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VIRKSOMHEDSPLAN

mål og resultatkrav

2005/2006

Njal’s virksomhedsplan 2005/06

For 2. gang er der blevet udarbejdet en virksomhedsplan for AB Njal – en plan som beskriver de opgaver som skal løses i huset det kommende år. 
Hvad er målet, hvor og hvor ofte skal der ske noget, og hvem tager sig af det ? Det er en plan, som løbende skal revideres og tilpasses, når opgaver og mål ændrer sig. Man når mere de dage man har en plan for, og resultaterne bliver som hovedregel bedre hvis man ved hvad man vil.

Bestyrelsen gjorde status på sidste års virksomhedsplan i beretningen på Generalforsamlingen i efteråret 2005, hvor langt de fleste mål og resultatkrav blev gennemgået. Her var konklusionen, at vi var nået et ”godt stykke af vejen” – med den nye virksomhedsplan for 2005/2006 forsøger vi, at komme videre og ikke mindst får afsluttet nogle af vores projekter.
Mål og resultatkrav for den daglige drift suppleres igen i år af vedligeholdelsesopgaver og nye udviklingsprojekter. 

Målene for driften er blevet tilpasset efter de erfaringer vi har gjort os – og i år ligger vægten på stabilitet.
Vedligeholdelsesopgaverne er mange, og bærer stadigvæk præg af at huset har været forsømt i flere år.
Hovedparten af de nye projekter der skal arbejdes med, er opgaver som Generalforsamlingen har ønsket der blev prioriteret – bl.a. brandsikring, altaner og vedtægtsændringer omkring bytte og fremleje.
Vi hører meget gerne hvad alle mener om dette års virksomhedsplan.

AB NJAL’s vision

· at AB Njal er et godt sted at bo, hvor mangfoldighed præger billedet  

· at beboerne skaber huset og dens identitet

· at AB Njal er en del af fællesskabet på Islands Brygge

Strategi

· at der er en fornuftig fordeling af små og store lejligheder

· at beboerdemokrati sættes i højsædet 

· at der arbejdes på en sund økonomi

· at huset vedligeholdes løbende

· at driften foregår mest muligt effektivt

· at foreningen er med i netværk som giver nye ideer og inspiration

Mål og resultatkrav – 2005/2006

	Nr.
	Hovedemne:
	Mål/delmål:
	Resultatkrav:
	Handleplaner:
	Ansvarlig:

	1.
	Driftsopgaver
	
	

	1.1
	Gaden – 

fortov og vej
	At gaden og huset på alle tider af året fremstår som velpasset og ordentlig.

· at beboere og forbipasserende kan færdes trygt og nemt på gaden

· at både beboere og gæster føler et ansvar for at gaden er pæn 


	Gaden er altid fejet og skraldespandene er tømt.

Snerydningen skal være påbegyndt kl. 7 og sluttes kl. 22 ved snefald. Forbruget 

af salt minimeres. Fjernelse af sne foregår, således at huset skånes mest muligt.
Der afspærres straks ved risiko for nedfald af sne og istapper.
Der står ikke indkøbsvogne, stjålne cykler mm. på gaden. 

Ingen tolerance for graffiti. 

Kældervinduerne er rene og hele.

Fortov og kantstene er intakte.

Rådhusvin fremstår smuk og ”tæmmet”.

Gadelamperne er altid intakte og 

vedligeholdte.


	Gaden gennemgås dagligt, og alle skraldespande tømmes. Der fejes grundigt 3 gange ugentligt. Lyskasser i Leifsgade rengøres hver mdr. 

I sommeren 06 tages affaldsproblemet på gaden op med 

erhvervslejerne, og plan udarbejdes i august.

Der brændes for ukrudt hver måned, og luges ved de 2 træer i Egils-

gade. 

Bænkene holdes under opsyn og skader anmeldes. 

Der forsøges hele tiden med nye produkter som alternativ til salt, hvor pris og kvalitet vurderes. 

Der laves 1 årlig cykelindsamling sammen med naboerne. ”Cykel-lig” fjernes straks, og afleveres til R98. Ejer af indkøbsvogne kontaktes straks.

Graffiti på mur og træværk fjernes straks. 

Vinduer vaskes i april. Ituslåede ruder repareres straks.

Årlig status på fortov og kantsten udarbejdes i maj. 

I foråret 06 tages stilling til, hvordan rådhusvinen fremover skal 

beskæres og passes.

Gadelamper rengøres hver sensommer. Pærer skiftes straks.

Afløb og riste renses og rengøres i maj og november. Der sættes nye ”kraver” på, hvor de mangler.

Dørskilte vedligeholdes og rengøres i sommeren 2006.


	Jan og Alex

Michael

	1.2
	Gården

og 

portene


	At gården på alle tider af året fremstår som velpasset og funktionel.

At træer og buske er passet korrekt.

At legepladsen ALTID er sikker.

At forbruget af vand minimerers.


	Gården er altid fejet og ryddelig.

Træer og buske beskæres forår og 

efterår alt efter art. Bedene er frie for ukrudt. Der gødes i foråret med organisk gødning.

Legepladsen holdes under konstant opsyn, og mangler udbedres straks.

Alle installationerne på de 3 gårdtoiletter samt vandhaner i gården har en kvalitet, så der ikke forekommer unødigt vandspilde. Der vandes kun ved ny-plantning. 
	Gården og trappenedgange gennemgås dagligt, hvor der fejes og affald fjernes.

Afløb og riste renses og rengøres i maj og november. Fliser afrenses hvert 2. år – næste gang 2007.
Havemøblerne tages op ved overgang til sommertid, og sættes i kælderen når vi går væk fra sommertid. Vaskes hvert forår og males hvert 2. år. Reparationer foretages inden de sættes i kælderen. Aftørres løbende over sommeren.

Julebelysning i 3 træer fra 1. søndag i advent til Helligtrekonger.

Alle cykler mm. fjernes.

Affaldspavillonerne vaskes årligt, og males efter behov.

Bedene luges for ukrudt løbende. Der plantes bunddække i foråret 06.

Alt gennemgås og spændes efter hvert forår, og sand udskiftes. Males hvert 3. år. Legetøj som er i stykker smides ud.

Toiletterne rengøres ugentligt. Installationer gennemgås forår og efterår. I foråret 06 installeres der ”tryk-haner”, for at minimere vandforbruget. El-radiator fjernes.


	Alex

Alex



	1.3
	Beboer-

Hjørnet
	At A/B Njal deltager på lige fod med de øvrige brugere i Beboerhjørnet.


	At der løbende følges op på Beboerhjørnets funktioner. 
	Bestyrelsen repræsenteres i brugergruppen, og sikrer at der løbende følges op ifht. indgået aftale, således at Beboerhjørnet fungerer optimalt. Der udarbejdes årligt et regnskab over AB Njal’s udgifter ifbm. Beboerhjørnet.

Der skiftets pærer og købes ind efter aftale. El, vand og varme aflæses, og udgifterne fordeles mellem brugerne. Registrering og opfølgning på små reparationer laves hvert ½ år.
	Birthe

Jan og Alex

	1.4
	Kontor


	At kontoret er præsentabelt, og afspejler ambitionerne om, at AB Njal er en effektiv og nutidig forening.

At kontoret opfylder behovene for en effektiv ejendomsadministration.

At alle nemt og hurtigt kan finde nødvendige papirer og dokumenter.

At kontoret kan bruges til små møder.
	Kontoret efterlades altid ryddeligt.

Der forefindes altid de nødvendige kontorartikler.

Alle dokumenter arkiveres løbende.


	Skraldespande tømmes hver uge, og der gøres rent hver 14. dag. Værktøj og øvrigt materiale tages med på værkstedet hver dag. Ved udgangen af ugen ryddes skrivebordet for alt.

Hver måned følges der op på behov for indkøb.

Der arkiveres løbende. 

I foråret 06 udarbejdes indretningsplan som forelægges bestyrelsen.
	Alex 

&

Jan

Birthe

Birthe


	1.5
	Værksted og maskiner
	At værkstedet har funktion som arbejdsplads.

At værktøj og maskiner er let tilgængelige og intakte. 

At der kan redegøres for AB Njal’s lager, maskiner, inventar og driftsmateriel  overfor forsikring og revision.


	Der er ryddet op, og plads til, at der kan arbejdes flere steder.

At tingene løbende repareres, og gamle redskaber smides ud og der købes nye. 

Der udarbejdes lagerfortegnelse, som grundlag for indkøb og budgetlægning, samt af forsikringsmæssige hensyn.

Alt driftsmateriel og inventar med værdi og høj omsættelighed er registreret.


	I marts 06 ryddes der op på værkstedet, således at der kun opbevares ting til brug for foreningen. 

Alt gennemgås i foråret, og der tages stilling til hvilke nye indkøb der skal foretages.

Lager, maskiner, inventar og driftsmateriel med en nyanskaffelsesværdi over 500 kr. registreres i skema med mærke, år og pris.

Optælling foretages årligt ifbm. regnskabsafslutningen, og forelægges bestyrelsen. Registrering af driftsmateriel, inventar og EDB laves løbende ved nyindkøb, og forelægges sammen med lageroptællingen.

Brevsprække i Egilsgade 45 lukkes og døren rettes op.
	Birthe

Alex/Jan



	1.6
	Opgange- 

for- og bagtrapper
	At både for- og bagtrapper altid er pæne og rene.

At sikkerheden er i orden.

At kravene til brandsikkerhed er opfyldt.


	Fortrapperne vaskes hver uge og bagtrapper hver måned – dog ikke i ferien.

Faldsikringer på trapperne er intakte.

At der ikke står affald mm. på hverken for- eller bagtrapper.
	Der tjekkes løbende op på kvaliteten af rengøringen. Hovedrengøring af bagtrapper foretages i arbejdsweekenderne fra efteråret 05.

Vinduer på fortrappe poleres 2 gange årligt. Bagtrapper en gang årligt.

Lys tjekkes på fortrapper hver uge – på bagtrapper hver måned.

Dørpumper, hængsler, beslag og låse gennemgås og smøres hver sommer på alle døre.

Faldsikring på trapperne tjekkes hvert ½ år.

Hver måned følges op på efterladenskaber, og tages personlig kontakt til de beboere som har ting stående på trapperne.


	Fordelt mellem Jan og Alex

	1.7
	Affald
	At mest muligt affald sorteres.

At der er system i affaldssorteringen.

At der er et fornuftigt forhold mellem økonomi og miljøhensyn.

At alle sikkerhedskrav overholdes.

At A/B Njal er på forkant med nye tiltag på affaldsområdet.

At alle i huset tager et ansvar for affaldet.
	At A/B Njal om 2 år er blandt de 3 bedste til at sortere affald på Bryggen.

Der er altid ryddeligt og fejet i 

affalds-pavillonerne. Storskrald står i rummet i porten i Gunløgsgade.

At kapaciteten af affaldscontainere er tilpasset behovet.

Det miljøfarlige affald står ikke frit tilgængeligt.

Hvert år evalueres vores affaldssituation, og muligheder for forbedring diskuteres.

Både bestyrelsen og personalet 

arrangerer sig aktiv i affaldssorteringen.

Information og viden omkring 

affaldssortering øges betragteligt.
	Hvert år indsamles tal for mængde af containere i de øvrige foreninger på Bryggen. 

Hver dag ryddes der op og fejes i affalds-pavillonerne, og storskrald flyttes ind i rum.

Hvert år vurderes kapaciteten. Glascontainere tømmes i et omfang der gør, at beboerne altid kan sorterer glas. 

Hver dag tages der hånd om det miljøfarlige affald.

I foråret 06 ses der på problemstillingerne omkring affald fra erhvervslejemålene.  I sommeren 06 tages stilling til ansøgning om ”Grønt diplom”.
Opstilling af containere evalueres.

Hjemmesiden benyttes til information omkring affald. Der arrangeres oplæg af konsulent i arbejdsweekenden foråret 2006.
	Alex

Bestyrelsen
Bestyrelsen


	1.8
	Kældre
	Kældergangene er ryddelige og rene.

At der er plads til alle som ønsker, at bruge cykelkælderen dagligt.

Foreningen har adgang til alle de kælderrum hvor der skal aflæses varme og hvor der er ventiler. 
	Der står ikke møbler mm. på de fælles kælderarealer.

Nøgle til de nødvendige kælderrum er tilgængelige på kontoret.


	Kælder gennemgås hver måned, hvor lys mm. tjekkes. Der fejes forår og efterår.

Cykelkælderne rengøres hvert kvartal. Cykelindsamling hvert efterår.

I foråret 06 udarbejdes der database til brug for administration af nøgler til kælderrum, og der udarbejdes et overblik over kælderrum samt behov for nøgler. Der tages kontakt til de beboere som endnu ikke har afleveret en nøgle.


	Jan 

&

Alex

Christian/ Jesper S.

	2.
	Vedligeholdelsesopgaver

	2.1
	Kælder-

Vinduer
	At kældervinduerne vedligeholdes løbende, således at de gamle vinduer bevares længst muligt.
	
	Kældervinduerne i gården males i arbejdsweekenderne i 2006. 

Gittere galvaniseres og suppleres med nye.

Manglende gitre på gadesiden sættes op i foråret 2006.


	Bestyrelsen

Jan & Alex


	2.2
	Altandøre
	At altan-døre vedligeholdes løbende, og har en stand som gør, at varmeforbruget hos den enkelte beboer minimeres.
	At alle altandøre gennemgås, og årgang, type samt tilstand registreres.
	I foråret 06 isættes 12 nye altandøre. Oversigt over vedligeholdelses på altandøre udarbejdes efter endt arbejde. 


	Bestyrelsen

	2.3
	Port
	At port og portdæk vedligeholdelse.
	
	Renovering af port og portdæk i Gunløgsgade 65 udbydes i foråret 2006. Hvor det er muligt står foreningen selv for malerarbejde, rengøring mm.

	Bestyrelsen

	2.4
	Kantsten
	At alle kantsten ligger forsvarligt. 
	
	I foråret renoveres kantsten i Gunløgsgade ifbm. asfaltering af gaden.

	Bestyrelsen

	2.5
	El
	At alt fælles el renoveres løbende.
	
	I foråret 2006 sættes nye tavler op, og gammel el i kælder fjerens.
	Jan, Alex og Conni


	3.
	Udviklingsopgaver

	3.1
	Hjemmeside
	At AB Njal har en velfungerende og 

brugervenlig hjemmeside, med det mål:

· at informationsniveauet og dialogen i huset øges

· at alle relevante dokumenter er tilgængelige elektroniske
· at siden altid er opdateret

· at siden løbende evalueres, og tilpasses behovet
	At alle kan få tilsendt referater og andre nyheder automatisk. Der skal være mulighed for elektronisk tilmelding til 

arrangementer mm.

Hjemmesiden udbygges løbende.

Referater og øvrige dokumenter lægges på straks efter godkendelse. 

Hjemmesiden skal nemt kunne 

opdateres, og mindst 2 i bestyrelsen vil skulle kunne udføre opgaven.
	Foråret 06 udbygges siden således, at elektronisk tilmelding til bl.a. arbejdsweekend bliver muligt. Salgsopstillinger lægges på hjemmeside.
Personalet udbygges med billede af vores trappevasker.
I sommeren 06 udbygges med menupunkterne ”projekter” og ”arbejdsweekend”.

Der udpeges en ”skyggeminister” til hjemmeside-opgaven. Der udarbejdes funktions- og arbejdsbeskrivelse, således at viden om hjemmesiden ikke går tabt, med skiftende bestyrelser.

Bestyrelsen evaluerer 2 gange om året på hjemmesidens funktion, på baggrund af bl.a. statistik over brug af hjemmesiden, nye ideer mm. 
	Christian

	3.2
	Altaner
	At muligheden og tilslutningen for altaner undersøges. 
	
	Bestyrelsen deltager i arbejdet i det udvalg som ønskes nedsat af en gruppe andelshavere.
	Birthe og Flemming

	3.3
	Gælds-

portefølje
	At låneporteføljen er tilpasset foreningens aktuelle økonomi og de givne 

markedsvilkår.

At der sker en konsolidering af 
foreningens økonomi.

At foreningens udgifter til afdrag og renter er præget af sikkerhed og stabilitet. 

At alle andelshavere er velinformeret  omkring foreningens gæld og strategi.
	Der fokuseres på gældspleje. Alle lån gennemgås som minimum hvert år, hvor alternativer til sammensætning af låneportefølje forlægges bestyrelsen. 

Afdrag på gælden er påbegyndt i 2005.


	Der arbejdes på en nuanceret låneportefølje, således at sårbarheden overfor rentestigning minimeres.


	Bestyrelsen

	3.4
	Økonomi-styring
	At økonomistyringen er et aktivt redskab i den daglige ledelse og planlægning.
	Alle budgetforudsætninger har en 

detaljeringsgrad, som gør budgetteringen mere stabil.  
	Der udarbejdes budgetter for overslagsårene.


	Conni

	3.5
	Brandsikring
	At brandsikkerheden optimeres.
	At der fokuseres på brandsikkerheden, hvor det er relevant. 
	Opsætning af røgalarmer undersøges. Der tages stilling til et samlet projekt, som skal øge brandsikkerheden, og der udarbejdes ansøgning om projektstøtte.


	Bestyrelsen

	3.6
	Vedtægter
	At vedtægterne afspejler generalforsamlingens holdning til, hvordan AB Njal skal styres.

At beboerne accepterer vedtægterne som et legitimt styringsredskab, og bestyrelsen dermed kan anvende dem, uden at beboerne føler sig urimeligt behandlede.
	At vedtægterne er et effektivt styringsredskab for bestyrelsen.

At vedtægterne løbende tilpasses, så de er i overensstemmelse med lovgivningen og den øvrige udvikling på andelsboligområdet.


	Vedtægterne gennemgås systematisk i efteråret 2006 med henblik på en prioritering af, hvilke dele af vedtægterne, der trænger at blive revideret. Revisionen gennemføres i overensstemmelse med den opstillede prioriteringsliste.

Til generalforsamlingen 2006 fremsættes der forslag til vedtægtsændring vedr. bytte af lejlighed, fremleje samt ny grænse for antal af sammenlægninger. 

Alle vedtagne ændringer skrives ind i vedtægterne, således at de er ajourførte. De uddeles til alle og lægges på hjemmesiden i marts 2006. 
	Bestyrelsen

Flemming, Jean og Christian 

	3.7
	Gården
	At gården kommer til, at fungerer som husets ”hjerte”.

At affaldssorteringen optimeres.


	Der udarbejdes ny plan for gården, som vedtages på generalforsamlingen i 2006.

Planen opbygges i etaper, så udgiften spredes over flere år.
	Muligheder for skraldesug undersøges i foråret 2006.

Tiltag som hindre lyden fra gården i at forplante sig op i lejlighederne undersøges.

På GF i oktober 2006 fremlægges plan for fornyelse af gården.
	Bestyrelsen

	3.8
	Drifts- og  vedligeholdelsesplan
	At ejendommen vedligeholdes løbende og systematisk, da

· det mindsker risikoen for større   bygningsskader.

· ejendommens økonomi forbliver sund, og husets værdi øges.

· et velholdt hus giver en bedre daglig brug.

· et vedligeholdt hus nedslides ikke så hurtigt. 
	At vedligeholdelsesarbejder i de kommende år prioriteres rigtigt.

At vedligeholdelsesarbejder planlægges i god tid.

At der sker et systematisk eftersyn på ejendommens bygningsdele.

At der udarbejdes dokumentation for den foretagne vedligeholdelse.

At der skabes et bedre overblik over ejendommens samlede driftsøkonomi.
	I foråret 06 laves udbudsmateriale ifbm. en drifts- og vedligeholdelsesplan, og først på sommeren udvælges den rette rådgiver. 


	Conni

	3.9
	Sammen-lægninger
	At alle sammenlægninger af lejligheder overholder reglerne.
	September 06 er skema og registrering af sammenlægninger færdiggjort.

November 06 følges op på alle mangler.
	Der følges op på vedtagne krav til sammenlagte lejligheder hos alle.
	Jesper B. og 
Flemming

	3.10
	Energistyring
	At energiforbruget og komforten ses i sammenhæng.

	Der skabes sammenhæng mellem forbrug og økonomi for el, vand og varme.
	Varmeanlægget gennemgås af konsulent.

Sammen med energikonsulent udarbejdes handleplan for energistyringen.
	Conni,
Jan og Alex
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