[image: image1.jpg]AB*NJAL




Referat af bestyrelsesmøde i A/B Njal tirsdag den 6. oktober 2009
Tilstede: Conni, Kristina, Jesper, Niels, Mette og Thomas. Under pkt. 1 - 4 Advokat Henrik Qwist, 

               Revisor Thøger Andersen og Administrator Ole Nielsen.
Afbud:    Lars, Ulrich (kom dog forbi og underskrev regnskabet og protokollatet).
1. Godkendelse af dagsorden

Dagsorden godkendt.
2. Valg af referent 

Niels blev valgt.

3. Godkendelse af regnskab 2008/2009 samt budget

Regnskabsudkastet blev gennemgået med Ole (administrator), Thøger (revisor) og Advokat Henrik Qwist, som agerer dirigent på generalforsamlingen. 

· Efter gennemgang af alle posterne godkendte bestyrelsen regnskabet for 2008/09. Driften giver et overskud på 2,2 mio. kr., og når afdrag på taglånet er betalt, er resultatet et samlet overskud på 1,6 mio. kr., hvilket bestyrelsen finder meget tilfredsstillende. Med udgangspunkt i vedligeholdelsesplanen henlægges der 48,9 mio. kr. til kommende vedligeholdelse, og på den baggrund foreslår bestyrelsen, at Generalforsamlingen vedtager en uændret andelskrone på 11.000 kr. pr. m2
· Den opdaterede og pristalsreguleret vedligeholdelsesplan består kort af:

· Nedløbsrør, faldstammer og kloak 
2.230.000 kr.

· Maling af vinduer (mod gård og gade) 
12.720.000 kr.

· Generel facaderenovering 
6.600.000 kr.

· Hovedtrapper (bla. linoleum, filt, maling, nyt lys, dørtlf) 
15.730.000 kr.

· Køkkentrapper (bla. maling, gulvrep.) 
3.520.000 kr.

· Porte i mellem gård og gade 
1.500.000 kr.

· Gård og ventilationsprojekt 
10.690.000 kr.

· Diverse (bla. kælder, gård) 
1.710.000 kr.


Samlet (heraf 43,1 mio. frem til 2019). 
54.700.000 kr.
· De næste planlagte projekter der står for tur, er renovering af hovedtrapperne i Gunløgsgade 61 og 63 samt Egilsgade 62 og 66, reparation af terazzogulve og saltskader i øvrige hovedtrappeopgange, samt efterisolering og brandsikring i de resterende kældere. Derefter skal vi have malet alle vinduer på gade- og gårdsiden. 
· Budgettet for 2009-10 blev gennemgået og tilrettet. I det nye år budgetteres der kun med salgsindtægter for ca. 350.000 kr. Bestyrelsen foreslår, at boligafgiften fra 1. jan. 2010 stiger med 3%. Hertil at der afsættes 6,7 mio. kr. til planlagt vedligehold, således at bl.a. trapperenoveringen i de 4 næste opgange kan komme i gang snarest. 
4. Godkendelse af udkast til dagsorden til GF 9. nov. 2009

Det blev besluttet, at fremsætte følgende forslag på generalforsamlingen:
· Boligafgift 2 afskaffes, og opkræves i stedet ligesom den almindelige boligafgift (på baggrund af m2).
· Salg udbydes kun til ventelisten én gang.
· Banker kan indtræde som andelshaver i en begrænset periode ved salg.
· Bestyrelsen får bemyndigelse til at skifte administrator såfremt forholdet bliver anstrengt efter foreningens stævning. 

· Granskningen af foreningen gennemgås på generalforsamlingen, og lægges på nettet derefter.

· Ved behov for ekstraordinær generalforsamling, afholdes den mandag den 30/11 2009.
5. Godkendelse af referat fra bestyrelsesmødet den 15. september 2009
Referat godkendt og underskrevet.

6. Orientering og opfølgning

Tidligere andelshaver har trukket den anlagte sag vedr. skimmelsvamp mod foreningen.
Opfølgning på opgaver: Nabokonflikt – Niels følger op.
7. Generalforsamlingen

· Indkaldelser til generalforsamlingen deles ud den 25. oktober.
· Der holdes spørgetid vedr. regnskab og budget i kontorets åbningstid den 4. november.
· Kristina følger op på det praktiske vedr. afholdelse af generalforsamlingen i K-I-B.
· Bestyrelseshonorar: Bestyrelsen (ekskl. formanden) besluttede enstemmigt at foreslå generalforsamlingen en honorering på 60.000 kr. til formanden for den forgangne års arbejdsindsats – idet hendes arbejdsindsats tilføjer foreningen en væsentlig merværdi ifht. ,hvad man berettiget kan forvente af en formand i andelsboligforeninger af vores type. Herudover ønskes afsat 20.000 kr. til fordeling imellem den øvrige bestyrelse, for det år der er gået.
8. Opgangsrenovering
· Renoveringen kører stadig rigtig fint, selvom der bør fokuseres mere på den generelle oprydning og rengøring i og omkring opgangene. Det håndværksmæssige arbejde er i topklasse, og vi glæder os alle meget, til de første opgange står færdige primo november.
· Der har været en del til- og fravalg i forhold til det oprindelige tilbud, men samlet set ligger den samlede pris på niveau med tilbuddet, og budgettet holder.
· Terazzogulvene færdiggøres i uge 41, spartling og opsætning af filt er udført i Gunløgsgade 51 og 53, og pågår i Egilsgade 52 og 58. Vinduerne i G51/G53 totalafrenses, idet de er meget medtaget, mens de øvrige blot slibes. Dørindfatninger i stue og 1.sal i E52/E58 totalafrenses, mens resten blot slibes. 

· Det er nødvendigt at udskifte hovedblyet i Gunløgsgade 49, idet det er defekt.
· Da den valgte lampe leverer et MEGET skarpt lys, bestilles der en ny tilsvarende model hjem med mindre strømforbrug. Dørtelfonanlæg godkendes endeligt, når Jan Meincke har testet specialværktøj til udskiftning af navneskilte ved til- og fraflytning.

· Efter megen debat og afstemning blev det besluttet, at alle 4 opgange skal have samme farvekombination. Bestyrelsen valgte en kraftig dybrød farve til dørene (som de har haft tidligere) og en mere afdæmpet ”cafe latte” farvekombination til væggene. Trapper, dørindfatninger og lister males lysegrå.

9. Erhvervene

Ventilationen i grillbar – udskudt. Afventer Advokat Henrik Qwist.
10. Salg

Bestyrelsens arbejde ifbm. salg er nu så omfattende, at der skal sættes ind. Thomas, Conni og Mette går i gang med at definere de enkelte processer for salget. Thomas deltager derudover aktivt ifbm. de kommende salg.
11.  Henvendelse omkring tag-altan på gårdsiden
Udskudt.
12. Miljø- og energistyring
Udskudt.
13. Eventuelt
Næste møde holdes tirsdag den 20/10. 
