Andelsboligforeningen Njal


Referat af bestyrelsesmøde i Beboerhjørnet – 17. januar 2005

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


Afbud:
Line, Manuela.

Mødet blev indledt med besøg af Reno Di Stefano fra Forstædernes Bank. Foreningens låneportefølje blev drøftet med særlig henblik på fornyelse af foreningens F5 lån samt hjemtagning af lån til tagprojektet. 

1. Godkendelse af referat fra mødet den 3. januar 2005

Godkendt.

2. Valg af referent

Lene. Thomas fra pkt. 5.

3. Orientering og opfølgning

· 4 sager med relation til koldt-vandsagen er sendt videre til advokaten. Lejerforeningen lægger løbende sager an mod andelsforeningen, og det koster os dyrt i advokatsalær og administration. Conni undersøger, hvorvidt foreningen er forsikret mod udgifter i forbindelse med sagsanlæg.

· Port og opgang ved Gunløgsgade 65 er undersøgt af Københavns Energi, som ikke har konstateret utætheder på vandrør. Som det næste undersøges kloakkens tilstand, endnu er metode ikke valgt.

· Conni meddelte, at foreningen ikke er forsikret mod graffiti. 

· Syn og skøn i en verserende sag om skimmelsvamp er blevet gennemført. Der afsiges dom medio februar.

· Stormen har kun forårsaget mindre skader.

· Halvårsregnskabet viser, at forbruget til foreningens daglige drift er fornuftigt. Forbruget til administration er dog over 50% af budgettet, og bestyrelsen vil derfor være ekstra opmærksom på den post. 

· Lene laver en oversigt over beboernes tilbagemeldinger i forbindelse med vinduesrenoveringen.

· Fejl og mangler i forbindelse med tagudvidelsen på 6. sal blev drøftet. Christian og Thomas laver et oplæg til næste møde med henblik på, hvad foreningen kan og bør foretage sig i den forbindelse.

4. Rentesikring af F5-lån samt optagelse af lån til tagprojektet
Det blev besluttet at optage et 30 årigt fastforrentet lån på 32,8 mio.kr. med en rente på ca. 4,40 % til finansiering af tagprojektet, idet det blev forudsat at den årlige ydelse kan holdes under 2,1 mio. kr. Såfremt renten stiger inden det tilbudte lån udbetales/kurssikres vil der alternativt blive optaget et F1-lån med et 15 årigt renteloft på 5,25 % + 0,52 % i tillæg.

Det blev samtidig besluttet at sikre renten allerede nu på det eksisterende F5-lån på 51,4 mio. kr., som skal rentetilpasses ultimo 2005, ved køb af en renteswap. Det nuværende lave renteniveau kan sikres i 10 år fra 1. januar 2006 på et niveau på ca. 4,17 % - hvor den nuværende rente vi betaler er 5,46 %. Med en renteswap kan rentetilpasningen ske nu, uden at der realiseres et kurstab. Med køb af renteswappen er den afdragsfrie periode også forlænget i 10 år.

5. Tagprojekt

· Boligexperten har udarbejdet et gældsbrev i en konkret sag, hvor foreningen er nødt til at låne penge til en andelshaver i forbindelse med køb af tagudvidelsen. Inden godkendelse vil bestyrelsen bede om, at der indarbejdes en variabel rente i lånet. Det blev besluttet at låntager betaler alle udgifter i forbindelse med administrationen af lånet samt at lånebeløbet tilrettes til de konkrete udgifter ved udvidelsen.

· Bestyrelsen afventer det endelige antal tilmeldinger til receptionen i forbindelse med overdragelsen af tagprojektet, inden der træffes konkrete aftaler om leje af telt, lån af tagudvidelse til fremvisning etc.

· Følgende aftalesedler blev fremlagt:

45 Trappeentreprisen, div.







   kr. 22.600,-

Godkendt. Regningen vedrører afstandsstykker i forbindelse med opsætning af trapper til 6. sal. Regningen sendes ikke videre, da en del andelshavere allerede er blevet faktureret.

52 Trappeentreprisen, div.







     kr. 8.400,-
Godkendt.

56 Foldedørspartier








   kr. 43.900,-
Godkendt. Regning sendes videre til de pågældende andelshavere.

57 1.800 m udendørs orienteringslys






   kr. 35.910,-
Godkendt.

57A Fradrag 









  kr. -35.910,-
Godkendt.

57B Udendørs orienteringslys







   kr. 27.360,-

Godkendt.

58 Fradrag, tilbudsliste 04.01.025






kr. -116.000,-
Godkendt.

59 Vinterforanstaltninger, blikkenslager






     kr. 5.104,-
Godkendt.

6. Anmodning om udsættelse af sammenlægning i 2 mdr.

I forbindelse med sammenlægningen af 2 lejligheder anmoder en andelshaver om 2 måneders udsættelse for færdigmelding, da vedkommende ikke er i stand til at overholde etårsfristen. Bestyrelsen besluttede, at såfremt der kan indhentes accept fra byggedirektoratet, gives der dispensation. 

7. Hjemmeside

Christian gjorde status over arbejdet med opbygningen af foreningens hjemmeside. Christian tog billeder af bestyrelsen, og det blev drøftet, hvordan de forskellige dokumenter, der skal være tilgængelige via hjemmesiden, nemmest rekvireres. Udover formelle dokumenter som vedtægter, budgetter, salgsprocedure etc. vil hjemmesiden også indeholde mere generel information om formaliteter i forbindelse med ombygning etc.
8. Forslag om konsulentydelse ifbm. støjproblemer hos 2 naboer

Bestyrelsen mener ikke, det er foreningens ansvar at bekoste udarbejdelsen af konsulentrapporter i konkret sag om støjproblemer. Som det også har været fremme i pressen, er den danske boligmasse forholdsvis lydt, og reglerne for lydisolering har ikke været ændret siden 50’erne. Det er et vilkår, vi må leve med. Bestyrelsen anmoder endnu engang om, at beboerne udviser hensyn og ikke optræder unødigt støjende i deres daglige adfærd. I det konkrete tilfælde bedes de pågældende andelshavere selv undersøge, hvorvidt eventuelle tiltag til lydisolering vil blive betragtet som en forbedring af lejligheden.

9. Eventuelt.

Bestyrelsen har modtaget en ansøgning om fremleje i et år i forbindelse med et arbejdsrelateret ophold i udlandet, hvor der imidlertid ikke foreligger nogen dokumentation for et egentligt ansættelsesforhold. Bestyrelsen besluttede at acceptere fremlejen, såfremt der på anden måde kan fremskaffes dokumentation for, at vedkommende rent faktisk befinder sig i udlandet.

Næste bestyrelsesmøde tirsdag den 1. februar kl. 19

