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Referat fra bestyrelsesmøde 

tirsdag d. 29.august 2006 kl. 19.00 i Leifsgade 7

Tilstede: Birthe, Christian, Jesper B., Jesper S., Flemming, Conni og Jean fra pkt. 6

Afbud: Michael.

1. Godkendelse af dagsorden

Godkendt med nyt pkt. 8.

2. Valg af referent 

Conni.

3. Godkendelse af referat fra bestyrelsesmødet den 8. august 2006

Godkendt.

4. Orientering og opfølgning

Eksklusioner: Der kører i øjeblikket 3 eksklusionssager – hvoraf den ene andelshaver har meddelt, at lejeligheden sættes til salg nu. Advokaten følger op på de 2 øvrige. 

Vurdering af lejligheder: Efter kontakt til kommunen omkring procedure ved genetablering af bad/renovering af eksisterende bad skal der fremover fremsendes ibrugtagningstilladelser til bestyrelsen. Ved salg af lejlighed skal ibrugtagningstilladelsen indarbejdes i vurderingsrapporten, således at der ikke er tvivl omkring ejerskabet af forbedringerne. Flemming følger op hos vores vurderingsmand. 

Den store port i Gunløgsgade: Der er konstateret en gammel fejlkonstruktion i loftet i den store port, og kravene til brandsikkerheden er ikke overholdt. Loftet skal nedtages, og der skal sættes nyt op. Rådgiver arbejder på opgaven samt hjemtagning af tilbud. Flisebelægningen trækker ud i urimelig grad, og Conni rykker endnu en gang rådgiver. 

Rådskade i lejlighed: Ifbm. optagning af køkkengulv i stuelejlighed er der konstateret en mindre rådskade. Der hentes tilbud hjem efter forslag fra ingeniør.

Kloak/afløb: Der er konstateret problemer med kloak/afløb ved porten i Egilsgade, og der skal graves op.  

Opfølgning på opgaver: Arbejdsweekend – Birthe og Conni er på begge dage. Sammenlægninger – der mangler fortsat kopier af en del ibrugtagningstilladelser, og Jesper B. laver udkast til generel skrivelse. Arkiv – der købes nye mapper (Birthe). ABF – Birthe tilmelder de nye andelshavere ABF-bladet. Vedtægtsændringer – Flemming følger op på udkast til vedtægtsændringer hos administrator inden næste bestyrelsesmøde.  Altaner – Initiativgruppen ønsker på nuværende tidspunkt ikke at starte projektet op. Lån – Conni følger op på låneporteføljen. Renovering af opgange – Flemming arbejder med forslag, således at der kan hjemtages tilbud.

5. Bestyrelsesarbejdet

Et bestyrelsesmedlem havde ønsket punktet på dagsorden, og klarlagde sine motiver og forventninger ifbm. arbejdsopgaver i bestyrelsen. Den individuelle indsats kontra bestyrelsens indsats blev diskuteret. Det blev fastslået, at alle står til ansvar for bestyrelsens arbejde, og derfor er det en demokratisk proces som er meget tidskrævende. Diskussionen omkring fordele og ulemper ved, at forarbejdet laves i udvalg eller ved at der afholdes flere bestyrelsesmøder blev startet op, og tages op igen ved evaluering af denne bestyrelsesperiode.  
6. Anmodning om køb af anden lejlighed til sammenlægning

An delshaver, som for kort tid siden har købt lejlighed i stuen til lodret sammenlægning, anmoder om lov til at sælge sin egen lejlighed på 1. sal og i stedet købe den opslåede lejlighed i stuen th., således at sammenlægningen bliver vandret. Bestyrelsen afslog ansøgningen, da det første lejlighedskøb skete på forudsætning af sammenlægning. Conni kontakter andelshaver. 

7. Opsigelse af lejer

Lejer har bedt om, at overtage lejlighed efter sin afdøde søster, da de begge har boet i lejligheden. Lejer har ikke været tilmeldt adressen i flere år, og bestyrelsen afslog anmodningen. Flemming sørger for, at advokat kører sagen færdig.

8. Klage vedr. husspektakel

To andelshavere har klaget til bestyrelsen omkring husspektakel og larm i nabolejlighed. Bestyrelsen går ikke ind i sager omkring husspektakel, og gentager det sig skal politiet kontaktes. Omkring larmen bedes administrator overtage sagen. Jesper B. følger op.

9. Valg af rådgiver til udarbejdelse af drifts- og vedligeholdelsesplan.

Foreningen har fået 4 reelle tilbud på en drifts- og vedligeholdelsesplan. Efter samtaler med 2 udvalgte tilbudsgivere besluttede bestyrelsen at tilbyde Birch og Krogboe opgaven. 

Birch & Krogboe er kommet med et meget kvalificeret tilbud, hvor udgangspunktet er, at AB Njal får en dynamisk drifts- og vedligeholdelsesplan, som fremover skal være det vigtigste redskab for en optimal drift og vedligeholdelses af huset. Arbejdet vil blive udført af et team med 3 meget kompetente og erfarne rådgivere. Foreningen får for det første en tilstandsvurdering som bliver tilpasset vores behov. For det andet bliver der i samarbejde med bestyrelsen lavet en både kort- og langsigtet vedligeholdelsesplan. Endelig bliver den daglige drift og vedligeholdelse systematiseret i et dataprogram, så foreningen selv fremover får et løbende overblik over opgaver og økonomi, og får mulighed for selv at lave registreringer. 

Bestyrelsen besluttede i første omgang at fravælge udarbejdelse af datamanual. Der tages beslutning omkring dette efter en gennemgang af programmet, og en nærmere vurdering af behovet. Tilstandsvurderingen og vedligeholdelsesplanen skal ligge klar til Generalforsamlingen i november. Jesper B. og Conni forhandler kontrakten på plads. Tilbuddet lyder på 113.000 kr.

10. Notat vedr. ingeniørgennemgang af de 2 små porte

Ingeniør har set på de 2 små porte, og vurderet at konstruktionen er lige så dårlig som den store port i Gunløgsgade. Bestyrelsen besluttede at lade opgaven indgår i det kommende arbejde ifbm. tilstandsvurdering og vedligeholdelsesplan. 

11. Ventilation

Ved opfølgning på rensning af aftrækskanalerne i 2 opgange er tilbagemeldingerne meget blandet, dog er det ikke tvivl om at der begge steder var meget støv og byggeaffald. På næste møde tages der stilling en evt. rensning af kanalerne i de øvrige opgange.

Andelshaver har kontaktet bestyrelsen, da det ifbm. rensningen er konstateret, at der er udført en ikke godkendt emhætte installation af tidligere andelshaver. Installationen skal nedtages og forholdene skal genoprettes. Tidligere andelshaver kontaktes af nuværende andelshaver omkring kompensation for udgift.  

Foreningen har modtaget notat fra ingeniør omkring muligheden for etablering af et fælles ventilations-anlæg, da der er et stort ønske omkring mekanisk ventilation specielt ifbm. ombygninger. Notatet bygger på, at foreningen finansierer hele udgiften, hvilket vil beløbe sig til 10 mio. kr. på overslag. Conni beder ingeniøren om, at notatet udbygges med en model, hvor foreningen står for den basale del af anlægget og at andelshaverne selv finansierer den del som er i lejlighederne – tilslutning, emhætte og efterreparationer - og blive tilsluttet når man ønsker det. I forbindelse med gennemgangen af aftrækskanaler og køkken-skorstene er der blevet stillet byggetekniske spørgsmål til ombygningen af disse under tagprojektet, som vil få stor betydning for udgifterne til et ventilationsanlæg. Da der er tvivl om selve konstruktionen, frilægges de i 2 opgange på 6. sal, og der følges op i forhold til udbudsmaterialet. Conni kontakter advokat. 

12.  Grønne gader

Udsat.

13.  Ansøgning om tilskud til bydelsfestival – Bryggen 101

Bestyrelsen besluttede at yde et tilskud på 2.000 kr.  Birthe følger op.

14. Røgalarmer

Dansk Brandteknisk Institut har været på besøg for at diskutere opsætning af røgalarmer i opgangene og brandsikring generelt, og er kommet med et tilbud på opgaven. Gennemgang af huset vil bliver foretaget ifbm. Birch og Krogboe’s udarbejdelse af tilstandsvurderingen, og bestyrelsen er enig om, at takke nej til tilbuddet fra Dansk Brandteknisk Institut. Omkring opsætning af røgalarmer blev det anbefalet, at folk selv sætter røgalarmer op i lejlighederne – frem for at foreningen sætter dem op – da det som hovedregel er i den enkelte lejlighed ilden starter. Trygfonden arbejder lige nu på en film omkring brand i etageejendomme. Bestyrelsen bestiller film hjem til hele huset når den er færdig, og omdeler den.

15.  Virksomhedsplanen – drift

Udsat.

16. Låsesystem til kælderen

Det er et stort problem at få nøgler indleveret til de kælderrum, hvor det er nødvendigt at foreningen har adgang, og der er kommet tilbud hjem på et fælles låsesystem på ca. 45.000 kr. Bestyrelsen var enig om, at udgiften ikke står mål med fordelene. Jan og Alex skriver endnu en gang til dem vi mangler nøgler fra. Lykkes det ikke, må låsen klippes og efterfølgende sættes en af foreningens hængelåse på. 

17. Aflønning af bestyrelsen

Generalforsamlingen har bedt bestyrelsen om, at se på modeller til aflønning af bestyrelsesarbejdet. Alle er enig om, at aflønning af formandsposten er relevant, og niveauet blev diskuteret på baggrund af forslag fra revisor. Diskussionen omkring aflønning af projekter blev startet op. Snakken genoptages på næste møde.

18. Eventuelt
Næste møde.

