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Referat fra bestyrelsesmøde 

Tirsdag den 18. december 2007 kl. 19.00 i Leifsgade 7

Tilstede: Niels, Jesper, Mette, Ulrich (deltog ikke under pkt. 12), Birthe og Conni

Afbud: Jean
1. Godkendelse af dagsorden

Dagsorden godkendt med tillæg af pkt. 13 og 14.
2. Valg af referent 

Conni.

3. Godkendelse af referat fra bestyrelsesmøderne den 27. nov. og 11. dec. 2007
Begge referater blev godkendt.
4. Orientering og opfølgning

· Mette, Peter Kiss og Conni meldes til ABF arrangement vedr. energimærkning af ejendomme den 23. jan. 
· Jesper og Conni har holdt møde med Birch & Krogboe omkring honoreringen for udarbejdelse af driftsplan. Her var der enighed om en halvering af det fakturerede beløb, idet den udarbejdede driftsplan ikke kom til at fungerer i praksis, til dels grundet i ændret medarbejdersammensætning. 
· Rådhusvinen klippes ned, således at den de kommende år kan passes fra en stige. Efter facaderenoveringen tages der stilling til, hvordan den fremover skal gro. 
· Birthe, Ulrich, Jesper og Conni har været på besøg i nogle nyrenoverede opgange på Nørrebro, Østerbro og Frederiksberg. Niels samler alle fotos på en fælles hjemmeside.  
· Bestyrelsen er blevet kontaktet af et nystartet administrationsfirma omkring relevansen af omlægning af låneporteføljen. Conni inviterer dem til at deltage på et bestyrelsesmøde i januar.  
· Conni har forhandlet med Nykredit omkring en reduktion af bidragssatsen på vores realkreditlån, det forventes at vi opnår en årlig besparelse på ca. 100.000 kr. de næste mange år. Banken er kontaktet omkring en gennemgang af renter, provision, gebyrer mm.
Opfølgning på opgaver: 
· Bestyrelsen + et par frivillige andelshavere omdeler referat + indkaldelse til ekstraordinær generalforsamling fredag den 21. dec.
· Birthe følger op på reservering af Kulturhuset til ekstraordinær generalforsamling.
· Birthe sørger for betaling af licens i Beboerhjørnet.
· Jesper får de sidste formaliteter omkring sammenlægninger på plads inden udgangen af februar 2008.
· Niels tager fat på hjemmesiden snarest. 
· Det er ikke lykkes Niels at få kontakt til klager vedr. madlugt – tages fat på efter jul.
· Jesper har sat komfur i den Blå Avis.
5. Ansættelse af ejendomsmester
Efter der har været afholdt ansættelsessamtaler var bestyrelsen enige om, at tilbyde Peter Kiss jobbet som ejendomsmester med opstart den 16. januar.
Peter kommer fra en stilling som driftsleder i KAB. Han er 48 år, uddannet maskinarbejder, og har stor erfaring med ejendomsdrift. Der vil være mange ting han skal sætte sig ind i, og vi håber alle tager godt imod ham, og gør deres til, at han får en god start i AB Njal.
Jan Meincke sørger for, at han får en gennemgang af de daglige rutiner – Conni viser huset frem. Han bydes velkommen af bestyrelsen på mødet den 8. januar.
6. Facaderenoveringen

Efter planen starter facaderenoveringen op 2. januar. Der mangler på nuværende tidspunkt genhusning af 2 kælderrum. Meincke sørger for at lysskilte, markise mm. tages ned inden udgangen af året.  Planen er, at jernkonstruktionen først udskiftes ved Food Palace i Leifsgade 5, og der isættes nye vinduer og dør - derefter bliver der lavet det samme ved kiosken Leifsgade 7. Endelig vil hele den nederste del af facaden bliver gennemgået.

Vi forventer at arbejderne strækker sig over ca. 3 måneder – alt afhængig af hvor kompliceret det bliver (og hvordan vejret udarter sig). Beboerhjørnet benyttes i stedet for opsætning af skurevogn, idet der kun bliver 2 – 3 håndværkere af gangen.
7. Salg og ventelister
6 lejligheder er solgt – heraf én hvor andelshaver selv er blevet bedt om at finde en køber. Vi har pt. 18 lejligheder til salg – heraf 3 som andelshaver selv skal finde en køber til, idet ventelisten ikke har ønsket at gøre brug af tilbuddet.
Omsætning er på over 20 mio. kr. , og det giver en del arbejde for Mette. Mange steder er der lavet ændringer som kræver byggetilladelse, og de skal foreligge før lejligheden kan sælges. Det samme gælder for el-syn.

Jesper har lavet udkast til annonce til Den Blå Avis i det tilfælde, at foreningens egne lejligheder ikke går til ventelisten. Annoncen gennemgås på næste bestyrelsesmøde.  
8. Bestyrelsesarbejdet det kommende år

Udsat.
9. Lejlighed med ulovlig brusekabine og alvorlige problemer med skimmelsvamp
Bestyrelsen ser meget gerne, at sagen løses snarest muligt, og såfremt vi ikke snart modtager forslag til løsning, vil advokat Henrik Qwist blive sat på sagen.
10.  Lukning af etableret emhætteaftræk

Foreningen er blevet kontaktet af andelshaveres advokat idet der gøres opmærksom på, at denne mener at der på etableringstidspunktet ikke var krav fra kommunen om byggetilladelse, og at aftræk er lavet efter aftale med tidligere varmemester, samt i tilfælde af at bestyrelsen fastholder beslutningen, vil der blive krævet erstatning. Sagen sendes videre til advokat Henrik Qwist.
11. Henvendelse fra Pålsson

Andelshaver har haft inviteret firmaet Pålsson til at kigge på etablering af elevatorer i AB Njal, de har nu fremsendt tilbud på skitseprojekt. Niels kontakter andelshaver som ønsker elevator, og beder ham evt. fremlægge forslaget for Generalforsamlingen.
12. Henvendelse fra andelshavere omkring støj mm.
Andelshaver har henvendt sig til bestyrelsen omkring støj fra overbo. Bestyrelsen har her tidligere forsøgt med mæglingsmøde. Niels følger op hos klagerne.
13.  Ansøgning om tilladelse til at holde hund

Tilladelse gives såfremt der ikke er tale om kamp/muskelhund. 

Bestyrelsen tillader ikke, at der holdes følgende hunderacer i AB Njal: Amstaff og blandinger af disse. Bullmastiff og blandinger af disse. Bullterrier og blandinger af disse. Pitt Bull Terrier (er forbudt ved lov). Dogo Argentino og blandinger af disse. Dogo Canarian og blandinger af disse. Dogo de Bourdeux og blandinger af disse. Americano Bull Terrier og blandinger af disse.

14.  Klage vedr. beboer med truende adfærd

Flere beboere i opgang har afleveret fælles skriftlig klage omkring voldsom støj og truende adfærd. 

Bestyrelsen finder en sådan adfærd uacceptabelt, og beder administrator/advokat gå ind i sagen.

15. Eventuelt
Næste møde den 8. januar 2008
