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Referat fra bestyrelsesmødet mandag 5. januar 2009 
kl. 19 i Leifsgade

Tilstede: Conni, Thomas, Mette, Niels, Jesper og Ulrich. 
Afbud: Lars og Kristina. 
1. Godkendelse af dagsorden

Dagsordnen blev godkendt.
2. Valg af referent 

Ulrich blev valgt til referent. 
3. Godkendelse af referat fra bestyrelsesmødet den 2. december 2009

Bestyrelsen godkendte referat fra bestyrelsesmødet den 2. december 2008.
4. Orientering og opfølgning

· Bestyrelsen har besluttet at tilbyde forlig for at få sagen om foreningens opsigelse af den tidligere varmemester afsluttet. Forliget er indgået.
· Afståelse af Blomstercirklen og underskrivelse af lejekontrakt sker først i det nye år hos Henrik Qwist. 
· En lejer har henvendt sig til bestyrelsen idet denne ønsker at flytte til en lavere etage i ejendommen. Jf. vedtægterne er det er ikke muligt for bestyrelsen at allokere lejligheder til lejere, men bestyrelsen gjorde opmærksom på muligheden for eventuelt at købe en af de lejligheder, der på nuværende tidspunkt er til salg.  

· Ang. opmagasinering i opgange, vil bestyrelsen følge videre op og i den forbindelse tage de nødvendige skridt for at husordnen også på dette område efterleves. Da trappeopgangene virker som flugtveje i tilfælde af brand, er det lovpligtigt at disse er ryddede.
· Blomsterløgene er nu blevet sat i gården, og vi venter spændt på det flotte resultat i foråret.
· Der er blevet afholdt møde med lejer ang. genopretning af lejlighed ifbm. skimmelsvamp.  

· I retssag mod lejer er tidligere administrator indstillet på at vidne, og sagen køres derfor videre til Landsretten.
· Et nyt skrivebord vil hurtigst muligt indkøbes til kontoret i beboerhjørnet.
5. Godkendelse af referat af ekstraordinær generalforsamling

Referatet fra den ekstraordinære generalforsamling blev godkendt, og omdeles snarest.
6. Vandskade hos lejer pga. ulovligt installeret vaskemaskine.

Bestyrelsen har modtaget en henvendelse fra lejer, som ønsker at afholde omkostningerne for lovliggørelse af en ulovlig installeret vaskemaskine fra vedligeholdelseskontoen. Jf. hidtil praksis er det bestyrelsens beslutning, at der kun kan bruges penge fra vedligeholdelseskontoen til de i lejeloven angivet formål (maling og tapetsering), og så ledes kan der ikke gives tilladelse til denne genopretning. 
7. Hjemmesiden

Niels gennemgår og oplærer bestyrelsen i uploading af dokumenter på den nye hjemmeside, således at der er flere i bestyrelsen, der vil kunne sikre at alt er ajour på siden. De 3 arbejder ligeledes videre med udvikling af hjemmesiden.   
8. Eksklusion

I eksklusionssag som følge af manglende betaling af boligafgift fastholder bestyrelsen beslutning om eksklusion. Selvom bestyrelsen har forståelse for den uheldige situation som pågældende står i, er det af hensyn til foreningens retstilstand i fremtidige sager nødvendigt at fastholde beslutningen. 
9. Eksklusion 

I eksklusionssag som følge af manglende betaling af lån i bank, som foreningen har kautioneret for og derfor har indfriet, fastholder bestyrelsen sin beslutning om at eksludere andelshaver. Bestyrelsen har også i denne sag forståelse for de implicerede personer, men ser det nødvendigt at fastholde beslutningen.  
10.  Etablering af ulovligt emhætteudtræk

I sag omkring etablering af ulovligt opført emhættetræk forventer bestyrelsen af den ulovlige installering snarligst vil lovliggøres. Advokat har i sagen besvaret henvendelse fra andelshaver.

11. Manglende opkrævning af boligafgift for 6. sal
I sag omkring manglende opkrævning af boligafgift for 6. sal, henviser andelshaver til nedsættelse af kravet i henhold til forældelsesloven samt kommer med forslag til tilbagebetaling over 5 år. Bestyrelsen tilbyder, at andelshaver enten afdrager sin gæld over en 2-årig periode med renter eller alternativt over et 1 år uden renter.  
12. Opgangsrenovering

Bestyrelsen har på baggrund af referencer fra de rådgivere der har givet tilbud på opgaven besøgt og talt med 4 forskellige foreninger. Bestyrelsen besluttede, at tilbyde Friborg & Lassen opgaven med at udarbejde udbudsmateriale og styre opgangsrenovering i Gunløgsgade 51 og 53 samt Egilsgade 52 og 58 i løbet af foråret/sommeren.
13. Salg

Ang. salg af lejligheder har foreningen 14 lejligheder som venter på, at blive solgt. 
14. Energistyring og affald 
Energistyringen i 2008 har været utrolig flot, og der er ros til Meincke. Vi har fået fuldstændig styr på de månedlige aflæsninger, så vi nu straks kan sætte målrettet ind, hvis der er afvigelser.

Elforbruget er faldet med næsten 16%, en besparelse på 11.000 kr., som skyldes at vi nu bruger sparepærer, alle el-radiatorer i kælder er fjernet og der er kommet følere på i cykelkældre + affaldsskure. Vandforbruget er faldet med 7%, hvilket er en besparelse til foreningen på 54.000 kr. Her spiller det især ind, at der er udskiftet en del gamle toiletter. Varmeforbruget er status quo på et relativt lavt niveau, men her har afkølingen i 2008 været høj (større udnyttelse af varmen), hvilket giver en bonus til foreningen på 104.000 kr. 
Bestyrelsen er af den holdning, at det også er AB Njal’s pligt at tage ansvar for at CO2 udslippet reduceres, så der sættes derfor ekstra ind her i 2009.
- energikonsulenten undersøger nu hvorvidt en udskiftning af pumperne i varmecentralen, vil kunne reducere elforbruget her. 
- bagtrappe lyset i Gunløgsgade 45 og 47 renoveres, så det ikke kører sammen med gade- og gårdbelysningen. Meincke undersøger sammen med elektriker nærmere, den store forskel der er i forbruget i de forskellige opgange. 
- der er et uforholdsmæssigt stort vandforbrug i specielt 7 opgange. Ulrich og Jesper gennemgår disse i nærmeste fremtid, for at få et overblik over årsagerne til vandforbrugets størrelse og i den anledning udarbejde en handlingsplan. 
- Mette følger op omkring krav og procedurer ifht. opsætning af nyt toilet ved salg. 

- Bestyrelsen gjorde status omkring de anbefalinger til energibesparende tiltag, der fremkom i energimærke rapporten fra 2005. En række af disse tiltag er implementeret, og bestyrelsen vil følge op på de resterende forslag. 
- Bestyrelsen vil arbejde videre med at udarbejde en egentlig samlet miljøhandlingsplan for foreningen på el, vand og varme–området, og indenfor rammerne af denne plan også integrere en strategi for foreningens affaldshåndtering. 
- Energimærket skal vedlægges salg og fremleje fra 1. juli 2009, og det er et problem, at den nuværende som blev udarbejdet i 2005 ikke er retvisende pga. historiske manglende aflæsninger og overblik over forbruget. Det er i den forbindelse bestyrelsens vurdering, at der er behov for at udarbejde et nyt energimærke for foreningen.    
15.  Fremleje

Andelshaver i udlandet har på nuværende tidspunkt haft fremlejet sin lejlighed i 1 år. Grundet det svære boligmarked ønsker han fortsat 2 års fremleje – altså 3 år i alt. Bestyrelsen kan ikke give dispensation fra fremlejereglerne og kan dermed ikke give tilladelse til at fremleje lejligheden i mere end 2 år. 
16. Eventuelt
Næste bestyrelsesmøde vil afholdes tirsdag den 20. januar 2009.

