Andelsboligforeningen Njal


Referat af bestyrelsesmøde i Beboerhjørnet – 8. marts 2004

Til stede:
Lea, Flemming, Jan, Thomas, Manuela og Conni. Lene under punkt 1 og 2. Jean fra

punkt 3. Alex og Jan H. under punkterne 1 – 4. 

Uden afbud:
 Rudi

1. Valg af referent

Conni

2. Oplæg af Ole Andersen, Arkitektfirmaet Ole Andersen Aps

Ole Andersen er husets nye vurderingsmand, og med udgangspunkt i de nuværende erfaringer, holdt han oplæg omkring:

· Vurderingsprocedure 

· Indsigelser ved vurdering 

· Drift og vedligehold 

· Husejerens pligter som bygherre

Vurderingsproceduren, som vi følger, er fastlagt på baggrund af ABFs standarder. For flere lejligheder mangler der byggetilladelser fra kommunen if. med, at der er ændret på vægge, gas, lavet bad osv. Ved salg er det sælgers opgave at fremskaffe tilladelserne. Bestyrelsen blev opfordret til, at den overfor andelshaverne fik understreget, at alle som ønsker at foretage ændringer skal starte med at anmelde og søge tilladelse hos bestyrelsen, således at alle regler bliver overholdt. 

Indsigelser i forbindelse med køb og salg af lejligheder er udelukkende en sag mellem sælger og køber som bestyrelsen ikke skal  involvere sig i. I de tilfælde hvor en tidligere lejet lejlighed sælges, står foreningen dog som sælger. Her vil det være relevant at få vedtægterne strammet op, således at der ikke hersker tvivl.

Omkring drift og vedligehold af så stort et hus er det vigtigt at der langsomt bliver opbygget  procedurer for, samt arbejdet med, en løbende registrering af relevante udbedringer og mangler. På baggrund af disse registreringer, vil der kunne udarbejdes løbende vedligeholdelsesplaner for flere år ad gangen.

Husejerens pligter som bygherre er først og fremmest, at det uddelegerede ansvar til rådgiverne er formaliseret juridisk, således at der ikke kan herske tvivl omkring opgavefordelingen. Ole Andersen anså det ikke for optimalt, at bestyrelsen deltager i byggemøderne i forbindelse med tagrenoveringen. Han begrunder dette med, at bestyrelsesmedlemmerne sjældent har den nødvendige faglige kompetence og det overblik som kræves, for at kunne tage en direkte beslutning på selve byggemøderne. Repræsentanterne fra bestyrelsen kan risikere at blive påvirket til at godkende ekstraydelser udelukkende på grundlag af, at det præsenteres overbevisende og tiltalende af arkitekt og entreprenør, som alt andet lige også har en økonomisk egen-interesse i byggeprojektet. På denne måde risikerer bestyrelsen utilsigtet at tage beslutninger der fordyrer projektet

I forbindelse med foreningens vinduesprojekt påpegede Ole Andersen, at den optimale effekt af behandlingen af de yderste vinduerne i høj grad vil afhænge af om vinduerne er malet indefra. Vinduer der ikke er malet indefra vil stadig trække fugt ind, og det vil på sigt medføre en kortere levetid. Desuden er det normal procedure ved vurdering af lejligheder, at vurderingsprisen reduceres når vinduerne ikke er malet på indersiden. Bestyrelsen opfordrer derfor de beboere, der ikke har malet deres vinduesrammer indvendigt til at få dette gjort – både af hensyn til ejendommens vedligeholdelse, men også fordi der er mange penge at vinde for den enkelte beboer i tilfælde af at lejligheden skal vurderes.

3. Planlægning af arbejdsweekenden den 24. og 25. april

Lea fremlage på mødet den foreløbige liste over relevante opgaver til den kommende arbejdsweekend. Den nederste del af køkkentrapperne bliver den store opgave. Alex vil inden arbejdsweekenden have lavet det nødvendige forarbejde på de første trapper, således at vi kan gå direkte i gang med arbejdet og ikke bliver forsinket af, at opspartlingen først skal være tør osv. 

Jan K. foreslog bl.a., at et ”håndværkerhold” tager fat på renoveringen af den store port i Gunløgsgade, og at de jernstativer som er sat op til beskyttelse af de klatrende vin på gaden bliver gjort rene og malet. Begge opgaver vil blive indarbejdet i opgavelisten, sammen med Alex’s forslag omkring forankringsgrunder af gulvene i cykelkældre. 

Lea, Alex og Jan H. udarbejder en prioriteringsliste over  opgaverne, og udarbejder en færdig liste samt sørger for at beboerne bliver varslet om arbejdweekenden. 

4. Forbrug af affaldscontainere

Ved overgangen til affaldssortering blev det besluttet, at antallet af containere til 

dagrenovation foreløbig skulle reduceres med 2, og der blev bestilt ekstra containere til 

genbrugspapir, da disse er gratis for huset. 

For at få et overblik over forbruget af containere har Jan H. og Alex foretaget en rundspørge omkring 

antal af containere i de øvrige foreninger på Bryggen. Sammenligningen viser, at A/B Njal har flere 

affaldscontainere pr. beboer end det gennemsnitlige forbrug hos de 10 andre foreninger der er adspurgt. Der 

skal derfor arbejdes kraftigt med ”affalds-kulturen”, hvis vi skal blive ”den bedste i klassen”.

På nuværende tidspunkt udnytter vi ikke de 33 containere fuldt ud og det blev besluttet at reducere antallet af 

containere med 3 stk. Den årlige besparelse på denne reduktion beløber sig til ca. 27.000 kr. Samtidig 

opfordres beboerne til at bruge vores containere mere hensigtsmæssigt. Det betyder, at vi ikke bare smider 

affald i en allerede overfyldt container, men gør os den ”ulejlighed” at gå videre med affaldet til den næste 

container – som for det meste kun er halvt fyldt.

Hverken den fælles affaldssortering på Bryggen eller vores egen fungerer optimalt. t Jan H. og Alex tager 

initiativ til et møde med de øvrige varmemestre som er med i ordningen, og bestyrelsen vil tage kontakt til de 

øvrige bestyrelser, omkring evt. ændringer. Samtidig arbejdes der videre med pap-containere fra R98, samt 

en lille ombygning af storskraldsrummet så der bliver plads til elektronik-skrot.
Der var ros til det arbejde der var lavet omkring sammenligningen af forbrug af affaldscontainere, og 

alle var enige om, at det er vigtig at personalet  deltager på nogle af bestyrelsesmøderne. Alex og 

Jan deltager derfor  på det første bestyrelsesmøde i juni, september og december.

5. Godkendelse af referat fra mødet den 23. februar 2004

Referat godkendt.

6. Genoptagelse af klage vedr. A/B Njals opkrævning af tabt husleje i  forbindelse med annullering af salg af andel nr. 190

Bestyrelsen besluttede at fastholde kravet om opkrævning af tabt husleje i den pågældende sag, da det ikke findes rimeligt at hele huset skal dække en tabt huslejeindtægt. Det blev desuden besluttet, at den nuværende beboer kan fastholde pladsen på den interne ventelise. Ligeledes gør sig gældende for den fraflyttede beboers plads på den eksterne venteliste.  

7. Tagrenovering

Det blev efterspurgt, at Plan 1 udarbejder et udkast til bestyrelsen vedrørende retningslinier omkring udformning af trapper. Retningslinjerne skal gælde for de andelshavere som ønsker en alternativ udformning af deres trappe fra 5.-6. sal. 

Vores entreprenør og Plan 1 er har foreslået at der udføres l damprens og filtsning af facaden på Artillerivej, da der her ses afskallet puds. Da facaderenovering ikke er en del af projektet skal denne opgave ses i relation til vores økonomiske råderum, og skal prioriteres blandt de øvrige renoveringsopgaver vi står med. Udgiften er på nuværende tidspunkt anslået til ca. 270.000 kr.

Et flertal i bestyrelsen var  ikke overbevist om nødvendigheden af denne ekstraopgave, og påpegede at en beslutning af så omfattende økonomisk karakter kræver en langt bedre beskrivelse og begrundelse fra Plan 1. Opgaven bør desuden sættes i relation til de øvrige vedligeholdelsesplaner vi har. Samtidig er der på nuværende tidspunkt ingen der har det fulde overblik over økonomien i tagprojektet – da vi endnu ikke er kommet så langt. Det blev desuden påpeget, at der i forbindelse med et så stort ekstraarbejde bør gives en fast pris. Punktet genoptages.

8. Bestyrelsestelefon

Udsat.

9. Fordeling af post i huset 

Udsat.

10. Eventuel

Kautionserklæring i forbindelse med Bryggenets omlægning af lån blev underskrevet.

Næste ekstraordinære bestyrelsesmøde mandag den 15. marts kl. 19
