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ekstraordinær Eeneralforsamlins i A/B A.S.T.

i¡r L996, den 13. august afholdtes eksLraordinær generalforsamfing L A/B
A.S.T. i aulaen på Bellahøj Skole.

I alt 75 af boligforeningens andelshavere var mødt eller repræsenteret
ved fuldmagE (37 stk. fuldmagt,).

Foreningens formand Peter Hallberg bød vefkommen.

På forslag fra besLyrelsen blev adminisLrator, advokat Ole Fischer, valgt
som dirigent.

Dirigenten konstaterede generalforsaml-ingen lov1íg indkaldt og besluL-
ningsdygtig.

Stemmeudvalg blev nedsat: ,Johnny Pedersen og Ebba Svendsen.

Følqende dagsordenspunkter blev behandlet således:

Generalforsamlingen giver bestyrelsen mandat til på foreningens vegne at ind-
gå ny aftale med Jens Nielsen lotalentrepriser A/S om færdiggørelse af tagene
på Torbenfeldthus og Anneberghus for i alt kr. 1.69O.000'00 (inkl. momsf

For besEyrelsen redegjorde og motiverede Peter Hallberg for punktet
sål-edes:

rrVi er samlet her i dag for at tage stilling Ëil færdiggørelse af
tagrenoveringen.

Vi indstiller til andelshaverne at vedtage besLyrelsens forslag om

at indgå en ny aftale med 'Jens Nielsens Totalentrepriser A/S. Afta-
1en tyder på L.690.000 kr. til færdíggørelse af tagene på Torben-
feldthus og Anneberghus.

Vi har redegjorL for vor begrundefse i et særnummer af Nyhedsbrevet
udsendt samÈidigt med indkaldelsen.

DeL er vígtigt, at vi får stemt.JA t,íl forslaget i dag.

1-,7 mio.kr. er mange penge. Men alternativet er mere skræmmende. Vi
har indhentet en kontrolberegning fra en uvildíg rådgiver. Denne be-
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regning viser, at markedsprisen for at færdiggøre Eagene på Torben-
fel-dthus og .Anneberghus beløber síg ti1 ca. 3,5 mio.kr.

Der er altså god økonomí i at vedtage forslaget.

Taget

Det kan næppe komme bag på ret mange, at tagene er vigtige bygnings-
dele. De índgår som en del af klimaskærmen. Tætte tage er det, vi
all-e ønsker. Det er påkrævet, aL vi kan få dæmmet op for vandskader-
ne i 2. sals lejligheder.

Vi er færdíge med Sandbygård bortseL fra nogle få efterreparationer.
Men mangler endnu færdiggørelse af Torbenfeldthus og Anneberghus.

Byggepladsen

Mange forhold omkring tagrenoveringen í Sandbygård forl-øb ikke som
forventet.

Tidsplanen blev ikke overholdt
Snefanget virkede ikke særlig godt
Der har været for meget byggerod
StiTTadset blev stå.ende ubenyttet hen flere må.neder i vínter, og
Skurvogne og affaldscontainere har i Tang tid skæmmet udsigten.

Disse forhold vil bestyrelsen forsøge al gØre bedre, når vi skal i
gang med de Eo andre gårde.

Tidsplanen skal overhoTdes bedre
Snefanget skal monteres efter nye forskrifter
Der skal strammes op på byggepladsindretníngen
Stil-Ladserne skal pakkes sa:;rrnen fot vinteren, og
Skurvogne og affaldscontainere skal fTytte med tiL de to andre går-
de.

Desuden har ví stíJ-Iet krav om totaL oprydníng í Sandbygård.

Tidsplanen

Arbejdet i Torbenfeldthus er planlagt, LíI at starte om et par dage
og'være færdiggjort i december måned.
For at vi en tid endnu kan benytLe gårdhaven uhindret, bliver Laget
først renoveret udvendigt i Torbenfeldthus.

Arbejdet í Anneberghue er planlagE LíI opstarL i april 1-997 l-LI fær-
diggørelse september 1,997. Her starter arbejdet indvendigE i gården,
således at havesæsonen også í Anneberg"hus bliver berørtr mindst mu-
ligt af tagarbejdet.



3

Økonomi

Bestyrelsen arbejder med det sigte, at fortsætLe den nødvendige gen-
oprecning. Dette vil ikke kunne ske uden Iøbende stigninger i bolig-
afgiften. Men vi ved også, aL boligafgift.en de sidste par år er ste-
get til et niveau, der gør det svært for nogle andelshavere.

På d.en ene side er der gienopretningen af AST. På den anden side er
der boligafgiften. Såfremt man ønskede en hurtig genopretning i dag,
vill-e deL betyde dramaLiske stigninger i bol-ígafgiften. Såfremt man
ønskede at bo1ígafgiften Íkke ville stige, ville det beLyde AST's
forfald.

Der er LaIe om en fin balanceakt. Hvor hurtigt kan vi på den ene si-
de tillade aL genoprette AST ? - her må vi have øje for, at jo læn-
gere Lid, der går, jo forholdsvis dyrere b1iver det sandsynligvis.
Hvor meget kan vi på den anden side tillade, at. boligafgiften sti-
ger ? - her tænker vi på vores pengepung.
Når vi i det konkreLe Lilfælde - tagrenoveringen - bliver mødt med

en uventet merudgift, har ví derfor i realiLeten kun to muligheder.
Enten at sæLte boligafgiften op - elIer at justere på hastigheden af
den nødvendige genopretning. Vi har valgt deL sidst.e. At justere på
hast.igheden - vel vidende, at genopretningen af AST sandsynligvis
fordyres på langt. sigt.

For at AST kan klare merudgifEen i t996 hat ví således valgt at ju-
stere i genopretníngspl-anen og dermed i budgetteE for 1996. Det, var
det budget, der blev gennemgået på generalforsaml-ingen i april.

På nedensLående budgetoversigt
dret:

fremgår, hvordan budgettet bl-iver æn-

Genopretning (1.000 kr.) Oprindeligt budget
1996

Justeret nyt bud-
get 1996

TageS+T 500 873

Sålbænke 800 0

Hensat til tag A 1997 0 427

I alt 1.300 r.300

Øvrige genopretn¡ng:

Faldstammer 800 800

Udluftningskanaler 60 60

Haveudv. & Legepl. 45 45

Akut genopretn¡ng: 300 220

-AltangelændereA+T 80

Genopretning ialt 2.505 2.505
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.Teg skal for en ordens skyld understrege, at genopretningsbudgettet
íkke er på dagsordenen. DeL er íkke noget vi skal stemme om. Budget.
tet er medtaget til j eres oríenteríng. "

DetEe indtæg gav anledning til følgende spørgsmål:

E. Erichsen bad bestyrelsen forholde sig mere kritisk til budgetteret ud-
gifL Lil rensning af udl-ufLningskanaler og udbedring af sålbænke. Sidste
gang udluftníngskanalerne i Erichsens lejlighed blev renset, var resulta-
teL ikke godt. SåIbænkene bør kunne renoveres for mindre udgift end
budgetteret. Endvidere fandt Erichsen de aktuelle udgifter til renovering
af taget på foreningens ejendomme for store, resultatet heraf taget í be-
tragEning. Hvorfor indgå afLal-e med tagentreprenør omkring yderlígere be-
Ealing for resLerende Lagarbejde, end alferede uidligere aftalt, når en-
treprenØr sel-v har mislígeholdt sin del af hidtidig afLale?

på given foranledning replicerede advokat Ole Fischer, at deL foreliggende
udkast til merprisaftale med. enLreprenør stadLg iføIge uvildig byggeråd-
givers beregninger svarer til omkring halv markedspris for arbejdet, og
,fens Nielsen A/S modtager via ti1lægsaftalen (forLsat) kun bet.aling í
forhold til- rent faktisk udført arbejde, månedsvis afregnet. Stopper en-
treprenØren på et senere tidspunkt. igen arbejdet, er for udført arbejde
alene betalt ca. halv pris.

Administ.rator og bestyrefsen har selvføIge1ig forud overvejet, på hvilken
måd.e A.S.T. står bedst over for enEreprenØr: v€d enten al gØre míslighol-
delseskrav gældende og opnå entreprenØrens konkurs el-Ier indgå tillægsaf-
tale omkring fortsat arbejde Lil ca. halv pris. I tilfælde af, at A.S.T.
begærer entreprenør konkurs, er konkursboet iføIge foreliggende påIideli-
ge oplysninger "inteL værdrr.

NielsZabel spurgte, hvorfor A.S.T. ikke ved større byggeopgaver forsikrer
sig imod situationer som den foreliggende, hvor enLreprenør mislighol-
der/stopper sít arbejde. Kunne forud ikke forlanges 1-00å garanti derimod
? - Endelig undrede Zabe:-- sig over, aL på denne generalforsamling ikke
var punkL omkring valg af suppleanL, da eL besLyrelsesmedlem kort Lid før
generalforsaml-ingien var fraflyttet foreningen og dermed udtrådt af besty-
relsen.

Ole Fischer svarede Zabel , aL det tag på Sandbygård, som lfens Nielsen A/S
netop har afhjulpeL, er udført af entreprenør uden at A.S.T. har betalt
for arbejd.sløn. Også derfor er,Jens Nielsen A/S i dag i en vanskelig øko-
nomisk situation. - Sikkerhed kan aldríg foreligge for, at en entreprenØr
kan opfylde sin entrepriseopgave. Før índgåelse af enLrepriseopgave må

bygherren nærmere økonomisk vurdere entreprenØren, og dette er også sket
forud for aftale opríndelig med.Tens Nielsen A/S omkring Lagarbejde. .fens
Nielsen A/S har før opstart af tagarbejdet præsteret de rel-evanLe almin-
delige økonomiske garanLier, og disse garantier er hen ad vejen frigivet
i overensstemmefse med gældende regler for byg:geri, og førsL derefter
kunne konsLateres mangel ved entreprenØrens oprindelige tagarbejde.
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Arne Larsen kritiserede kvaliteten af den udførte tagrenovering: noget
lapperí det hele. Arne Larsen ville ikke anbefale den foreslåede ny
af tal-e med .fens Nielsen A/S.

E.Erichsen fandt at have konstatereL, aLJens Nielsen A/S ikke har "styr
på sine folkr'. Folkene arbejder ikke effektivt, når de er på byggeplad-
sen.

Hans Larsen kunne anbefale bestyrelsens forslag, men ønskede skærpet
konLrol med arbejdet og rækkefølgen af de enkelte arbejder.

Anne Johansen Lilslut.tede sig Hans Larsens índ1æ9, og opfordrede til her
på general-forsamlingen ikke så megeL at diskutere fortiden, men aL for-
holde sig tí1 fremtiden.

PeterHallberg orient,erede omkring årsag ti], at bestyrelsen 'rho]der fast
ved'r ,Jens Nielsen A/S. NØgtern set har bestyrelsen i den foreliggende si-
ËuaEion 2 "tilbud" på f.ærdiggørelse af tagarbejdet: et på kr.
3.500.000,00 og et. på ca. kr. 1-.700.000,00, sidstnævnte t.ilbud fra LTens

Nielsen A/S, og udgift betales i givet fald kun i forhold til pr. løbende
meEer færdiggjort, facade ! .Tens Nielsen har erklæret síg indforstået med
at tåle skærpede krav fra foreningen med hensyn til til-rettelæggelse og
kontrol af det resterende tagarbejde. Det er bestyrelsens indtryk, at
kvaliteten af det tagarbejde, ,Jens Níelsen A/S senest har afhjulpet på
Sandbygård er i orden. - Til Zabels indvending omkríng manglende supple-
antvalg bemærkede Hallberg, at denne generalforsamling kun skulle dreje
sig om tag'renovering som det væsenE1ige, og suppleantvalg kunne uden pro-
blem afvente t,i1 den ordinære generalforsamling.

Zabel fastholdt sin kritik omkring manglende suppelantvalg på denne gene-
ralforsamling. - Zabel kunne ikke forstå, at foreningen ikke benytter mu-
rerfírma FjetdsËed l,arsen. DetLe firma har tidligere lavet godt arbejde i
foreningen. Har bestyrelsen indhentet Lilbud på det resterende Lagarbejde
fra Fjeldsted Larsen ?

E. Erichsen bemærkede at på Sandbygård mangler tilsynel-adende fortsat,
færdiggøre1se af en del understrygning?

Peter Hallberg forklarede nærmere , at hvor nyE undertag er lagt op under
teglene, skal ikke understryges. I det. omfang det regner gennem teglene,
Løber vandet via undertag: ned og ud i Lagrenden. Bredere tagrender er op-
sat. Kikhuller vil der altid være i tagene. Undertaget er valgt også ef-
t,er forudgående undersøgelse af det. af .fens Nielsen a/S oprindelig udfør-
te tagarbejde, s)m og skøn har som bekendt også været afholdt.- Konkret
har bestyrelsen ikke indhentet andet tilbud end det foreliggende fra .fens
Nielsen, men fra et uvildigt rådgivende ingeniørfirma Islnøy & Madsen A/S
har bestyrelsen rekvireret specificeret overslag'på markedspris for deL
resterende tagarbejde, et overslag der i det. væsentlige stemte overens
med også forelíggende relevante overslag fra byggerådgiver på uagarbej -
deL: Prik X. JØrg:ensen e/S.
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Arne Larsen skitserede, at et ja e1ler nej til bestyrelsens forslag er
ensbetydende med et ja e1Ier nej til- selve bestyrelsen. - Ud fra Arne
Larsens egne oplevelser/observat,ioner omkríng folkene på byggepladsen un-
der det hidtidige tagarbejde kunne Arne Larsen ikke have tillid til en
effekLiv arbejdsindsats fremover fra ,Jens Nielsen A/S.

Hans Larsen bad bestyrelsen oplyse, hvorledes det snefang: nederst under
teglene, der er forkert opsat i Sandbygård skal- rettes ?

PeterHallbere var ikke enig med Arne Larsen í, at ja eller nej til for-
slaget skulle være ensbetydende med ja el1er nej til bestyrelsen. Skulle
generalforsamlingen sLemme nej denne aften, ville bestyrelsen forl-ange
færdig opfyldelse af lTens Nielsen A/S af den gældende aftale omkring ud-
bedring af tagene, med givet en konkurs til- føIge hos entreprerrØTerrr og
så skal foreningen alternativt via anden entreprerLØT foranledige t,agene
færdigudførtr for markedsprís. - Peter Hallberg fastslog, aL índgåes ny
afEale med ,Jens Nielsen A/S, vil denne aftale indeholde nærmere omkring
opstramning af forholdene på byggepladsen og opstramning omkring he1e
Lilrettelæggelsen af de enkelte arbejder. - SpecielL vedrørende snefanget
under taget på Sandbygård, oplyst.e PeLer Ha11berg, at foreningens inspek-
tør Poul Rasmussen har en plan for udbedring, udbedring er ikke vanske-
1ig.

Niels Zabel udtrykte respekt. for Islnøy & Madsen e/S og fandt det ærger-
ligt, at besLyrelsen ikke har índhentet tilbud fra Fjel-dsted Larsen.

Biarne Petersen bad bestyrelsen oplyse, hvorvidt 'Jens Nietsen A/S skal ha-
ve ekstrabet.aling for at udbedre snefanget på Sandbygård ? - Bjarne
Petersen fandt ikke, at foreningens byggerådgiver hidtil har rådgivet
forening,en særlig godt.

IüillvAdolfson mente også, at Erik K. LfØrgensen a/s som byggerådgiver bør
være ansvarlig omkring forenj-ngens opståede problemer med Lagarbejdet.
Hvem skal føre tilslm med det resterende tagarbejde ?

KÍrsten Edel Petersen udtrykte sin frygt for, at Lfens Nielsen a/S også i
t.ilfæIde af den foreslåede ny aftal-e må'rgíve op" undervejs. Er forenin-
gen ikke medskyldig i de løbende problemer, i og med forening-en har
krævet/opnået tagarbejdet udført for l-avere pris end markedspris ?

PeterHallbere oplyste, at på nuværende tidspunkt var endnu ikke afklaret,
hvem der skal afholde udgift for udbedring af snefang under tag på Sand-
bygård. Bestyrelsen arbejder på, aL .Tens Nielsen A/S afhol-der denne
udgift. Tilsyn med det resterende tagarbejde bliver udførL af Erik
K.JØrgensen A/S som hídLíl. - Da A.S.T. i juní måned l-995 indgík forlig
med.Tens Nielsen A/S omkring udbedring af Lagarbejde incl-. nyt, undertag,
var selskabet solvent med god drÍfL, og enLreprenøren var dengang kl-ar
over at t,agene íkke kunne færdiggøres incL. arbejdsløn for det afta1te
forligsbeløb ca. kr. 800.000,00, men bag:grunden for aftalen var, at
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forudgående s1m og skøn havde konkl-uderet mangelfuld sammensætning af ma-
terialerne i anvendt mørt.el på taget. Så baggrunden for en forligsaftale
med lav betaling var helE i orden, og indgåes ny aftale med ent,reprenØr
om færdiggørelse for trods alt fortsat Iav pris, skaf foreningen fremover
alene betale for l-øbende færdigudført lb. m. facade. FærdiggøreLsen af
tagene er af henslm til de lagLe budgetter sEmkket over både i år og næ-
ste år, deLte vil forsinke færdiggørelse af opsLåede vandskader ! 2. sals
lejlighederne. - VæIges en anden entreprerrØr Lil at færdtggøre tagarbej-
det vil dette alt andet lige betyde langt stØrre udgift.

Ole Fischer oplyste, at på naboforeningen Solbjerg er en del af taget re-
noveret vía Fje1dsted Larsen A/S. også på Solbjerg opstod mangelsproble-
mer vedrørende tagrenoveringen, og s)m og skøn blev afholdt, uden dog at
syn og skønnet kunne fastslå den egenLlige årsag til mangel, og efterføI-
gende blev forligsaft,ale indgået Solbjerg og Fjelsted Larsen a/S imellem
omkring afhjælpning af tagarbejde med nyt undertag.

ConnieJensen spurgte på vegne sin datter Annebergvej L3, 2., hvornår op-
sLået vandskade fra tag bliver udbedret? Hvem betaler derfor?

PeterHallberq oplyste dertil , at lføl.ge forliget af juni 1-995 er med .fens
Nielsen A/S aftalt, at denne sØrger for at udbedre vandskaderne uden ud-
gift for A.S.T., og íføLge lTens Nielsen e/S har sefskabets forsikrings-
sel-skab indvilliget i at dække udgiften for udbedring af vandskaderne.
Men udbedring af vandskaderne vi1 bestyrelsen ikke iværksætte, fØr Cagene
igen er Lætte, risikoen for nye/yderligere vandskader taget i bet.ragt.-
ning.

Da ikke flere ønskede ordeL, blev gennemført skriftlig afstemning med
følgende resultat:

s0 ja
1-3 nej
2 bl-anke

følgelig var forslaget vedtaget

2. Eventuelt.

fngen ønskede ordet.

Dirigenten takkede derefter for god ro og orden og erklærede den ekstra-
ordinære generalforsamling for hævet.

.lR/of
den 27 /8 L996


