Referat, Bestyrelsesmgde i AB Njal
Torsdag d. 3. november 2022

AB<NJAL

Deltagere: Ronnie, Mette, Bent, Nicoline S., Nicoline Mgdeleder: Conni
M., Jacob og Conni.
Referent: Nicoline S.

Afbud: Anne og Camilla.

Emne Beslutning og hvem ggr hvad?
1. Godkendelse af Dagsorden blev godkendt.
dagsorden
2, Valg af referent Nicoline S. blev valgt.
3. Godkendelse af Referatet fra d. 13. oktober 2022 blev godkendt.
referat
4. Orientering og Nyt ngglesystem - Pixi-vedledning: Under udarbejdelse.
. Udbedring af r&d og svamp: Opgaven forventes afsluttet i uge 45. Ekstraudgifter pga. manglende adgang opkraeves hos
opfglgning andelshavere
Hjemmeside: Conni tager kontakt til IT-konsulent, som bedes uploade video med &bning af vindue m. bgrnesikring. Mette har
sgrget for at tilpasse vejledningen p& hjemmesiden ifm. renovering, og det er hermed blevet tydeliggjort, at der ikke ma saettes
ngglebokse op pa ejendommen - herunder hverken p& mur eller traevaerk. Dette er blevet uploadet til hjemmesiden.
Lejlighedsbytte: Sagen er hos advokat, som tager kontakt til de to involverede parter.
Garden: Listen over planter szettes i bero, mens vi afventer tagterrasse-projektet, sdledes vi ikke risikerer at gdelaegge nye
planter ifm. arbejdet. Bestyrelsen takker dem, som mgdte op til en hyggelig eftermiddag den sgndag, hvor vi havde faet en time
ekstra - borde, baenke, grill og lamper til gaden kom i kaelderen, og vi fik en god snak.
Nye lamper pd gaden: Der er blevet opsat en prgve pa Artillerivej 56, og det ser rigtig fint ud. Mette kontakter elektriker og
beder dem saette de resterende lamper op, safremt der ikke er tekniske udfordringer.
Bornecykel fjernet fra opgang i fordret: Mette er i Igbende kontakt med beboer.
Bryggenet: Ronnie har givet andelshaver besked om, at Bryggenet-stikket ikke fysisk kan fjernes. Sagen er afsluttet.
Garantier: De fire personlige garantier ifm. kgb af lejlighed, der daterer tilbage til foreningen blev stiftet, og som star opfart i
regnskabet, er der spurgt ind til hos de respektive banker, og det er konstateret, at de er indfriet.
Kontortid i november: Kontoret holder lukket alle mandage i november, mens bestyrelsen bemander tiden om onsdagen pga.
sygdom. Desuden kan vi vaere Meincke behjaelpelig med diverse opgaver - herunder at modtage bestilling af nggler.
Restancelisten: Intet nyt.
Fjernelse af tidligere beboer fra den eksterne venteliste: Bestyrelsens holdning er uaendret, ud fra de oplysninger vi har
kendskab til pa nuvaerende tidspunkt.
Nye altaner p& gaden: Der er fortsat udfordringer med farvekode, hvilket ggr, at det treekker ud med at f8 malet bunden p& de
to nye altaner pa gaden. Bestyrelsen vil fglge op hos bade radgiver og maler pa entreprisen, sa der kan blive malet, inden det
bliver for koldt i vejret.
5. Generalforsamling Nicoline M. sgrger for at fa lavet fuldmagter klar, saledes de kan hanges op i Igbet af uge 46.
2021/2022
6. Vandskade i Andelshaver sgrger for at skaden bliver udbedret i egen lejlighed, og foreningen tager sig af udbedringen hos underbo, ndr der er




lejlighed pga.
overbos bad.

klar, hvilket advokat bedes orientere de involverede omkring. Bent fglger op hos administrator, s& det fremadrettet bliver
tydeliggjort i salgsaftalen, at keber tager ansvar for arbejde udfgrt af tidligere andelshaver. Bestyrelsen kigger pa salgsaftalen pa
naeste mgde. Hvorvidt det ogsd er ngdvendigt at fa det tydeliggjort i vedtaegterne, arbejdes der med frem til naeste
generalforsamling i 2023, da det er for sent nu til den kommende.

Konvertering af 1an

Advokat har i notat praesenteret ideen om en sdkaldt op-konvertering af foreningens 13n eller eventuelt dele af vores
I&neportefglje. Med den stigende rente og de faldende kurser pt. ville en om-konvertering betyde, at gzelden ville falde, men vi ville
0gsa fa I13n til 5%, hvor alle vores 18n pt. er med 1%-rente. For at foreningen kan komme til at tjiene pa en sdkaldt op-konvertering
forudseetter det, at der spekuleres i, at renten igen falder inden for nogle ar, da fortjenesten ellers vil blive “spist op” af stgrre
afdrags- og rentebetalinger. Da foreningen har ualmindelige gode 18nevilkar, mener bestyrelsen ikke, at der skal arbejdes videre
med en evt. omlaegning pt. Selvfglgelig skal der holdes gje med de finansielle markeder, sa vi er opmaerksomme, hvis der skulle
opsta en situation, hvor det vil vaere fordelagtigt for os at omlaegge vores I3n.

Mureropgaver

I porten ved Gunlggsgade er der opsat fire mgrtel-prgver pa murvaerket. Disse prover skal sidde i et ars tid, hvorefter det kan
udledes, hvilken mgrteltype, der holder bedst. Arbejdet i denne port forventes derfor genoptaget om et ars tid.

Der fglges op pa korrekt farve pa brandkammene ifm. afleveringen af projektet.

Tilbud om pasning
af det grgnne i
garden

Der er afholdt mgde med gartner, og tilbuddet er reduceret med det arbejde vi laver selv i garden ifm. arbejdsweekenden. Det
betyder ogsd at garden fremadrettet bliver gennemgaet 7 gange arligt, hvilket vi gleeder os til. Allerede nu kan vi se hvor godt det
er, at der er professionelle pd opgaven, og det betyder meget at der er paent i garden. Desuden vil den ene halvdel af gdrden blive
beskaret hvert ar. Der er blevet takket ja til nedtagning af lyskeeder og en fuldstaendig beskaering af treeer, buske og klatreplanter,
da det ikke har vaeret gjort i flere &r pga. vindues- og facadeprojektet. Alle lyskaeder tages ned, og bestyrelsen besluttede, at pa
trods af at lyskeederne har et ualmindelig lille el-forbrug, sa bakker vi selvfglgelig op om statens anbefaling om at reducere, hvor
det er muligt.

10.

Salg

Status pa lejlighed, hvor uudnyttet 6. sal er solgt med: Lejligheden er endnu ikke blevet anmeldt med nye m2 til Ksbenhavns
Kommune. Conni har haft kontakt til andelshaver, og vi har tilbudt at hjselpe med at fa lavet byggeansggning endnu en gang. Bent
folger op og far fundet den tekst, der skal bruges i ansggningen.

Status pa deloverdragelse: Trods deloverdragelsen finder sted fa maneder efter overtagelsen, skal VVS-tjek, el-tjek og vurdering
foretages. Bent er i kontakt med beboer, og diverse tjek er igangsat.

Salg af eksklusionslejlighed: Denne saettes til salg til den nye andelskrone med en klausul, der indbefatter, at bestyrelsens forslag
til en stigning i andelskronen vedtages ved generalforsamlingen.

11.

Tagterrasser

Der er modtaget tilbud fra en af de adspurgte radgivere, og der har veeret afholdt mgde med Cowi omkring bygherrerddgivning pa
projektet. Ronnie og Conni deltager pa Viden-seminar omkring tagterrasser arrangeret af “Min boligforening” og Arbejdernes
Landsbank den 17. november.

12,

Korttidsudlejning

Andelshaver har bedt om tilladelse til at korttidsudleje sin lejlighed i to maneder. Dette gives der ikke dispensation fra vedtaegterne
til. Conni giver besked.

13.

Eventuelt

Bestyrelsesmgder i 2021/2022: 24/11, 7/12.
Ordinaer generalforsamling 2022: 28. november 2022
Glggg i garden: 11. december 2022 (Mette Bartholin og Stine Villadsen)




