Andelsboligforeningen Njal

Referat af bestyrelsesmødet i Beboerhjørnet – 3. januar 2005

Til stede: Conni, Thomas, Jean, Lene, Jan, Christian og Flemming.

Afbud:     Manuela og Line.

1. Godkendelse af referat fra 13. december 2004.                                                                                           

    Referatet blev godkendt den 15. december 2004.

2. Valg af referent.

    Flemming blev valgt.

3. Orientering og opfølgning.

· Andelsboligforeningen har haft besøg af en energikonsulent d. 30 december 2004. Til stede ved gennemgangen af ejendommen var Conni, Thomas, Alex og Jan. Der blev konstateret højt forbrug af især vand. Andelsboligforeningen har fået tilsendt nyt energimærke. Sidst i januar kommer konsulenten med forslag til fremtidig styring på energiområdet.

· Conni udtrykte tilfredshed med bestyrelsens og personalets engagement på mødet den 13. december, hvor arbejdet  med  virksomhedsplan for A/B Njal med mål/delmål, resultatkrav og handlingsplan blev påbegyndt. Første del af handlingsplanen omfatter en beskrivelse af arbejdsopgaverne i gården og på gade, vej og fortov. Det blev aftalt at der skal arbejdes viderepå 1. møde i marts måned, hvor der bl. a. vil blive lavet en handlingsplan vedr. håndtering af affald. 

· Et  referat af 25. januar 2004 er blevet slettet på Groupcare. Det vil blive lagt ind igen.

· Der er godt gang i salget af lejligheder og der er netop solgt en 5. sals lejlighed med en udvidelse med 6.sal  til en ansøger fra den eksterne venteliste. Der er aftale om vurdering af 5 lejligheder d. 4. januar.

· Conni meddelte at medlemskab af ABF kan medføre at der er mulighed for gratis advokathjælp. Conni vil deltage i et kursus ved ABF vedr. erhvervslejemål. Thomas vil opdatere listen med andelshavere med henblik på fremsendelse af medlemsblad fra ABF.

· Manuela vil blive bedt om at lave opslag vedr. oprettelse af et ”Sundt Hus Udvalg”.

· Der er udpeget en syns- og skønsmand vedr. den verserende sag om skimmelsvampe i en lejlighed. Der afsiges dom d. 13. februar 2005.

· Christian vil på næste bestyrelsesmøde komme med et oplæg til en hjemmeside. 

4. Ansøgning om forlængelse af fremleje.

    Ansøger er under uddannelse i Holland og det blev vedtaget at acceptere yderligere 2 

    års fremleje, med nye lejere.

5. Omlægning af F5-lån og optagelse af lån til tagprojektet.

    Bestyrelsen og Preben Løth, Boligexperten har d. 15. december 2004 afholdt møde med   

    Nykredit med henblik på at fastlægge en strategi vedr. A/B Njals låneportefølge. Nykredit har 

    udarbejdet forslag til omlægning af det eksisterende F5-lån, som skal rentetilpasses ultimo  

    2005, med baggrund i en renteswap til sikring af renten i 10 år fra 1. januar 2006. Med en 

    renteswap skal kurstabet på det eksisterende lån ikke realiseres. Det blev besluttet at bede 

    Nykredit om alternative tilbud hvor eksisterende lån indfries og der herefter tilbydes et rent

    F10-lån alternativt omlægning med etablering af en fastkursaftale pr 1. januar 2006. Det blev i 

    øvrigt besluttet at se tiden an med hensyn til kursudviklingen forinden der tages beslutning om 

    førtidig rentetilpasning. 

    Der var enighed om at F10-lånet, som skal rentetilpasses ultimo 2010, ikke skal omlægges på 

    nuværende tidspunkt p.g.a. stort kurstab. 

    Med hensyn til lån til tagprojektet foreligger der lånetilbud på 32,8 mio. kr. Det overvejes 

    om lånet skal hjemtages som et RenteMax lån eller som et F1 lån med renteloft i 15 år.

5. Tagprojekt.
· Jean gennemgik status på økonomien. Det samlede projekt forventes at løbe op i kr. 47.189.243. Det er en overskridelse i forhold til budgettet på kr. 3.322.118 svarende til  7,57 %. De væsentligste overskrivelser vedr. udgifter til ekstra stål på 6. sal og ekstra snedkerarbejde vedr. vinduesrenoveringen.

· Conni og Alex følger op på fremtidige udvidelser af 5. sals lejligheder med 6. sal. Der er 2 aktuelle udvidelser, og det er besluttet at Andelsboligforeningen bestiller og sørger for opstilling af trappe m.m.

· Det er besluttet at Andelsboligforeningen udsteder gældsbrev i forbindelse med en andelshavers køb af 6. sal. Boligexperten rykkes for udstedelse af gældsbrevet.

· Opfølgningsbrev vedr. vinduesrenovering i 4. etape uddeles i sidste uge af januar. Lene følger op på hvor stor tilbagemelding der har været på de tidligere udsendte breve.

· Den officielle overdragelse af tagprojektet til A/B Njal er fastsat til d. 31. januar kl. 16.00. Andelshaverne inviteres til at deltage i den mere ”festlige” del af arrangeret kl. 17.30 hvor der vil være indlæg fra arkitekt Mikkel Standberg, Mikael Vige fra E&P og A/B Njal. Der vil blive stillet telt op i gården og A/B Njal vil byde på ”lidt til maven og ganen” Thomas udarbejder indbydelse. Jean laver plakat.

· Aftale sedler:

           35: Rådskader. Kr. 38.662 ex moms. Godkendt.

           38: Ekstra spær ved kviste + affald i skunk. Kr. 36.780 ex moms. Godkendt.

           41: Zink spegle over eksisterende kvistvinduer. Kr. 52.900 ex moms. Godkendt.

           43. Nedrivning af ekstra ½ stensvægge. Kr. 87.500 ex moms. Godkendt.

           44: Ændring af beskrevet hjørne- hængselsbånd til specialbeslag. Kr. 34.675 ex 

                 moms. Godkendt .

           45. Ny stolpe til vandret gelænder og klods/krydsstykke til fastgørelse af vange. Kr. 8.400 

                 ex moms. Ikke godkendt. Det undersøges om udgifterne skal pålægges beboerne.

           49: Velux vinduer, ekstra spær, trapper, VVS og el. Kr. 955.898 ex moms. Beboertilvalg 

                 og aftalesedlen blev godkendt til betaling.

           50: Vinterlys på stillads i 22 dage i november. Kr. 37.620 ex moms. Ikke godkendt. Det 

                 undersøges om der alene skal betales for lys efter 15. november.

           51: Ekstra stål. Kr. 201.650 ex moms. Godkendt.

           52: Ekstra stolpe til etageadskillelse, vandret gelænder, klods og afstandsstykke 

                 samt specialbygget trappe. Kr. 22.600 ex moms. Ikke godkendt. Det undersøges om 

                 udgifterne skal pålægges beboerne.  

           53: Ekstraarbejde vedr. vinduesrenovering etape 3. Kr. 719.600 ex moms. Efter en debat 

                 vedr. de meget store overskridelser i forhold til budgettet blev aftalesedlen godkendt 

                 til betaling. 

·  All Risk forsikringen gælder kun til 15. januar 2005. Jean sørger for forlængelse.

6. Grundejernes Investeringsfond.

    Pantebrev på kr. 8.000.000 blev underskrevet med henblik på hjemtagelse af det 

    tilbudte lån.

7. Eventuelt.

    Der er fremsendt forespørgsel om muligheden for bytte af en andelsbolig med en  

    ejerbolig. Det blev fastslået at denne mulighed ikke foreligger.

    Thomas vil udarbejde forslag til regler for bytte - internt og externt - med henblik på 

    at reglerne indarbejdes i vedtægterne. 

Næste bestyrelsesmøde mandag den 17. januar kl. 19.

