Andelsboligforeningen Njal


Referat af bestyrelsesmøde i Beboerhjørnet – 13. september 2004

Til stede:
Conni, Jean, Flemming, Jan, Thomas, Manuela og Lene.  Lea deltog fra pkt. 4.


Preben Løth fra Boligexperten og revisor Thøger Andersen deltog i punkt 1-4. 

1. Valg af referent

Lene valgt

2. Årsregnskab 2003-2004

Revisor Thøger Andersen gennemgik årsregnskabet side for side, således at bestyrelsen havde mulighed for at stille spørgsmål til de enkelte poster. Bestyrelsen havde enkelte kommentarer som indarbejdes i regnskabet. Foreningens indtægter er i perioden steget med 800.000 kr. og der er et samlet overskud i perioden. Overskuddet hensættes til betaling af udgifterne for renovering af vinduerne på gårdsiden, som det blev besluttet på Generalforsamling 2003). Som følge af årsregnskabet og valuarvurderingen foreslår bestyrelsen Generalforsamlingen den 19. oktober, at andelsværdien stiger fra 951 kr. til 1.066 kr./m2.   

3. Budget 2004-2005

Preben Løth gennemgik budgettet for det kommende regnskabsår, som også fremlægges til godkendelse på den kommende generalforsamling. Der indarbejdes en indtægt på baggrund af en pris- og løntalsregulering, således at de faldende indtægter vedr. forbedringer med tiden løbende bliver dækket ind. Det betyder, at bestyrelsen foreslår en lille boligafgiftsstigning.

4. Spørgsmål til rådgivere mv.

Optagelse af nyt realkreditlån i forbindelse med tagrenoveringen samt refinansiering af foreningens lån til Bryggenet og det 5 årige faste realkreditlån som udløber næste år blev diskuteret. Boligexperten foreslog umiddelbart, at der ikke blev optaget forhåndslån til tagrenoveringen, men at byggekreditten blev forlænget i et år sammen med det stående lån vi har i Forstændernes Bank til finansiering af Bryggenet. Bestyrelsen bad Preben Løth indhente lånetilbud hos Nykredit med forskellig afdragsprofil og rentesikring, som senere diskuteres.

I marts 2004 blev Lov om pant og udlæg i andelsboliger underskrevet, men det er endnu usikkert hvornår den træder i kraft, da der først skal oprettes et centralt register. Der har tidligere været satset på 1. jan. 2005, men det er stadig uvist. Da loven får betydning for de fleste andelsforeningers vedtægter, bad bestyrelsen Boligexperten udarbejde forslag til vedtægtsændring som kan blive forelagt Generalforsamlingen allerede nu, således at en ekstraordinær Generalforsamling undgås lige inden eller efter, at loven træder i kraft.

5. Godkendelse af referat fra 23. august

Referat godkendt

6. Orientering

· Jean har lavet en fremskrivning af hele byggeprojektet baseret på aftaleseddler og projekterede aftaleseddler fra Enemærke og Petersen, og vi må på nuværende tidspunkt forvente en  budgetoverskridelse på ca. 5 pct. Dog skal fremtidige salg modregnes, så den samlede budgetoverskridelse forventes at blive mindre. Budgetoverskridelsen er forudsat finansieret via kassekreditten, over en årrække. Da et så stort træk på kassekreditten er omkostningstung pga. den relative høje rente, blev det aftalt at Jean rådspørger Boligexperten omkring muligheden for, at anmode  Generalforsamlingen om en udvidelse af lånerammen, således at et billigere realkreditlån optages i stedet. 
· Varmemestrene og entreprenør har holdt møde vedrørende fordeling af reparationer på 5 og 6 sal på første etape af byggeriet. De fleste reparationer finansieresaf Enemærke og Petersen, mens vi står for planlægningen af arbejdet. Reperationerne forventes færdige senest 1. oktober.
· Byggerådgiver Mikkel Strandberg fortsætter opmålinger på 6. sal i Gunløgsgade 
7. Skorsten til Food Palace 

Skorstenen i forbindelse med Food Palace er begyndt fortæring og vil skulle udskiftes i løbet af få år. Jean undersøger pris og muligheder for at der kan etableres anden ventilation.

8. Aftaleseddeler 32, 33, 34, 39, 40
· 32: Stålentreprise ved hjørner i Leifsgade, pris 32.600 kr. ex moms. Godkendt.

· 33: Stålentreprise, vederlagsplader under ståldragere, pris 41.525 kr. ex moms. Godkendt

· 34: Beslag til fastgørelse af bjælkelag: pris 42.500 kr. ex moms. Ikke godkendt

· 39: Repos over ståldragere ved frontspicer og Cabriovinduer, i alt 131.600 kr. ex moms. Godkendt, dog vil der være brugerbetaling ved cabriovinduerne.

Punkterne 9-13 (møde med lejere, vandmålere, notat vedr. andelsboligforeningens ren- og vedligeholdelsespligt mv., behandlingstilbud til varmemestre, gårdudvalget samt meddelelser) blev alle udsat pga. fremskreden mødetidspunkt.

14. Eventuelt

Ingen punkter under eventuelt.
