ABF Garvergaarden

Bestyrelsesmøde 15/3 2010 kl. 17:00

Afholdt hos NPL, ASA 7, 4. tv.

Referat skrevet 18/3 2010 / NPL

Deltagere:
Mogens Andersen

Jørgen Due

Lars Grønkjær   

Niels Peter Lorentsen

Info:
Foreningen har siden sidste bestyrelsesmøde modtaget følgende materialer, som


bestyrelsen gennemså:

- Råbalance samt kopi af finanskontokort m. udgiftsoversigt for 1/3 - 31/12 2009 modtaget fra B&T.


- Kopi af ABF Garvergaardens ejendomsskattebillet for 2010 modtaget fra B&T.


- Kopi af opgørelser over vand- og varmeforbrug for 2009 fra Frb. Forsyning


modtaget fra B&T. (Samlet nedgang i forbrug kr. 32.266,75 i forhold til indbetalt


à conto.)


Indholdet af ovenstående bød ikke på overraskelser og gav ikke anledning til 


kommentarer.

Div. info:
Værdi af eget arbejde ved forbedringer: Fastsat til  kr. 163 pr. time for 2010 af Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation.

Ny lov om Moms på boligadministration fra 2011. I praksis betyder det en fremtidig stigning på 25 % for vores administrationsomkostninger, da andelsboligforeninger ikke er Moms-registrerede og derfor ikke kan fratrække Momsen.

Emne:
1) Status for ny fordeling af kælder- og loftsrum.

Andelshavere med mere end to kælder- og/eller loftsrum er i februar blevet bedt om at rømme de "ekstra" rum inden udgangen af marts 2010, så andelshavere uden rum kan tage dem i brug snarest derefter.

Et loftsrum er allerede tømt, et andet er uden "ejer". Sidstnævnte åbner og tømmer bestyrelsen. I løbet af april skulle planen for at opfylde flest mulige af

andelshavernes ønsker om kælder- og loftsrum kunne gennemføres endeligt.
2) Afhentning af storskrald i uge 14
I forbindelse med tømning og omflytning af kælder- og loftsrum er der bestilt afhentning af storskrald i ugen efter Påske (uge 14).

Frederiksberg Kommunes Borgerservice har endnu ikke bekræftet en præcis afhentningsdag, men foreningens beboere vil få besked, så snart datoen foreligger.

3) Evt. målere for koldt vand i de enkelte lejligheder. 
NPL havde indhentet prisoverslag hos Wolf VVS for installation af målere til forbrug af koldt vand i husets 25 lejligheder. 

Umiddelbart så den samlede omkostning ud til at være så høj, at en tilbagebetaling af investeringen (ROI) ikke virkede interessant.

Bestyrelsen vil dog fremlægge tankerne bag projektet på Generalforsamlingen 2010 for at høre andelshavernes holdninger.

4) Ansvarsfordeling for vedligehold og reparation af vand, afløb, varmeinstallationer

og el-anlæg i huset, inkl. de enkelte lejligheder
- Vores forenings vedtægters § 10 har en upræcis formulering, som bør tydeliggøres. 

- En manglende præcisering kan i værste fald betyde, at vi må kalkulere med en huslejeforhøjelse.

Bestyrelsen besluttede at fremlægge forslag til ændring af vedtægternes § 10 på Generalforsamlingen 2010. (Se også punkterne 5 og 6 nedenfor).

5) Forslag om tvungen brug af autoriserede vvs- og el-firmaer for de enkelte andelshavere.

- Foreningen anvender kun autoriserede håndværkere. For at forebygge diverse skader

og forsikringssager samt have et klart defineret ansvar for udført arbejde bør dette også gælde de enkelte andelshavere. Bestyrelsen bør derfor orienteres om ombygninger eller forandringer, der omfatter sådant arbejde - og efterfølgende bør andelshaveren på bestyrelsens forlangende kunne fremlægge en kvittering fra et aut. firma.    
Bestyrelsen besluttede at fremlægge forslag til ændring af vedtægternes §11, stk. 2 på Generalforsamlingen 2010.

6) Vedtægtsændring vedrørende godkendelse af andelshavere i foreningen.

Finanskrisen og de seneste par års turbulente boligmarked har medført, at køb og salg af andelslejligheder er blevet langt mere besværligt end tidligere. Dette skyldes især, at bankerne tøver med at låne penge ud til køb, fordi de mener, at sikkerheden for lånet er for dårlig. 

Konsekvensen af finansieringsproblemerne kan blive, at køb – og dermed salg – af lejligheder i vores forening går i stå. Til skade for sælgeren og – hvis denne kommer i en alvorlig økonomisk klemme – vores forening.
Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation har derfor ændret de i standardvedtægter, som man anbefaler de enkelte andelsforeninger at anvende.

Kort fortalt går ændringen ud på, at panthaveren, dvs. banken, får mulighed for at købe en andel på tvangsauktion og beholde den i seks måneder, hvorefter en "rigtig" andelshaver skal være fundet. Sker dette ikke, overtager foreningen salget.
I AB Garvergaardens tilfælde vil en ændring få indflydelse på ordlyden af § 3 i vores vedtægter. Bestyrelsen vil fremsætte forslag til ændring på Generalforsamlingen 2010.
7) Ejendommens tag har haft en hård vinter med flere nedfaldne/frostsprængte 

skiferplader. 

Bestyrelsen vedtog at få taget efterset og repareret i løbet af foråret. 
8) Foreningen som "hovedentreprenør" ved større vedligeholdelsesarbejder.

NPL havde forespurgt B & T Administration om konsekvenserne for foreningen, hvis vi selv påtager os rollen som ansvarlig hovedentreprenør.

- B&T svarer, at en entrepriseforsikring er et krav - og at vi selvfølgelig bør tilknytte relevante rådgivere.

9) Diverse:

· Ønske om at få skrevet en beboer på andelsbevis. 

- Svar fra B&T er videregivet til den pågældende andelshaver.

· Varmeproblemer i lejlighed.

- Andelshaveren opfordret til at kontakte Wolf VVS, som kender husets varmeanlæg.

· Problemer med loftet i et kælderrum.

- Bestyrelsen vedtog at indkøbe gipsplader, som skrues direkte fast i loftet i det pågældende rum i forbindelse med foreningens næste arbejdsdag/-weekend.

· Defekte røgalarmer.

- Martin Kristiansen, W8, har påtaget sig at løse problemet.

· Defekte dørtelefoner i ASA 7.

- Er afhjulpet.

· Gård- / haveprojekt.

- Lars Grønkjær kører projektet videre i foråret.

· Port. 

- Der er rykket for tilbud på en ny port til gården. Den valgte leverandør 

er sygemeldt (ligger pt. på hospitalet), men har lovet hurtig tilbagemelding.

· Reparation af terrazzogulve i de tre opgange.

- Der er rettet henvendelse til tre firmaer for at få tilbud. Det første firma

kommer og kigger på gulvene den 20/3 2010.


· Maling af hegn i forhaven.

- Mogens Andersen påtog sig at koordinere og holde snor i opgaven.

· Maling af vinduer mod gården.

- Jørgen Due indhenter tilbud fra den malermester (Tommy Jensen), som                 foreningen tidligere har haft gode erfaringer med. 

· Telefonliste.

Interessen for at blive optaget på en telefonliste for hele foreningen havde  

været begrænset. Det blev dog vedtaget at omdele listen, inkl. en beskrivelse af  beliggenheden for de lejligheder, der har tilmeldt sig.

· Copydan-afgift.

Efter dialog med Copydan har vi fået nedsat foreningens årlige betaling med ca. kr.  1.000 på grund af de få brugere af husets fællesantenneanlæg. 

8) Eventuelt

Vinterens snerydning: Der var enighed om, at snerydningen var forløbet bedre end tidligere, men for at lette arbejdet for andelshaverne blev det foreslået, at foreningen indkøber en sneslynge eller et tilsvarende hjælpemiddel.

- Bestyrelsen vedtog at fremlægge idéen på Generalforsamlingen 2010 og i øvrigt at høre andelshavernes mening om den strammere snerydningsplan.

Mødet afsluttet.

