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REFERAT
af
ORDINAR GENERALFORSAMLING i A/B A.S.T.

Ar 1995, den 6. april afholdtes ordiner generalforsamling i A/B
A.S.T. i aulaen pd& Bellahej Skole.

I alt var 148 af boligforeningens andelshavere medt eller repra-
senteret ved fuldmagt (i alt 53 stk. fuldmagt).

Foreningens formand Jim Pedersen bed velkommen.

Pa forslag fra bestyrelsen blev administrator, advokat Ole Fischer
valgt som dirigent.

Dirigenten konstaterede generalforsamlingen lovlig indkaldt med
dagsorden i overensstemmelse med foreningens vedtagter, og beslut-
ningsdygtig.

Stemmeudvalg blev nedsat:
Marianne Mamsen, Ebba Svendsen og Lill-Brit Rath.

Folgende dagsordenspunkter blev behandlet s&ledes:

1. Formandens beretning.
Jim Pedersen aflagde beretning via gennemgang af overheadplan-
cher forud overleveret alle deltagere pa generalforsamlingen.
Beretningen gengives nedenfor via vedhaftede kopi af planchema-
teriale pa felgende sider 2 - 7.




AST - Generafforsamling den 6/4:1995

o Gardrenovering
o Olieforurening
o Status pd genopretning
o Uteettetage

o Salg aflejligheder

o Vandbesparelse i AST
o Yvrige aktiviteteri 1994
o Nye aktiviteteri 1995

AST -Generalforsamiing den 6/4 1995

Gordrenoverlng 1993 - 1995

13. april 1993 Generalforsamling: Lan max. 15 mio.kr.
Jun-sep 1993 Bestyrelse og radgiver forberedte forslag
16.17.0kt. 1993 Maleriale blev udsendt fil andelshaverne
2.-4.nov. 1993  Beboerhering pr. gard
21. nov. 1993 Tilbagemelding fra bestyrelse og raddgiver

25.jan. 1994 Afholdelse af EOG (“Inifiativgruppen”)
Februar 1994 Arbejde i nedsatte gardhaveudvalg
Marts 1994 Udbud, licitation og indkaldelse til GF
12. april 1994 Generalforsamlingens godkendelse
Juli 1994 Olieforurening konstaterfing af omfang

9. august 1994 Ekstra ordincer generalforsamling
Nov -feb 1995  Olieforurening fiernet under Torb.vej 29-31
Feb-mar 1995 Feerdiggerelse af Torbenfeldihus




AST - Genearalforsamiing den §/4 1995

Projektregnskab

[Budgetsammenligning | Budget'94 | Faklisk'95 | DIff

Handvaerkerudgifter | 8295189 9.767.823:
Teknikkerhonorar o1..1.410.000: 1.640.000: 16%
Pvrige omkostninger ; 240.000 |  117.094: -51%
Uforudsete udgifter i 554.811 i
Samlet budget / Regnskab i 10.500.000 | 11.524.917 | 10%

o Samlet budgetoverskridelse p& 10%
o Veesenlligt tykkere betonlag under asfaltend antaget

« Bestdende kloakanlaegikeeldre: Meget porestmed
mange sammenstyrtninger og rottehuller

o Reparation af sokler + udskiftning af nederste 2m tagnedlgb
e Torrestativer, ekstra muld og legepladsis-gard
o Udluftningsstuds i alle vaskekceldre, m.m.

o Hvorfor fierne olieforureningen?

* Mifgkontrollen ville tinglyse affaldsdepot pa AST, hvis vi
ikke fiernede olieforureningen. Det ville afskaere AST for
normale lanemuligheder.

o Samlet udgift pa godt 5.040.000 kr.
* Forurening omkring gl. olietanke: 1.586.000 kr.

e Forurening under kcelder i T-hus:  2.501.000 kr.
* Teknikkerhonorar i alf: 953.000 kr.
o Budget sommeren 94 4.900.000 kr.

* Veesenlligt sterre omfang under 1-hus end antaget, men
EKJ forhandlede priser til ca. 30% under markedspris!

o Ingen erstatning fra Texaco




S ; AST - Generalforsomiing den 6/4 1995

@vrige aktiviteteri 1994

>
o Vinduessagen afsluttet
* Fejludbedret (med undtagelse af en enkeltlejlighed)
* Franske altandere + gummilister har feijl

o Basta ikke udkommeti 1994

* Ingen beboerredaklion --Bestyrelsen har valgt andre
oplysningsformer: Opslagstavier og Nyhedsbreve

o Vand-og energimadlere / lovindgreb?2
o Cykeludvalget nedlagt
o Nyt Antenneudvalg

o Nye Legepladsudvalg
* A- og T-hus: 15.000 hver. $-gard: 10.000 {har gyngen)

AST - Generallorsamiing den 6/4 1995

o Bygningsdrifts- og vedligeholdelsesmanual
« Detdlieret anvisning pd vedligeholdelse af bygningsdele
* Plan og budget for kontrol og gennemferelse - m.m.
* Pris: 340.000 k. (“forsikring™ af investeringer pa 35 mio.kr.)
o Kvalitetsstyring af ejendomskontoret m.v.
* Beboerhenvendelser og handveerkerarbejder
* Faste procedurer for “alle vaesentlige" opgaver

o “Handbog for AST's bestyrelse / Personale"
 Dokumentalion af Administralive Procedurer (AP)

o “Handbog for AST's Andelshavere" i 2. vdg.
o Torben (gardmand) overtager funkt.boligen
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Jim Pedersen oplyste endvidere, at fra ca. 1/5 1995 overtager
foreningens gardmand Torben Jensen funktionarlejligheden i for-
eningen pa Bellahejvej 136, st. tv., idet bestyrelsen har til-
tradt enske fra varmemester Peter Nielsen om, at denne har lov
at flytte til ny bopazl uden for A.S.T. inden for en nermere af-
talt max-afstand fra foreningen. Peter Nielsen er fortsat var-
memester for foreningen.

Secher-Madsen henledte opmerksomheden pd, at et salgsargument
ved mange stueetagelejligheder i foreningen er det, at lejlig-
hederne er "handicapvenlige" for kerestolsbrugere.

Da ingen herudover enskede ordet til beretningen, erklarede di-
rigenten - med akklamation fra generalforsamlingen - beretnin-
gen som godkendt.

Foreleeggelse af resultatopggrelse for perioden 1/1 - 31/12 1994 med
balance pr. 31/12 1994 til godkendelse.

Statsaut. revisor H.J.Oxenbell gennemgik resultatopgerelsen ud-
visende
resultat fer udgift ved oprensning af
olieforurening: underskud
kr. 515.676,00

©g

resultat efter oprensning af
olieforurening: underskud
kr. 3.855.986,00

De enkelte indtaegts- og udgiftsposter blev gennemgdet og for-
klaret.

I resultatopgerelsen er medtaget nettoudgift for i 1994 gennem-
ferte genopretningsarbejder med kr. 2.246.324,00, der fremkom-
mexr saledes:

genopretning i alt kr.11.343.540,00
- skennet forbedringsvardi kr. 6.000.000,00
- modtagne statstilskud i 1994 kr. 3.097.216,00
altsa genopretning nettoudgift kr. 2.246.324,00

Af balancen fremgdr foreningens egenkapital bogfert til kr.
4.979.870,00 og heri medregnet foreningens ejendomme til bog-
fort vardi kr. 35.986.895,00 (ifelge Arsregulering 1/1 1994 af
ejendommenes offentligt fastsatte ejendomsverdi udgjorde denne:
kr. 52.800.000,00).

Belebsposterne i balancen blev i evrigt narmere gennemgdet.
Ifolge note 11 til regnskabet har foreningen pr. 31/12 1994 af-
givet garantiforpligtelse over for pengeinstitutter for en rzk-
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ke andelshaverldn for i alt kr. 332.199,00. Disse garantier er
afgivet pligtmessigt pd baggrund af geldende lovgivning derom.
Som garantier er udferdiget, rummer disse ikke egentlig ekono-
misk risiko for foreningen.

Ifelge note til foreningsregnskabet om beregning af indre verdi
pr. 31/12 1994 af foreningens andelskapital fremgar:
andelsvardi uden betalte vinduer

og fjernvarme pr. m® kr. 1.349,71
(1993: 1.398,23).

verdi ved betalt fjernvarme pr. m’ kr. 1.537,09
vaerdi ved betalte vinduer pr. m’ kr. 1.559,28
vaerdi ved kontant betalte bade vinduer og

fjernvarme pr. m’ kr. 1.746,66

Oxenbgll gennemgik ogsd kort det regnskabet vedhaftede likvidi-
tetsbudget for 1995. Budgettallene incl. foresldet forhojelse
af boligafgiften pr. 1/7 1995 med 5% udviser kasseunderskud kr.
2.584.000,00 efter skennede udgifter til vedligeholdelse og
genopretning m.v. for kr. 2.800.000,00 og restforureningsudgift
kr. 1.200.000,00.

Ingen enskede ordet til regnskabsgennemgangen.

Felgelig blev bade resultatopgerelse og balance godkendt af ge-
neralforsamlingen, med akklamation.

Forslag fra bestyrelsen:

Pr. 1/7 1995 forhejes geldende boligafgift med 5% pr. m2 (excl. tillaeg
for vinduer, fjernvarme, varmtvand, varmebidrag, samt vaskemaski-
ner/terretumblere).

For bestyrelsen motiverede Jim Pedersen forslaget narmere. Som
det fremgar af regnskabsbalance pr. 31/12 1994 har foreningen
umiddelbart tilstrakkelig likviditet for betaling af lebende
forfaldne udgifter i 1995. Forhejelse af boligafgiften foresla-
es for opsparing til betaling af de fremover nedvendige reste-
rende sterre genopretningsarbejder pa foreningens ejendomme.

Niels Zabel gjorde indvending imod den hastighed bestyrelsen
gennemforer storre genopretningsarbejder med. Zabel anbefalede
en meget langsommere gennemferelse af nedvendige genopretnings-
arbejder, for dermed ogsd sterre lebende overblik omkring kva-
litet af genopretningsarbejderne. Var boligafgiften holdt i ro
i en langere periode uden sterre forhejelser som sket, ville
flere lejligheder vare nemmere at salge.
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Jim Pedersen udtalte umiddelbart bestyrelsens stette over for
Zabel til, at de kommende genopretningsarbejder gennemferes i
et mere roligt tempo end hidtil. - Nu galder ikke mere sarligt
gunstige offentlige stetteordninger som hidtil -. Foreningens
generalforsamling bestemmer i sidste ende omfang og tempo for
genopretning.

Secher-Madsen udtrykte nedvendigheden af, at hvis "huset ikke
skal falde sammen" sa& skal nedvendig vedligeholdelse selvfelge-
lig udferes.

Jane Hansen oplyste, at aldrig er trangt sd meget vand i kald-
rene som nu efter den gennemferte gardrenovering med radgivning
fra ingenier. Skal vandproblemet nu pafere foreningen ekstra
udgifter ?

Jim Pedersen svarede, at rigtigt er det, at 3 steder i gdrdene
er p.t. problem med indtrangen af vand, problemet er sterst i
Torbenfeldthus i kalderen nedenfor den store skrant. Arsag til
vandproblemet har radgiver oplyst er, at skranten p.t. ligger
bar og uden bevoksning. Bestyrelsen har faet det rad at se ti-
den an til hen over sommeren, hvor beplantningen forventes at
opsamle sa meget vand, at sarlige dreningsarbejder skulle blive
unedvendige.

Jane Hansen bad praciseret, hvem skal betale for eventuelle
drznarbejder ?

Jim Pedersen oplyste hertil, at en mulig nedvendig ansvarsfor-
deling ved mangelfuldt renoveringsarbejde m&d ske via syn og
sken og om nedvendigt retssag/voldgift.

Ingen enskede derudover ordet vedrerende forslaget.

Skriftlig afstemning om forslaget blev gennemfert med folgende
resultat:

77 ja-stemmer

65 nej-stemmer

3 blanke stemmer

1 ugyldig stemme,

altsd blev forslaget vedtaget.

Forslag fra Willy Adolfsson:

Oprindelig generalforsamlingsbeslutning om "genopretning" for mange
millioner kroner suspenderes og erstattes af: " alle fremtidige genopret-
ningsarbejder skal specificeres og godkendes af generalforsamlingen
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med angivelse af omfang og skonomiske konsekvenser. Der kan kun i
almindelighed planlaegges et ar af gangen".

Adolfsson motiverede sit forslag, og henviste til, at med den
procentuelt store udskiftning blandt andelshaverne hvert ar er
nu indflyttet mange nye andelshavere i foreningen, som ikke
"har varet med til de store beslutninger" omkring nedvendig
genopretning. Adolfsson refererede fra generalforsamlingen i
april 1992, hvor ifelge vedligeholdelsesbudgettet blev planlagt
at anvende til genopretning ca. kr. 8 mill. i 1992 og i efter-
felgende 9 ar ca. kr. 4 - 5 mill. Arligt. Adolfsson henviste
ogsa til et referat af bestyrelsesmede afholdt 20/2 1995, hvori
er omtalt, at foreningen forventer til resterende nedvendig
genopretning at afholde omkring kr. 20 mill.

Jim Pedersen oplyste, at bestyrelsen oprindelig ved igangsat-
ning af genopretningen enskede genopretning og vedligeholdelse
i et moderat tempo. Oprindelig regnede bestyrelsen med en 10
ars gennemforelsesperiode med finansiering over driftsbudget-
tet, men denne oprindelige plan blev afveget af folgende 3
grunde:

a. A.S.T. kunne "pludselig" opnad store kontante statstilskud,
hvilket gjorde lanefinansiering fornuftig og rentabel

b. entreprenerfirmaerne var ivrige for at indgd entrepriseafta-
ler, derfor bestod stordriftsfordele ved licitation pa sam-
let opgave og

c. foreningen kunne da undgd byggepladsforhold i flerdrig peri-
ode.

Jim Pedersen fremhavede endvidere, at A.S.T. har opnaet ca. kr.
9 mill. i statstilskud, heraf godtnok de_ca. kr. 2,3 mill for-
delt udover 16 ar, og resten kontant. Tilskudsbelebene har fak-
tisk betalt nasten halvdelen af gardrenoveringen. Tilskudsbelo-
bene var ikke opndet i naevnevaerdig sterrelse, sdfremt renove-
ringsarbejderne var udstrukket over flere Ar, og efter 1994 er
det ikke nu muligt at opna kontant statstilskud. Bestyrelsen
har derfor p.t. ingen planer om sterre samlede renoveringsar-
bejder. Vedligeholdelsen vil i den narmeste fremtid ske pa bag-
grund af tilstandsrapport og vedligeholdelsesmanual, og arbej-
derne bliver udfert i den rzkkefelge, de er patrangende. Besty-
relsen kan godt steotte Adolfsson’s forslag om, at for et &r ad
gangen fremlagges planlagte genopretningsaktiviteter for gene-
ralforsamlingen, men under alle omsta@ndigheder mA bestyrelsen
som arbejdsredskab have en langsigtet planlagning, sdledes at
den lebende ekonomi i foreningen kan holdes likviditetsmassig
sund.
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Jane Hansen opfordrede til et roligere vedligeholdelsestempo
med tid ogsa til at bringe mangler ved senest gennemfort reno-
vering i orden.

Administrator erindrede om, at udover de opndede store kontante
statstilskud ved den skete samlede gennemforelse af renove-
ringsarbejder i foreningen var rent faktisk opndet en tillegs-
prioritering af foreningens ejendomme med relativt lavt forren-
tede kreditforeningslan, hjemtaget med ringe kurstab: l&nerente
7 %, hvilket kan sammenlignes med, at ldnerenten p.t. er over 9
%. En langtidsvirkende rentefordel fordelt over lanenes restlo-
betid har foreningen derfor opndet som ekonomisk fordel ogsa
ved den hurtige genopretningsaktivitet. - Administrator fremha-
vede, at i det likviditetsbudget, der &rligt fremlazgges p& for-
eningens generalforsamling kan lazses hvilket renoveringsaktivi-
tetsniveau bestyrelsen planlagger for budgetperiode.

Jane Hansen bemarkede, at ud af likviditetsbudget kan ikke near-
mere lases, hvilke konkrete genopretningsarbejder, bestyrelsen
agter gennemfort.

Da herefter ikke andre enskede ordet til forslaget blev gennem-
fert skriftlig afstemning med felgende resultat:

82 ja-stemmer

57 nej-stemmer

3 blanke stemmer

4 ugyldige stemmer

altsa blev forslaget vedtaget.

Valg af bestyrelse:

a. Valg af formand:

Jim Pedersen afgik efter tur og var villig til at modtage
genvalg.

Niels Zabel opstillede ogsd til formandsposten.

Niels Zabel redegjorde for baggrund for at stille op til
formandsposten med henvisning til den rundskrivelse af 19.
marts 1995, som Zabel har runddelt til foreningens beboere,
og Zabel gennemgik nzrmere de enkelte punkter 1 - 11 i
skrivelsen. Skrivelsen vedhaftes narvarende referat som del
af referatet: se nazste side.



Til Beboeme 1 A.S.T. 19, marts 1995

Angiende den kommende generalforsamling d. 6/4 1995.

Brug din fuldmagt med omtanke !

Undertegnede Niels Zabel stiller op som formand som politisk alternativ ti] den nuverende formand af
folgende grunde:

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

1)

Af respekt for det meget store mindretal, der cksisterede da den nuvasrende formand kons til, og som
mener at vedligeholdelse m.m. skal foregé i moderat tempo.

Intentioneme i den davarende hangdlingsplan om #benhed og demokrati skal gennemfores. Der er
kommet en lukkethed og besvaerliggorelse i aktindsigt som aldrig for. Beboere udelukkes i bestyrelsen og
1 udvalgssammenheang ?

Der er brugt over 300.000 kr. til opfolgning al tidligere tilstandsrapporter. Bestyrelsen har vacret i tvivl
om, hvorvidt medcjeme (andelshaverne) skulle orienteres om at genopretningen yderligere vil koste
imellem 20 - 25 millioner kroner eller omkring 50.000 kr./lejlighed.

Som forudsagt er andelsvardien sclvfplgelig faldet. Faldet var oprindeljgt over 100 kr./m?, men ved en
forspergelse fra bestyrelsen til administrator er faldet “Hokus Pokus” ndret til ca. 60,- kr./m>.

Ideer om fremtiden. Vedligeholdelse “Genopretning” skal foregd i et tempo, hvor ekonomien,
andelsvaerdi, husleje m.m. ikke er medvirkende til en udhule selve A.S.T.'s eksistensgrundlag,.

Formandens beretning, samt regnskab og budget skal udsendes til beboerne inden generalforsamlingen,
sa beboerne har mulighed for at seette sig ordentlig ind i sagerne.

Det cr urimeligl overfor Poul Rasmussen, al misforstaclser om arbejdsindsatsen skal formidles via ham.
Derfor skal der vare to forskellige abningstider pa hverdagsafiner. En afien hvor man kan tale med
administrativt personale, og en hvor man kan mede bestyrelsen - den politiske del.

Mange af besparelseme - den - reducerede skonomi skal komme ved at udnytte de ressourcer der
cksisterer hos de nuvzerende over 400 andelshavere.

Siden den nuvarende bestyrelse har overtaget ansvaret er boligafgifterne inkl. tillxcg steget fra 1988 til i
ar med nzsten det dobbelte. Resultatet heraf er bl.a. at andelslejlighederne er blevet svare at salge. Sclv
om A.S.T. garanterer for en stor del af udbetalingen til en lejlighed, er de sveere at selge. Det er fordi der
en logisk sammenhzng mellem husleje, forrentning, afdrag og andelsvardi.

Undertegnede har selv arbejdet i bestyrelsessammenhang i A.S.T. Det var mig der fik ideen til f. eks.
flemvarmeprojektet, der gjorde at kommunens planer blev &ndret, siledes at en stor del andclshavere i
A.S.T. ikke skulle investerc i nye Elvandvanmere, mange fik ogsa vannt vand indlagt for ferste gang. Jep
opdagede fcjl i vores huslejeopkrasvninger op at varmebidraget var for lille i forhold til udgifieme. Jeg
fik ogsd gennem forhandlinger dispensationer gennemfort 1 forbindelse med nedtagning af
gasvandvanmere. Bestyrelseserfaring har jeg ogsa cn store idractslorening, hvor jeg var formand og
kender derfor (il det ansvar der er kraves.

Sendag d. 2/4 vil der vasre abent hus i “varkstedet” pa hjomet af’ Anncbergve) og Bellahgjvey, kI, 10-17.
Alle er velkomne. I kan ogsé kontakte mig pé telefon 31 28 86 04 eller pa Ops. 50 14 86 04.

Med venlig hilsen

Niels O. Zabel

/\/\;1/(:\ . 7\—c4L'Q/( .
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Jim Pedersen gennemgik derpa de enkelte punkt 1 - 11 i Za-
bels skrivelse af 19. marts 1995:

Ad 1: Jim Pedersen henviste til sine bemazrkninger under be-
handlingen tidligere pd aftenen af Adolfsson’s forslag.

Ad 2: Bestyrelsen mener at leve op til &benhed og demokra-
ti. Safremt Zabel oplever lukkethed og besverliggerelse i
aktindsigt, kan det have baggrund i, at informationsmaengden
og tempoet de seneste ar er vokset voldsomt i forhold til
tidligere. Af informere alle om alt er udgiftskravende.
Vanskeligt er det til tider at tilrettelagge, hvilken in-
formation, der er relevant for den enkelte beboer. Zabel
far ikke positiv szrbehandling hos bestyrelsen i forhold
til andre andelshavere.

Zabel har senest kopieret bestyrelsesmedereferater og delt
"disse ud til hejre og venstre". Derfor er bestyrelsen glad
for ikke at have givet Zabel adgang til de seneste 4 Aars
referater, som han tidligere har bedt at modtage udleveret,
da referaterne ogsd indeholder personsager. Gennem det se-
neste ar har bestyrelsen udarbejdet referater i dobbeltud-
gave: en med og en uden personsager. Referater uden per-
sonsager kan alle opna aktindsigt i pa ejendomskontoret.
Safremt Zabel mener, at beboere udelukkes i bestyrelses- og
udvalgssammenhang, bedes Zabel redegere derfor.

Ad 3: Som led i radgivningen omkring genopretningen har
foreningen investeret kr. 340.000,00 i en ny drifts- og
vedligeholdelsesmanual.

Tilstandsrapporten fra Janeuar 1992 beskriver ejendommenes
tilstand og de arbejder, der skal gennemferes for at bringe
ejendommene i samme stand som ved opforelsen.

Den nye drifts- og vedligeholdelsesmanual gar primert ud pa
at dokumentere de genopretningsarbejder, der er gennemfert
samt indeholder detaljerede beskrivelser af bygningsdele,
hvordan og hvorndr de skal vedligeholdes fremover. - Siden
1989 har foreningen genoprettet ejendommene for over kr. 35
mill. Vedligeholdelse af s&dan genopretning kraver "godt
varktej" for rigtig planlagning, og netop vedligeholdelses-
manualen er sadant varktej.

Jim Pedersen bad Zabel redegere nazrmere for, hvorledes be-
styrelsen skulle have veret i tvivl omkring, hvorvidt ge-
neralforsamlingen skulle orienteres om forventet restudgift
pa renoveringsarbejderne. Denne restudgift er generalfor-
samlingen som bekendt tidligere gjort bekendt med, at det
kan Zabel la®se i generalforsamlingsreferaterne for de sene-
ste ar. Jim Pedersen bad Zabel redegere for sin pastand.

Ad 4: Det Zabel kalder "hokus pokus", det er en helt natur-
lig proces, hvor bestyrelse, administrator og revisor sam-
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men med ingenier/radgiver efter &rsafslutning af forenin-
gens regnskabstal gennemgdr arets gennemferte arbejder for
at vurdere hvilke arbejder, der kan betragtes som egentlig
forbedring til indregning i andelsvardien. Denne diskussion
foretages hvert &r umiddelbart efter at revisors ferste ud-
kast til &rsregnskab foreligger.

Ad 5: Jim Pedersen mener ikke nogen reel uenighed tilstede
Zabel og bestyrelsen imellem.

Ad 6: Pa generalforsamling i 1994 blev Zabel’s forslag om-
kring skriftlig udsendelse af formandsberetning forud for
generalforsamlingen nedstemt pa demokratisk vis. Sadan
flertalsbeslutning ma ogsd Zabel affinde sig med.

Ad 7: Zabels forslag er tidligere afprevet. Kontortider,
hvor alene bestyrelsen er tilstede, medferer at en del be-
boere gar forgeves, da bestyrelsen i mange konkrete sager
nedsages til at sperge/radfere sig med ejendomsinspektor
Poul Rasmussen. De beboere, der har behov for at tale med
bestyrelsen uden inspekterens tilstedevarelse, kan ogsd via
inspekteoren bede om aftale om tidspunkt derfor, sid kan ogsa
pagaldende beboere drofte sag med det bestyrelsesmedlem,
der forud m& antages at vide mest om sagen eller emnet.
Foreningens inspekter dbner ikke post, der er afleveret og
alene adresseret til bestyrelsen eller et bestyrelsesmed-
lem.

Ad 8: Det er en grundlaggende god ide med beboerarbejder.
Bestyrelsens erfaring er dog, at det fungerer bedst, nar
der er tale om frivilligt baseret arbejde af mere kreativ
art, som f.eks. have-, fest-, legeplads-, antenneudvalg
O0.s.v. Bestyrelsens erfaring er, at interessen for bebo-
erarbejder ikke er stor, nar der skal gennemferes pligtmas-
sige tidskravende vedligeholdelsesarbejder. (Kun 12 ud af
mere end 400 andelshavere meldte sig til arbejdet i gdrdha-
veudvalgene under gdrdrenoveringen. Vedrerende maling af
trappeopgange: kender bestyrelsen to tilfalde af 72 muli-
ge) . Hvorndr far foreningen en beboerredaktion til BASTA ?
Ad 9: Det er ikke korrekt som anfert af Zabel, at den nuveae-
rende bestyrelse har haft indflydelse pd forhejelse af bo-
ligafgifterne fra 1988. Den nuverende bestyrelse blev valgt
i november 1989 og havde altsd ferst indflydelse pa& forhe-
jelserne fra 1990.

Godtnok er andelslejligheder p.t. svaere at salge. Alligevel
er 1 A.S.T. i 1994 handlet 50 lejligheder, og kun ganske fa
lejligheder har henstdet tomme under salg i relativt lenge-
re periode.

Godtnok er boligafgiften steget ogsd siden 1990, men at det
stadig er muligt at finde kebere til lejligheder, har maske
baggrund i, at foreningen har brugt sine penge fornuftigt
og at A.S.T. stadig er et "billigt sted at bo".
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Ogsa vedligeholdelsesstanden af foreningens ejendomme, de
gennemferte forbedringer og genopretningsarbejder samt det
generelle marked for andelslejligheder er afgerende for,
hvor hurtigt og til hvilken salgspris hver lejlighed kan
selges.

Ad 10: Ser man fjernvarmesagen igennem, fdr man indtryk af,
at Zabel her "tager munden lidt for fuld". Sagen indeholder
en del korrespondance, hvor advokat Ole Fischer forhandlede
med kommunen pd vegne A.S.T. og Solbjerg, og fik kommunens
fjernvarmeplaner @ndret. Ligesd med hensyn til dispensation
for gasvandvarmere.

Sluttelig oplyste Jim Pedersen, at pd bestyrelsens foran-
ledning blev 13. marts 1995 gennemfert mede med Zabel for i
positiv and at here dennes tanker og ideer omkring A.S.T.
P& medet, der varede godt 1 time, undlod Zabel at fortazlle
om sine hensigter/planer omkring A.S.T.

Hvordan hanger abenhed, @rlighed og demokrati sammen med,
at Zabel stiller op til formandsposten og forventer som
formand at kunne lede foreningen. Tanker Zabel ikke pa, at
han i tilfelde af valg til formandsposten skal sidde sammen
med 6 bestyrelsesmedlemmer, og at det i sidste ende er ge-
neralforsamlingen der bestemmer ?

Administrator bemazrkede specielt til Zabel’s pkt. 4., om-
kring pastanden om "hokus pokus" ved verdiansattelsen af
foreningens andelskapital: som det fremgdr af foreningens
drsregnskab er skennet folgende forbedringer til indregning
i foreningens andelskapital:

Af samlet gardrenoverings-

udgift kr. 10.757.727,00

= forbedring kr. 6.000.000,00
Af udgift ved olieforuren-

ning + genopretning af

T-kalder kr. 3.840.310,00
= forbedring kr., 500.000,00
eller i alt aktiveret forbedring i 1994 kr. 6.500.000,00

Nazvnte forbedringer er fastsat bestyrelsen/administrator og
relevante radgivere imellem under iagttagelse af gazldende
lovregler herfor. Forbedringsverdi er ikke udtryk for hokus
pokus, men udtryk for saglig faglig vurdering.

Ad Zabels pkt. 8 bem®rkede administrator, at i det omfang
handverksarbejder eller lignende udfert af beboere som fal-
lesarbejde viser sig mangelfuldt udfert, kan vanskeligt
placeres et ansvar for pligt til udbedring af man-
gel/erstatning.



Jim Pedersen gennemgik derpd de enkelte punkt 1 - 11 i Za-
bels skrivelse af 19. marts 1995:

Ad 1: Jim Pedersen henviste til sine bemzrkninger under be-
handlingen tidligere pd aftenen af Adolfsson”s forslag.

Ad 2:; Bestyrelsen mener at leve op til dbenhed og demokra-
ti. Safremt Zabel oplever lukkethed og besvarliggerelse i
aktindsigt, kan det have baggrund i, at informationsmaengden
0og tempoet de seneste ar er vokset voldsomt i forhold til
tidligere. Af informere alle om alt er udgiftskravende.
Vanskeligt er det til tider at tilrettelzgge, hvilken in-
formation, der er relevant for den enkelte beboer. Zabel
far ikke positiv sarbehandling hos bestyrelsen i forhold
til andre andelshavere.

Zabel har senest kopieret bestyrelsesmedereferater og delt
"disse ud til hejre og venstre". Derfor er bestyrelsen glad
for ikke at have givet Zabel adgang til de seneste 4 &ars
referater, som han tidligere har bedt at modtage udleveret,
da referaterne ogsd indeholder personsager. Gennem det se-
neste ar har bestyrelsen udarbejdet referater i dobbeltud-
gave: en med og en uden personsager. Referater uden per-
sonsager kan alle opnd aktindsigt i pa ejendomskontoret.
Safremt Zabel mener, at beboere udelukkes i bestyrelses- og
udvalgssammenhazng, bedes Zabel redegere derfor.

Ad 3: Som led i radgivningen omkring genopretningen har
foreningen investeret kr. 340.000,00 i en ny drifts- og
vedligeholdelsesmanual.

Tilstandsrapporten fra Janeuar 1992 beskriver ejendommenes
tilstand og de arbejder, der skal gennemfores for at bringe
ejendommene i samme stand som ved opferelsen.

Den nye drifts- og vedligeholdelsesmanual gar primert ud pa
at dokumentere de genopretningsarbejder, der er gennemfert
samt indeholder detaljerede beskrivelser af bygningsdele,
hvordan og hvornar de skal vedligeholdes fremover. - Siden
1989 har foreningen genoprettet ejendommene for over kr. 35
mill. Vedligeholdelse af sddan genopretning kraver "godt
verktej" for rigtig planlegning, og netop vedligeholdelses-
manualen er sadant varktej.

Jim Pedersen bad Zabel redegere narmere for, hvorledes be-
styrelsen skulle have varet i tvivl omkring, hvorvidt ge-
neralforsamlingen skulle orienteres om forventet restudgift
pa renoveringsarbejderne. Denne restudgift er generalfor-
samlingen som bekendt tidligere gjort bekendt med, at det
kan Zabel lzse i generalforsamlingsreferaterne for de sene-
ste ar. Jim Pedersen bad Zabel redegere for sin pastand.

Ad 4: Det Zabel kalder "hokus pokus", det er en helt natur-
lig proces, hvor bestyrelse, administrator og revisor sam-
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men med ingenier/radgiver efter &rsafslutning af forenin-
gens regnskabstal gennemgdr arets gennemferte arbejder for
at vurdere hvilke arbejder, der kan betragtes som egentlig
forbedring til indregning i andelsvardien. Denne diskussion
foretages hvert &r umiddelbart efter at revisors ferste ud-
kast til arsregnskab foreligger.

Ad 5: Jim Pedersen mener ikke nogen reel uenighed tilstede
Zabel og bestyrelsen imellem.

Ad 6: Pa generalforsamling i 1994 blev Zabel”s forslag om-
kring skriftlig udsendelse af formandsberetning forud for
generalforsamlingen nedstemt pa demokratisk vis. Sadan
flertalsbeslutning md ogsa Zabel affinde sig med.

Ad 7: Zabels forslag er tidligere afprevet. Kontortider,
hvor alene bestyrelsen er tilstede, medferer at en del be-
boere gar forgazves, da bestyrelsen i mange konkrete sager
nedsages til at sperge/radfere sig med ejendomsinspekter
Poul Rasmussen. De beboere, der har behov for at tale med
bestyrelsen uden inspekterens tilstedevarelse, kan ogsa via
inspekteren bede om aftale om tidspunkt derfor, sa kan ogsd
pagzldende beboere drefte sag med det bestyrelsesmedlem,
der forud ma antages at vide mest om sagen eller emnet.
Foreningens inspekter abner ikke post, der er afleveret og
alene adresseret til bestyrelsen eller et bestyrelsesmed-
lem.

Ad 8: Det er en grundlaggende god ide med beboerarbejder.
Bestyrelsens erfaring er dog, at det fungerer bedst, nar
der er tale om frivilligt baseret arbejde af mere kreativ
art, som f.eks. have-, fest-, legeplads-, antenneudvalg
0.s8.v. Bestyrelsens erfaring er, at interessen for bebo-
erarbejder ikke er stor, nar der skal gennemfores pligtmas-
sige tidskravende vedligeholdelsesarbejder. (Kun 12 ud af
mere end 400 andelshavere meldte sig til arbejdet i gardha-
veudvalgene under gdrdrenoveringen. Vedrerende maling af
trappeopgange: kender bestyrelsen to tilfalde af 72 muli-
ge) . Hvornar far foreningen en beboerredaktion til BASTA °?
Ad 9: Det er ikke korrekt som anfert af Zabel, at den nuve-
rende bestyrelse har haft indflydelse pd forhejelse af bo-
ligafgifterne fra 1988. Den nuvarende bestyrelse blev valgt
i november 1989 og havde altsd forst indflydelse pa forhe-
jelserne fra 1990.

Godtnok er andelslejligheder p.t. svere at salge. Alligevel
er i A.S.T. i 1994 handlet 50 lejligheder, og kun ganske fa
lejligheder har henstdet tomme under salg i relativt lange-
re periode.

Godtnok er boligafgiften steget ogsd siden 1990, men at det
stadig er muligt at finde kebere til lejligheder, har maske
baggrund i, at foreningen har brugt sine penge fornuftigt
og at A.S.T. stadig er et "billigt sted at bo".
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Ogsa vedligeholdelsesstanden af foreningens ejendomme, de
gennemforte forbedringer og genopretningsarbejder samt det
generelle marked for andelslejligheder er afgerende for,
hvor hurtigt og til hvilken salgspris hver lejlighed kan
salges.

Ad 10: Ser man fjernvarmesagen igennem, far man indtryk af,
at Zabel her "tager munden lidt for fuld". Sagen indeholder
en del korrespondance, hvor advokat Ole Fischer forhandlede
med kommunen pa vegne A.S.T. og Solbjerg, og fik kommunens
fjernvarmeplaner @ndret. Ligesd med hensyn til dispensation
for gasvandvarmere.

Sluttelig oplyste Jim Pedersen, at p& bestyrelsens foran-
ledning blev 13. marts 1995 gennemfort mede med Zabel for i
positiv and at here dennes tanker og ideer omkring A.S.T.
Pa medet, der varede godt 1 time, undlod Zabel at fortazlle
om sine hensigter/planer omkring A.S.T.

Hvordan haznger abenhed, @rlighed og demokrati sammen med,
at Zabel stiller op til formandsposten og forventer som
formand at kunne lede foreningen. Tenker Zabel ikke pd, at
han i tilfelde af valg til formandsposten skal sidde sammen
med 6 bestyrelsesmedlemmer, og at det i sidste ende er ge-
neralforsamlingen der bestemmer ?

Administrator bemazrkede specielt til Zabel”s pkt. 4., om-
kring pastanden om "hokus pokus" ved vardiansazttelsen af
foreningens andelskapital: som det fremgdr af foreningens
arsregnskab er skennet folgende forbedringer til indregning
i foreningens andelskapital:

Af samlet gdrdrenoverings-

udgift kr. 10.757.727,00

= forbedring kr. 6.000.000,00
Af udgift ved olieforuren-

ning + genopretning af

T-kelder kr. 3.840.310,00
= forbedring kr. 500.000,00
eller i alt aktiveret forbedring i 1994 kr. 6.500.000,00

Nazvnte forbedringer er fastsat bestyrelsen/administrator og
relevante radgivere imellem under iagttagelse af gzldende
lovregler herfor. Forbedringsverdi er ikke udtryk for hokus
pokus, men udtryk for saglig faglig vurdering.

Ad Zabels pkt. 8 bemzrkede administrator, at i det omfang
handvarksarbejder eller lignende udfert af beboere som fal-
lesarbejde viser sig mangelfuldt udfert, kan vanskeligt
placeres et ansvar for pligt til udbedring af man-
gel/erstatning.
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Zabel havde svert ved at se, hvorledes gravearbejder i kal-
deren under Torbenfeldthus kunne vaerdiansazttes forsvarligt
som forbedring.

Administrator svarede hertil, at gravearbejdet i sig selv
ikke er forbedring, forbedringsdelen er vardien af de i
kezlderen lagte nye gulve og nyindretning i evrigt.

Peter Hallberg bemzrkede ad Zabel”s pkt. 3, at bestyrelsen
pa intet tidspunkt har diskuteret, om andelshaverne skulle
informeres eller ej om den yderligere genopretning til ca.
kr. 20 mill. Det, der blev diskuteret pd bestyrelsesmedet
var, om oplysningen om den yderligere genopretning skulle
medtages i regnskabet for 1994 under " Bestyrelsens pdteg-
ning". Imidlertid skal her kun angives vasentlige eskonomi-
ske forhold, som bestyrelsen er blevet bekendt med i perio-
den mellem regnskabsarets afslutning den 31/12 og fremlag-
gelse af regnskabet nogle maneder senere. Den forventede
udgift til genopretning har lange varet kendt og skal der-
for ikke medtages. Hallberg bemarkede ad Zabel”s pkt. 9, at
han har medvirket for bestyrelsen under ca. 40 salg i 1994,
og det er ikke Hallberg”s erfaring, at sterrelsen af boli-
gafgiften har betydning for kebelyst eller ej. De proble-
mer, kebere har rejst under salgsvurderingerne er i1 stedet
spergsmal om prissattelse af forbedringer i lejligheden og
lejlighedens vedligeholdelsesstand.

Anders Ketting udtrykte sin fulde steotte til bestyrelsen.
Bestyrelsen gor et stort og flot arbejde. A.S.T. er ikke et
politisk parti, men en boligforening, og Ketting fandt den
lebende information fra bestyrelsen god nok. - Ketting bad
oplyst, om bestyrelsen ville g& af, sdfremt Zabel valgtes
som formand for foreningen ?

Peter Hallberg svarede, at bestyrelsen ikke internt havde
diskuteret situationen i tilfzlde af valg af Zabel som ny
formand. Hallberg mente imidlertid at kunne udtrykke for
bestyrelsen, at bestyrelsen ikke turde trade af, om Zabel
blev valgt.

Jan Ringberg oplyste at vare formand for antenneudvalget.
Ringberg tilfejede vedrerende Zabels indleg om at blive
holdt ude fra antenneudvalg: p& ordinar generalforsamling i
1994 blev besluttet nedsattelse af antenneudvalg med til-
meldingsfrist. Ved fristudleb havde 6 andelshavere meldt
sig som deltagere i udvalg, og de 6 andelshavere sidder nu
i antenneudvalget. Efter at udvalget havde afholdt flere
mzder med ogsa beslutningstagninger, enskede Zabel at ind-
trade i udvalget, hvilket udvalget pd det tidspunkt afslog
som felge af hidtil godt samarbejde i udvalget. - Antenne-
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udvalget har sendt spergeskemaer til alle beboere, og hdber
pad sd mange svar som muligt.

Peter Hallberg tilkendegav, at hele den siddende bestyrelse
anbefalede generalforsamlingen at genvalge Jim Pedersen.
Jim Pedersen takkede for den dermed udtrykte tillid. Derud-
over prazciserede Jim Pedersen, at bestyrelsen ikke arbejder
for at undga nyvalg til bestyrelsen, nyvalg ber ske i ro-
ligt og fornuftigt tempo med mulighed for at bevare en vis
kontinuitet i de igangvarende bestyrelsesopgaver. Siden be-
styrelsen tiltradte sidst i 1989, er som bekendt allerede
sket delvis udskiftning i bestyrelsen.

Jim Pedersen erindrede om, at bestyrelsesarbejdet ikke
handler om enkeltmandsprastationer, men om at f& et team
til at fungere med udnyttelse af de enkelte bestyrelsesmed-
lemmers interesser og evner bedst muligt. Sammenhold skal
skabes for bedst muligt bestyrelsesarbejde.

Det A.S.T. har brug for, er en bestyrelsen, der foler et
ansvar for de arbejder, der er gennemfort de sidste 5-6 &r
og som kan felge op pad disse arbejder med hensyn til 1 &rs
gennemgang og 5 ars garantier. Endvidere skal drifts- og
vedligeholdelsesmanualen indferes som et vigtigt varktej i
ugentlige, ménedlige og arlige rutiner for ejendommens
funktionarer, administrator og bestyrelse.

Som allerede udtrykt her i aften og tillige pd generalfor-
samlingen sidste ar, har bestyrelsen ingen planer om at
igangs®tte nye dyre genopretningsaktiviteter i indeverende
ar. Kun de mest nedvendige faldstammer skal skiftes og tag-
renoveringen skal folges op, s& tagene bliver taztte og der-
for planlzgges ej heller ekstraordinar kapitaltilfersel ved
laneoptagning i &r. Jim Pedersen anbefalede generalforsam-
lingen stotte til at den nuvarende bestyrelse fortsatter
sit gode samarbejde og afslutter igangvarende genopret-
ningsopgaver. S& kan generalforsamlingen senere tage stil-
ling til i hvilket omfang genopretningen skal fortsattes -
og af hvilken bestyrelsen.

Da ingen derudover enskede ordet omkring formandsvalg, blev
gennemfeort skriftlig afstemning med felgende resultat:

101 stemmer - Jim Pedersen
21 stemmer - Niels Zabel
10 blanke stemmer

5 ugyldige stemmer

altsd blev Jim Pedersen genvalgt som formand.
Jim Pedersen takkede for valget.
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b. Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Peter Krogh og Marianne Petersen afgik efter tur og var villige til at

modtage genvalg.
Da ikke andre enskede eller blev bragt i forslag til op-

stilling, blev bade Peter Krogh og Marianne Petersen umid-
delbart genvalg med akklamation.

Valg af revisor.
Statsaut. revisor H.J.Oxenbell blev genvalgt med akklamation.

Bestyrelseshonorar for 1995.
Som forslaet af bestyrelsen blev med akklamation vedtaget uen-

dret bestyrelseshonorar for indeverende ar.

Eventuelt.

Torben Nielsen gav sin egen vurdering af resultatet af gdrdha-
verenoveringen, og udtrykte bl.a. at A.S.T. s maskinpark har
faet husrum, beboerne har fdet nogle velfriserede anlag med
brede brolagte stier, der gdr pd kryds og tvers, sdledes at en
familie pa 4 kan ga godt og terskoet, kan promenere arm i arm,
mens de betragter arkitektens flotte anlag .... Hvis man meder
en fremmed i gdrden og sperger om drsag til medet, svarer den
fremmede, at vedkommende troede, det var et offentligt anlzg.
Gardanlaeggene er pane, men kedelige. Lad os se tiden an, hvad
kan laves om i gardene, lad os tage tid til omtanke uden hast-
verk.

Anne Marie Nytoft udtrykte sin tilfredshed med gdrdhaverne:
vent til haverne vokser til, s& bliver det godt.

Aksel Pedersen erindrede bestyrelsen om sit forslag: at fa luk-
ket de riste i dertrinene, hvor der ikke er afleb, for at undgd
vand direkte ned i fundament. Aksel Pedersen foreslog ogsd et
dren nedgravet, for at undgd vand i kaldren. G&rdene efter re-
noveringen er ikke gode nok: manglende plads til traktor i
skur. Pa legepladsen er lagt sarligt underlag for bledgering af
bernenes fald fra legeredskaberne, men ikke langt derfra er
gardanlagget med farlig skrent med faldhejde over 2 m ned pa
fliser !

Secher-Madsen sagde: bare vent til blomsterne kommer, sd skal
der nok blive pant i gardene. Secher Madsen opfordrede andels-
haverne til "at komme med blomsterleg" til nedlagning i havebe-
dene.

Jane Hansen patalte redskaber edelagt pa legepladsen under
gardrenoveringen, hvem har varet opsynsmand dermed under reno-
veringen °?
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Allan Birch udtrykte tilfredshed med garden i Anneberghus, gar-
den er pzn og bestyrelsen har lavet et godt stykke arbejde.

Peter Hallberg erindrede om, at Aksel Pedersen selv under reno-
veringsarbejderne var med i gardhaveudvalget og dermed selv
havde indflydelse p& indretning af gdrdhave og placering af le-
geplads samt placering af udhusbebyggelse i garden.

Secher-Madsen erindrede om, at cykler skal ud af opgangene, det
skal barnevognene ogsd, til henstilling i ka&lder, ligeledes ber
der geres mere rent i trappeopgangene.

Aksel Pedersen svarede Hallberg, at pd et mede sidste &r under
renoveringsarbejderne med foreningens inspektor og radgivende

ingenier blev skabt enighed omkring tegningsskitse til gardha-
veindretningen, men da de endelige tegninger blev udfert, var

disse ikke 1 overensstemmelse med det pa nevnte mede aftalte.

Dette blev Aksel Pedersen ferst pd et senere tidspunkt opmark-
som pd, for sent til at andre.

Jim Pedersen opfordrede til, at alle beboerne nu stille 0og ro-
ligt afventer den endelig fardiggerelse ogsd via gardhaveud-
valgsarbejde af gdrdene.

Asger Graae anbefalede en ekstra kanal pa TV-anlagget.

Da herefter ikke flere enskede ordet, og dagsordenen saledes var
ferdigbehandlet, takkede dirigenten for god ro og orden, og havede
generalforsamlingen.

den 1/5 1995
OF/JR



