt dem, der ikke gør det godt nok. Hvordan kan man hæve kvaliteten af varmemesterens arbejde?

Eilert Løvborg (Blok 3): I løbet af de seneste ti år er det arbejde, hvor der ikke er maskiner til hjælp, blev udført gradvist dårligere og dårligere. Hvis Alex og Ljutis arbejdstid begynder kl. 7, er der noget galt, når vi aldrig ser dem før kl. 8. En af vores afløbsbrønde løb for nylig over, fordi de ikke har renset den, som de ellers skulle. Derfor er vi i Blok 3 nervøse for, om de ikke umiddelbart synlige dele af varmemesterens arbejde slet ikke bliver udført.

Tobias Jacobsen (Blok 1): Vi ser, at Alex og Ljuti holder mange rygepauser. Flere af rygepauserne tager de i Blok 1s kælder, og lugten breder sig til hele kælderen. Kan bestyrelsen forbyde rygning i kælderen?

Jørgen Mortensen: Ja. I bestemmer selv over Blok 1, så vi vil forbyde rygning i kælderen.

Jan (Blok 7): I bør også forbyde dem at smide cigaretskod på fællesarealerne.

Maiken Bøcher (Blok 10): Forbudet bør gælde rygning på indendørs fællesarealer generelt, ikke kun i Blok 1.

Jørgen Mortensen: Mange af cigaretskoddene, også dem i kældrene, kan stamme fra håndværkere og beboere.

Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Problemet med kvaliteten af varmemesterens arbejde handler om den generelle kvalitet, ikke om det præcise tidsforbrug ved konkrete arbejdsopgaver. Hvordan kan vi hæve kvaliteten, når nu bestyrelsen mener, det ikke vil hjælpe at ændre på gøremålslisten?

Henrik Hagemann: Blokkene må have tillid til, at bestyrelsen varetager sin rolle som arbejdsgiver ordentligt. Vores varetagelse af den rolle indebærer, at vi søger at påvirke Alex og Ljuti gennem samtale snarere end gennem kontrol.

Inge Thuneby (Blok 8): Når vi ikke får en klar melding om, om vi er bandt dem, som ikke affaldssorterer godt nok, kan vi i blokkenes bestyrelser ikke få beboerne til at affaldssortere bedre.

Maiken Bøcher (Blok 10): I bestyrelserne ved vi for lidt om, hvilke opgaver der hører ind under varmemesterens ansvarsområde.

Karen (Blok 3): I Blok 3s bestyrelse presser vi faktisk beboerne til at affaldssortere bedre.

Peter Nissen (Blok 5): Kunne man opsætte små tavler, hvor Alex og Ljuti anfører, hvornår hvilke opgaver er udført? Eller kunne man få dem til for sig selv at registrere, hvornår de har gjort hvad?

Anne-Marie Barslev (Blok 5): I Blok 5 har vi lavet en informationsskrivelse til nye beboere med det, de skal vide om ejendommen og varmelauget. Med hensyn til rygning kunne man sætte ikke-ryge-skilte op.

Jørgen Mortensen: Det korte af det lange er, at affaldssorteringen stadig ikke er god nok. I affaldsrummene står der forskellige typer affaldscontainere. Nogle af dem må ikke bruges, fordi de skal køres ind under affaldsskaktene. Men de bliver alligevel brugt, blandt andet til haveaffald.

Punkt 6: Valg af bestyrelse
Bestyrelsesmedlemmerne Jørgen Mortensen og Henrik Hagemann genopstillede. Bestyrelsesmedlemmet Anders Hagen Hansen genopstillede ikke. Henning Sørensen fra Blok 6 stillede op og blev valgt.

Punkt 7: Valg af revisor
Ole Alstrøm blev genvalgt til revisor.

Punkt 8: Valg af to bestyrelsessuppleanter og en revisorsuppleant
Eilert Løvborg fra Blok 3 genopstillede ikke. Peter Nissen fra Blok 5 blev valgt til førstesuppleant, Anders Hagen Hansen fra Blok 6 blev valgt til andensuppleant. Ingen revisorsuppleant blev valgt.

Punkt 9: Eventuelt
Vivi Yieng-Kow (Blok 7): Altanerne i Blok 7 skal renoveres. Som det er nu, indeholder altanerne både bly, asbest og PCB. Derfor bliver renoveringen ret omfattende - blandt andet skal frontpladerne udskiftes. Med de krav, kommunen stiller til, at blokkene ligner hinanden, kan man forudse, at de frontplader, vi vælger, bliver bindende for alle blokke. Derfor bør varmelauget muligvis godkende vores valg.

Line Auhagen (Blok 8): Er den enkelte blok bundet til varmelaugets TV-abonnement?

Jørgen Mortensen: Ja.

Bjarne Skifte (Blok 3): Hvis blokkene er enige om det, kan vi opsige abonnementet med ni måneders varsel.

Claus Nielsen (Blok 5): Til næste år bør varmelaugets bestyrelse tidligere end i år meddele datoen for generalforsamlingen.

Jørgen Mortensen: OK.

