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REFERAT
af

ordinar generalforsamling i A/B A.S.T., 2700 Brenshgj

Ar 2005, den 14. april, afholdtes ordinzr generalforsamling i A/B A.S.T., i aulaen pé& Bellahgj Skole.

Af boligforeningens 407 andelshavere, var madt eller repraesenteret ialt 131 andelshavere (heraf 28
ifalge fuldmagt).

Foreningens formand Peter Hallberg bgd velkommen:

Vi har en lang dagsorden foran os i aften.
Jeg vil indledningsvis bede om, at vi sammen mindes Iben Weidemann, der er afgaet ved daden.
Iben Weidemann var medlem af bestyrelsen fra 1996-2002, og udfarte et stort arbejde som sekre-

teer med at skrive referat pa bestyrelsesmader samt med at vurdere og salge lejligheder i forenin-
gen.

De sidste par ar brugte Iben mange timer pa at gere haven i Torbenfeldthus hyggelig med narveer
0g engagement.

Jeg kom til at holde meget af Iben, der engagerede sig steerkt i foreningens ve og vel med stor vi-
den om kommunens byggeregler qua sit arbejde i kommunen.

Iben havde et muntert og smilende vaesen; hun var let at begejstre og begejstringen smittede let af
pa os andre.

Lad os holde 1 minuts stilhed.
TAK
Valg af dirigent
Pa forslag fra bestyrelsen valgtes administrator: advokat Ole Fischer, som dirigent.
Dirigenten konstaterede generalforsamlingen lovlig indkaldt og beslutningsdygtig.
Som stemmeudvalg valgtes: Reno Nielsen, Kim Schilling Hansen og Miarian Hansen
De i indkaldelsen til generalforsamlingen indeholdte dagsordenspunkter blev behandlet saledes:

1. Formandens beretning.
Peter Hallberg aflagde falgende:
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Arsberetning, 14. april 2005

Beretningen er disponeret med falgende hovedoverskrifter:
@konomi

- Vedligeholdelse
- Renovering
- Andelskronen

Boligforeningens drift

- Bestyrelsen
- Personalet
- Beboere

Planer for fremtiden

- Budget 2005

@konomi

1 2004 har vi vedligeholdt ejendommen for ca. 2 mio. kr. Maling af vinduer i Anneberghus har i alt
kostet 1.388 t.kr. Alle 3 garde har nu faet malet vinduerne og der er skiftet til bundlister i aluminium.
Naste gang vinduerne skal males bliver i arene 2009 — 2011.

Vi er blevet feerdige med at flytte de sidste radiatorer i Sandbygard og Torbenfeldthus. Dette belgb sig
til 2.656 t.kr. Vi har udskiftet et antal faldstammer for 562 t.kr. og isoleret lofterne i de 3 porte for 25
t.kr. Alti alt har vi renoveret for ca. 4 mio.kr. i 2004.

Undervejs har vi omlagt vort Ian i ejendommen fra 5 % obligationslan til 3 % lan, hvorved vi sparer
ca. 170 t.kr. om aret. Vi har optaget nyt lan pa 2,3 mio.kr. jf. generalforsamlingens beslutning i sep-
tember. Afdrag pa det nye lan og besparelsen ved konverteringen gar nasten lige op.

Udviklingen i andelskronen har vearet dramatisk. Der kom en arsregulering i maj 2004 pa 4 mio.kr.
Dengang syntes vi, at det var en ganske pan stigning. Men sa her i slutningen af februar fik vi en ny
offentlig vurdering med en stigning pa over 50 mio.kr. Dette betyder, at ejendommens veerdi er steget
fra 94 mio.kr. til 144,5 mio.kr.

Vi har faet foretaget en meeglervurdering af ejendommen. Vurderingen lgd pa 110 mio.kr. Interessen
for at fa foretaget en meaglervurdering skyldes en @ndring af andelsboligforeningsloven, der tradte i
kraft den 1. februar 2005. Ifglge loven kan andelshaver optage 1an med pant i sin lejlighed. Lanets
starrelse vil afhaenge af lejlighedens vaerdi plus eventuelle forbedringer.

Safremt maglervurderingen havde veeret hgjere end den offentlige vurdering, kunne vi have overve-
jet, at skifte opgarelsesprincip. Som det ser ud i dag, kan vi ikke anbefale at gare det.

Med muligheden for at optage l1an med pant i en andelslejlighed, er der abnet op for, at kreditorer kan
inddrive geeld i en andelslejlighed ligesom en ejerbolig. Det kan i yderste konsekvens betyde, at an-
delshaver bliver tvunget til at selge sin lejlighed for at kunne betale sin geld.

Optager en andelshaver lan med pant i lejligheden far det ingen betydning for boligforeningens mu-
lighed for senere at optage lan, da private Ian til enhver tid skal vige for lan optaget af boligforenin-
gen.



Boligforeningens drift

Det har pd mange mader veret et travit ar for bestyrelsen. Der har vaeret ekstra mange opgaver, ekstra
mange beslutninger, ekstra mange mgder og der har veeret ekstra mange Nyhedsbreve. Der har vaeret
mange deadlines og meget stress.

Vi har holdt EXGF i september, hvor det blev vedtaget, at annullere bredbandsprojektet til fordel for et
tilbud fra TDC. GF godkendte endvidere igangsetning af tagprojektet.

Planlaegningen og alle spargsmélene vedr. tagprojektet har vaeret den primaere arsag til det meget eks-
tra arbejde i &r. Men det har ogsa veret en spaendende og meget lererig proces.

Den 8. oktober 2004 fejrede vi Torben Jensens 20-ars jubilzzum. Vi holdt et abent hus arrangement pa
ejendomskontoret, hvor mange beboere og handvarkere benyttede lejligheden til at kikke forbi for at
gnske Torben tillykke. Ogsa Basta redaktionen kom fordi og tog flotte billeder af begivenheden. Jeg
skal hilse fra Torben og sige, at han er Klar til de naste 20 ar.

Vi har holdt medarbejderudviklingssamtaler — i daglig tale kaldet MUS — med Poul, Torben og Brian.
Vi har taget en snak om deres daglige arbejdsopgaver, deres generelle arbejdsforhold og deres frem-
tidsplaner. Vi vil gerne sikre os, at der er et gensidigt tillidsforhold mellem personalet og bestyrelsen,
saledes at vi sammen kan handtere de udfordringer, der kommer hen ad vejen.

Under disse samtaler med personalet er det kommet frem, at det er en stor udfordring for de ansatte, at
have over 400 “arbejdsgivere”, der hver is@r mener at have ret til at satte personalet i arbejde, nar de
feelles bede skal klippes, nar en pere er gaet eller nar skraldet hober sig op. Sadan er det naturligvis
ikke. Det er inspektgr Poul Rasmussens opgave at lede og fordele opgaverne — hvad, hvornar og hvor
meget - ikke beboernes.

Det er vigtigt, at alle opgaver i foreningen koordineres, sa vi undgar spildtid og kan udfagre opgaverne
- uden ungdvendige omkostninger for foreningen. Vi tilstraeber, at foreningen har et hgjt serviceniveau
og personalet saetter da ogsa en @re i at kunne betjene beboerne bedst muligt. Personalet vil gerne
hjelpe — men ikke misbruges.

Vi har oplevet en ny modedille i foreningen. Det er opsatning af fyrfadslys eller fakler ved hovedde-
ren. Udover at det udger en reel brandfare, soder det ogsa indgangspartiet til. Dette har de pagaldende
beboere matte betale udbedringen af.

Der har veeret brand i en container. Nogle beboere havde smidt grillkul i en container uden at sikre sig,
at de var afkglet. Varmeudviklingen var sa kraftig, at lysarmaturet smeltede i skuret. Heldigvis var der
en arvagen beboer, der fik slukket ilden, inden den bredte sig. Vi slap med skraekken, men det kostede
os et nyt lysarmatur og en ny container. Vi gar nu de tider i mgde, hvor vi kan hygge os med at grille
ude i garden — det skulle vi gerne - kunne blive ved med - i mange ar fremover.

Pa sidste GF var der stor talelyst om bestyrelsens handtering af nabo klager. Resultatet af denne lange
snak blev, at GF besluttede at nedsette et beboerudvalg, der kunne tage sig af disse klager. Der er nu
gaet et ar, og vi ma konstatere, at der ikke har veeret interesse i at deltage i et sddant udvalg.

Planer for fremtiden
Radiator flytningen i Anneberghus har givet anledning til nye udfordringer. I modsetning til de to

andre garde, er der ingen arbejdshgjde i krybekelderen i Anneberghus. Det har betydet, at arbejdet er
betydeligt mere kreevende end i de to andre garde. Den manglende hgjde i krybekalderen har ogsa
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gjort, at isolering af keelderdaekket ikke kan lade sig gare i det omfang, vi havde forventet. Vi har bedt
Radgivende ingenigr Strunge Jensen om at undersgge, hvilke muligheder der er for isolering.

Vi forventer at blive feerdige med flytning af radiatorer i Anneberghus i ar til en samlet pris af 2,8
mio.kr.

Vi er i gang med at opdatere boligforeningens handbog med henblik pa at udsende en ny udgave. | den
forbindelse gnsker vi at revidere foreningens husorden, sa den bliver mere tidssvarende. Safremt der er
beboere, der har forslag til ndringer i husorden, harer vi gerne om det og gerne pa skrift. Nar husor-
denen er revideret skal den godkendes af GF, hvilket vi planlagger kan forega pa den naste ordinzre
GF i 2006.

Vi er langt fremme med en hjemmeside for foreningen. For dem der ikke matte vide det, er en hjem-
meside en presentation af boligforeningen pa Internettet, hvor man kan ga ind og laese om foreningen.
Arbejdet er lagt i heenderne pa en beboer, der ganske gratis har tilbudt sin hjeelp. Tak for det.

Nar hjemmesiden er oppe at kare, vil alle beboere med Internet adgang kunne ga ind og lese alle in-
formationer pa hjemmesiden, herunder Handbogen, Vedtegter, referater fra bestyrelsesmader og ge-
neralforsamlinger, Nyhedsbreve og meget mere.

Vi er naet langt med renoveringen af foreningen. Som det ser ud i dag, kan vi forvente at veere feerdige
om 4-5 ar. De store poster er udskiftning af faldstammer og renovering af trappeopgangene. Det vil
veere naturligt, at renoveringen af disse bygningsdele - i det omfang det er muligt - koordineres med
etableringen af tagboliger.

Renoveringen af den sidste del af klimaskaermen — taget - bliver ubetinget den helt store udfordring. |
september vedtog GF at afsatte midler til et tagprojekt, saledes at vi kunne fa nogle belgb og et kon-
cept for, hvordan noget sadant kunne forlgbe. Det var en klog beslutning, fordi vi nu ved, hvad det
kommer til at koste, saledes at vi den 12. maj i ar kan tage endelig stilling til spgrgsmalet.

Oprindeligt var det meningen at altaner skulle vare en del af tagprojektet. Imidlertid er altaner skilt ud
—sa der nu er to projekter: Tagprojektet og Altanprojektet. Altanerne blev skilt ud, fordi vi stadigvaek
forhandler med kommunen om altanernes udformning og opsetning.

Altanprojektet er ikke glemt — blot udskudt indtil vi har en afklaring med kommunen.

Jeg vil gerne slutte af med at takke alle de beboere, der yder et frivilligt arbejde for foreningen. Jeg vil
ogsa gerne takke personalet, administrator, revisor og bestyrelsen for et godt samarbejde.

Beretningen blev godkendt med akklamation.

Bestyrelsen havde inviteret Klaus Sune Andersen fra TDC, der oplyste, at i naste uge ville blive
omdelt en folder, hvor AST ogsa vil blive tilbudt en mellempakke. Klaus Sune Andersen oplyste, at de
farste 2 mdr. er det gratis at tilmelde sig, endring af pakkelasningen skal ske gennem bestyrelsen eller
administrator. — 1.P.-Telefoni vil blive mulig om ca. 2 mdr.

2. Foreleeggelse af resultatopgerelse for perioden 1/1 - 31/12 2004 med balance pr. 31/12 2004
til godkendelse; forelaeggelse af likviditetsbudget for 2005 samt foreleeggelse af planlagte
genopretningsarbejder med anslaet udgiftsramme. (Herunder godkendelse af note i regnskab
om indre veerdi af andelskapitalen pr. 31/12 2004).

Statsaut. revisor Hans Jgrgen Oxenbgll gennemgik resultatopgarelsen udvisende overskud for 2004
kr. 1.181.953.-, efter udgiftsfart bl.a. vedligeholdelsesarbejder med kr. 2.014.925,00 samt genopret-
ningsarbejder for kr. 3.288.534,00 !



Samlede renteudgifter i 2004 (incl. rente pa prioritetsgeeld) udgjorde i 2004 kr. 1.076.612,00 (imod
aret far kr. 1.334.000,00).

Den samlede prioritetsgeeld udgjorde pr. 31/12 2004 nom. kr. 23.841.937,00 imod ultimo 2003 kr.
23.458.000,00. —

Samlet er foreningens bogfgrte egenkapital steget fra ultimo 2003 kr. 15.075.000,00 til ultimo 2004
kr. 16.413.670,00, incl. foreslaet overfart arsoverskud 2004 ifglge resultatopgarelsen.

Samlet kassebeholdning/kontant indestaende pa foreningens bankkonti udgjorde ultimo 2004 kr.
1.989.892,00.

Ifalge note til regnskabet om beregning af indre veerdi pr. 31/12 2004 af foreningens andelskapital
fremgar:

Ved betaling af vinduer og fjernvarme m.v.

via boligafgiften, pr. m? kr. 4.502,68
Ved betaling af fjernvarme m.v. via bolig-

afgiften og kontant betalte vinduer pr. m kr. 4.622,36
Ved betaling af vinduer via boligafgiften

og kontant betalt fjernvarme m.v. pr. m? kr. 4.604,19
Ved kontant betalt bade vinduer og fjern-

varme m.v. pr. m? kr. 4.723,87

Oxenbgll: gennemgik ogsa det regnskabet vedhaftede likviditetsbudget for 2005, herunder den af
bestyrelsen som naermere oplyst i budgetteksten planlagte forbedring og genopretning m.v. med ud-
giftsramme herfor. - Planlagt forbedring/genopretning i 2005: udgift i alt kr. 3.500.000,00

Almindelig vedligeholdelse er for 2005 indeholdt i budgettet med kr. 1.010.000,00. — Samlet viser
budgettet forventet kasseunderskud kr. 122.000,00.
Flere belgbsposter i regnskab og budget blev kommenteret.

Dirigenten konstaterede herefter — efter spargsmal derom til generalforsamlingen — resultatopgarelsen
med balance som godkendt, incl. note om indre veerdi af andelskapital. Endvidere konstaterede diri-
genten det fremlagte likviditetsbudget 2005 samt bestyrelsens forelagte plan for genopretningsarbejder
i 2005 med anslaet udgiftsramme herfor taget til efterretning af generalforsamlingen (med forbehold
for afstemningsresultatet ad punkt 3a nedenfor).

(Som aftalt pa generalforsamlingen kan det oplyses:
At Realkredit Danmark, 2005 restgeeld 22.559.610.- ikke som angivet i regnskabet er 4%
men et 3% 1an.)

3. Forslag fra bestyrelsen.
a. Pr. 1. juli 2005 forhgjes geeldende boligafgift med 2%. (inkl. tilleeg for vaskemaski-
ne, tarretumbler, altan og ekstra keelderrum).

Peter Krogh forelagde bestyrelsens forslag.
Bestyrelsen synes, at AST har et meget flot regnskab, men 2% stigning i boligafgiften skal dekke
stigningen i ejendomsskatter- vand m.m.

Skriftlig afstemning blev gennemfart med falgende resultat:
103 ja

27 nej

forslaget var dermed vedtaget.



b. Foreningens gaeeldende vedtaegter foreslas endret/ajourfart:
§ 7 stk. 2 aendres til :

Stk. 2. Andelen kan kun overdrages eller pa anden made overfares til andre i
overensstemmelse med reglerne i 88 3 og 8-11 incl., ved tvangssalg dog
med de andringer, der falger af reglerne i andelsboligforeningsloven §
6b.

Stk. 3. Andelen kan belanes i overensstemmelse med reglerne i
andelsboligforeningsloven. Foreningen kan kraeve, at andelshaveren
betaler gebyr for afgivelse af erklaering i henhold til
andelsboligforeningsloven § 4a.

Nugeldende § 7 stk. 3 bliver herefter § 7 stk. 4
8§ 8 stk. 3 tilfgjes: ..., dog under respekt af reglerne om venteliste i § 9 stk. 3 nedenfor.
§ 10 stk. 7,

Foreningen kan endvidere kraeve, at overdrageren refunderer udgiften til forespgrgsel til
andelsboligbogen, samt refunderer udgifter og betaler et rimeligt vederlag for bestyrel-
sens og/eller administrators ekstraarbejde ved afregning til pant- eller udleegshavere og
ved tvangs-salg eller -auktion.

8 10 stk. 8 &ndres til:

Overdragelsessummen skal senest 2 uger far overtagelsesdagen indbetales kontant til
foreningen, som — efter fradrag af sine tilgodehavender og ngdvendigt belgb til indfriel-
se af et eventuelt efter tidligere regler garanteret 1an med henblik pa frigivelse af garan-
tien — afregner provenuet farst til eventuelle rettighedshavere, herunder pant- og udlaeg-
shavere, og dernaest til den fraflyttende andelshaver.

8 17 stk. 2, tilfgjes nyt 2. punktum:

Administrator er bemyndiget til i enhver henseende for foreningen at meddele alle rele-
vante oplysninger/tilkendegivelser, som foreningen har pligt/ret til at oplyse pa bag-
grund af lov om andelsboligforeninger, vedrgrende pant/udleeg i andelsboliger m.v.

Ole Fischer oplyste at det meste allerede er geeldende, blot ikke i AST’s vedtagter og det er derfor
forslaget fremsattes. £ndringerne har - bortset fra 88 stk.3, som er afhangig af naste forslag — bag-
grund i, at fra 1 feb. i ar gaelder nye regler om andelsboliger spec. f.s.v. angar belaning- pant- ud-
leeg/kreditorforfalgelse. Det er ikke blot gnskeligt, det er ngdvendigt, at vedtaegterne kommer til at
lyde i retning af det, der allerede gelder ifglge lovteksten.

§ 7 stk. 2, det nye i den er, at der ogsa kan ske tvangssalg, og det sker sa efter reglerne i den nye an-
delsboliglov §6b.

§ 7 stk. 3 teksten giver adgang til belaning af andel og at foreningen kan kreeve gebyr for afgivel-

se af erklaering i.h.t. andelsboligloven § 4a. Hver gang en andelshaver f.eks. gar i banken for at lane
penge, med henblik pa at stille andelen til sikkerhed, sa far foreningen/administrator, fra banken en A4
side, som boligministriet har udfaerdiget, som skal udfyldes. Kreditor kan ikke fa tinglyst sikkerhed i
andelen uden at forevise den udfyldte erklaering fra administrator.

810 stk. 7: Andelshaver skal refundere AST udgiften til forespgrgsel til andelsboligbogen, ved salg af
andel. Administrator har pligt til nu fra 1 februar, hver gang en andel handles, at kontrollere
andelsboligbogen. Det gebyr, der skal betales, skal selger godtgare foreningen, ligeledes skal salger
godtgare foreningen/administrator udgift for at fordele salgsprovenu imellem muligt flere kreditorer,



som har sikkerhed i andelen.

810 stk. 8: Foreningen skal ikke lzengere stille garanti for andelshaverlan i banker, men de gamle ga-
rantier lgber stadig veek i en periode, og administrator sgrger for eventuel indfrielse ved salg.

8§17 stk.2: hver gang foreningen far en forespgrgsel fra en bank , er det hele bestyrelsen, der skal un-
derskrive erklaering over for banken. Administrator har faet generalfuldmagt fra bestyrelsen pa at un-
derskrive de relevante erkleringer.

Da forslaget er en vedtaegtseendring, skal der kvalificeres (2/3) flertal til for en forelgbig vedtagelse.
Skriftlig afstemning:

1 ugyldig

5 blanke

8 nej

115 ja

og forslaget var forelgbigt vedtaget, for mulig endelig vedtagelse pd kommende generalforsam-
ling, jfr. vedteegterne § 21.2

c. | foreningens galdende vedtaegt § 9 foreslaes nyt stk. 3:

Safremt andelslejlighed (herunder for sammenlaegning af lejligheder) er overta-
get efter 1/7 2005 via foreningens venteliste skal fortrinsret fremover til at
overtage andel hvori ventelisteanviste m? indgar ved hver senere over-
gang/overdragelse gives i nedenstaende raekkefalge:

A. Den, der indstilles af andelshaveren, safremt overdragelsen sker i forbindelse med
bytning af bolig, eller til barn, barnebgrn, foraeldre eller bedsteforeeldre, sgskende
til andelshaver eller til en person, der har haft feelles husstand med andelshaveren i
mindst 2 ar fer overdragelsen.

B. Andre andelshavere, der er indtegnet pa venteliste hos bestyrelsen, saledes at den
der er farst indtegnet pa ventelisten, gar forud for de senere indtegnede. Fortrinsret-
ten i henhold til farste punktum er dog betinget af, at den fortrinsberettigede an-
delshavers bolig frigares, saledes at indstillingsretten vedrarende den saledes le-
digblevne bolig ogsa overgar til ventelisten!

C. Andre personer, der er indtegnet pa en venteliste hos bestyrelsen. Den der farst er
indtegnet pa ventelisten, gar forud for de senere indtegnede. Bestyrelsen kan fast-
sette, at de indtegnede een gang arligt skal bekraefte deres gnske om at sta pa ven-
telisten, idet de ellers kan slettes.

D. Andre, der indstilles af den fraflyttende andelshaver.

Geldende § 9 stk. 3 og 4 bliver herefter stk. 4 og 5.

Bestyrelsen v/Frank B.Hansen: nar man taler om salg via ventelisten, skal man veere opmeerksom
pa, at felgende har hgjere prioritet end ventelisten: bytning af bolig- overdragelse til familie i lige op
og ned, sgskende til andelshaver, overdragelse til samlever, som man har boet sammen med i mini-
mum 2 ar. Med det i mente betyder &ndringen i praksis falgende.:

Taglejligheder og sammenlagte lejligheder hvor del af den sammenlagte lejlighed er solgt via venteli-
ste, skal fremover szlges via venteliste, det geelder dog ikke nye lejligheder som etableres over 2 eta-
ger ( 2 og 3 sal), da her ikke er tale om sammenlagning.

Bestyrelsen anbefaler generalforsamlingen at stemme ja.

Karina Knudsen syntes det lyder kompliceret hvordan skal man administrere en sadan regel?

Niels Zabel syntes ikke om forslaget. Derfor ville han anbefale et nej, og i stedet et ja til hans forslag
efterfalgende pa dagsordenen. NZ mente, at man nu er kommet sorte penge til livs, hvor andelskronen
er steget.

Niels Zabel udtrykte sin kritik af foreningens venteliste-betalingssystem. Bliver ventelistekontoen
revideret og har revisor set dokumentation?



Oxenbgll: ja han har revideret og den girokonto stér i regnskabet. Oxenbgll syntes ikke, det er et rele-
vant spargsmal til forslaget.

Efter gentagne spargsmal fra Niels Zabel tilfgjede OF: der er fuld kontrol pa AST’s konti, der er end-
da sa god kontrol at jeg finder Niels Zabels lejeindbetaling pa ventelistekontoen!

Villy Adolfsen trak eget a&ndringsforslag tilbage.

Peter Halberg svarede pa spgrgsmal fra Karina, at AST maske skal til at lave tagboliger og det er
bestyrelsens forslag, at alle tagboliger bliver solgt via venteliste, s hvis man skal have en tagbolig
skal man sta pa ventelisten, og sa er det jo meget naturligt, at nar disse lejligheder skal szlges 2 gang
at de sa ogsa bliver solgt via venteliste, sdledes at vi der bor i andelsboligforeningen har ret til at kabe
de tagboliger der handles. Da man ikke kan have serregler for nogle lejligheder, sa derfor dette forslag
fra bestyrelsen.

Flemming Petersen har boet i foreningen i 20 ar og er meget glad for at bo her, han har 2 drenge og
hans 3 veerelses lejlighed er ved at veere for lille, han gar og overvejer at bytte sin lejlighed med en 2
veerelses lejlighed pa 2 sal og sa kebe en taglejlighed til sammenlagning, hvilke muligheder har han
sa?

Peter Halberg: forstod pa Flemming, at han ville bytte med en 2. sals lejlighed. Dem der bor pa en 2
sal lejlighed skal ikke sta pa venteliste, de har farste ret til taglejligheder oven over.

Niels Zabel syntes stadig det er noget rod med forskellige regler.

Niels Zabel mener stadig ikke at have faet svar ad “girokonto”. Der star selvfglgelig en status pa kon-
toen ved arsopgerelsen, men hvad der krediteres og hvad der debiteres er der revision pa det.

Oxenbugll. Ja.

Skriftlig afstemning:

2 blanke

47 nej

80 ja forslaget blev ikke vedtaget.

4. Forslag fra foreningens medlemmer.

al)Forslag fra Niels Zabel, Annebergvej 1 st.

Ole Fischers honorar fastseettes til 300.000 kr.

Begrundelse:

Dengang jeg endnu matte laese kontorreferater sa jeg at Vestadministration kunne admi-
nistrere ejendommen til 417.000 kr. selv indhentede jeg tilbud samme sted pa 310.000 kr.
Den lokale administrator Sgren Hundborg med faling pa andelsholigforeninger kan gare
det for 295.000 kr.

Niels Zabel begrundede sit forslag som naevnt. Samtidig spurgte han: — nu hvor vi har alle disse om-
prioriteringer- hvad har Fischer virkelig tjent pa det. Niels Zabel har talt med en advokat ude pa Ama-
ger, som har sagt til NZ at han skal gare noget ved det her.

Ole Fischer: mit salaer for konverteringssager, er afhangigt af hvilke lan, der bliver konverteret, men
konverterer vi f.eks. 2-3-4 milioner sa er OF s honorar typisk i starrelsesorden 5 til 6.000 kr. OF tilfg-
jede at man kan indhente mange tilbud “ude i byen” men i bund og grund handler det om at veelge den
administrator, der giver den samlede ydelse man har brug for. OF administrerer for lidt under
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Kr.1.000 pr. andelslejlighed. I Kgbenhavn godkender huslejenavnet til en hver tid ca. 2.200 pr. leje-
mal. OF. fastslog sit adm. honorar til p.t. p.a. 400.000 kr. for AST: man kan ikke stemme om at ned-
sette mit honorar.

Niels Zabel Vestadministration er ogsa et stort velrenommeret firma, og med hensyn til det der
kommer lidt senere, kan Niels Zabel ikke forsta kvaliteten af OF’s arbejde, nar OF ogsa opkreaever
fremlejeafgift, som der iflg. Zabel ikke er lovhjemmel for.

Ole Fischer: Vestadministration udregner deres saleer ud fra en skala: alt efter omfang af gnsket ad-
ministration.

Peter Hallberg: Farst og fremmest vil jeg sige, at ifglge foreningens vedtagter § 23 tegnes foreningen
af formanden og et bestyrelsesmedlem. Det vil sige, at andre andelshavere ikke har mandat til at ind-
hente tilbud uden om bestyrelsen og generalforsamlingen. Udover at foreningen derved risikerer, at
blive skonomisk belastet af dette, giver det ogsa et meget darligt image ude i byen, hvis der er beboe-
re, der pa eget initiativ indhenter tiloud pa foreningens vegne, som ikke er et udtryk for et reelt behov
for foreningen.

Sa det skal man afholde sig fra som andelshaver.

| forbindelse med afholdelsen af GF i 2002 undersggte vi dels hvad administration af en boligforening
som vores indebarer og dels opstillede vi nogle kriterier for, hvad vi mente var forudsetninger for at
veere administrator i vores forening.

Vi vidste pa forhand, at det starste problem ville veere, at finde en administrator, der havde erfaring
med sa store foreninger som vores. Man kan sige, det ville jo vere fjollet at vaelge én uden erfaring —
selv om prisen maske var attraktiv.

De kriterier vi opstillede var bl.a., at administrator

Havde lokalkendskab

Havde erfaring med store foreninger, dvs. over 400 lejligheder
Det skulle veere en advokat

Der skulle veere flere medarbejdere

Prisen skulle veere fast (sa vi kan budgettere efter den)

arwdE

Vi havde med andre ord nogle forventninger og krav, som skulle opfyldes.

Et af tiloudene kom ganske rigtigt fra firmaet VVestadministration.

Deres tilbud virkede meget professionelt, det var meget uddybende og deres tilbudspris var ved farste
gjekast tillokkende.

Men firmaet kunne ikke opfylde vores krav. Som navnet maske antyder, var det et Vesterbro-firma og
de fleste af deres kunder boede pa Vesterbro. De foreninger, de administrerede, havde 1-10 opgange
og der var ikke nogen advokat tilknyttet.

Prisen blev dengang opgivet til 320.000 kr., men der var flere sakaldte faste ekstraopgaver, der skulle
afregnes seerskilt for. Der skulle f.eks. betales ekstra for andelsoverdragelser, ekstra for fremlejekon-
trakter og ekstra for en lange raekke andre ydelser. Da regnestykket blev gjort op ville vi ikke have
sparet noget. Tvaertimod.

Det jeg iser bemarkede mig var, at vi ogsa skulle have betalt ekstra for advokatbistand, fordi der ikke
var tilknyttet en advokat. Han skulle hentes fra gang til gang ude i byen.
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Bestyrelsens arbejdsopgaver bliver mere og mere kraevende og ansvaret tilsvarende stgrre. Det er der-
for godt at vide, at Ole Fischer ikke er lzengere veek end at tage telefonen — uden at det koster ekstra.

Dengang var konklusionen, at det er ok en gang imellem at kontrollere prisen, men at det ikke er no-
gen enkel sag at veelge en ny administrator, fordi administrationen af vores forening er en kompliceret
sag, hvor man ikke bare kan tage telefonen og bede om et tilbud fra en eller anden tilfeeldig admini-
strator.

Ole Fischer har vaeret administrator for foreningen i over 30 ar. Advokatkonteret kender til alle enkelt-
sager, der har veeret i foreningen. De kender beboerne — og vi kender dem.

I den tid jeg har kendt Ole Fischer, har han veret en kompetent administrator med orden i sagerne. Ole
Fischer er en god sikkerhed for andelshaverne — og en garant for sobert bestyrelsesarbejde.

Bestyrelsen kan derfor ikke anbefale GF at skifte administrator endsige, forlange at administrator skal
udfare arbejdet til en vaesentlig lavere pris.

| gvrigt savnede jeg en oplysning i Niels Zabels fremleeggelse af sit forslag. NZ glemte at oplyse, at
NZ bruger Seren Hundborg i de sager han karer mod foreningen og mod Ole Fischer.

Niels Zabel: Andelshaver har ret til at indhente tilbud. Og Han forstar ikke hvordan Peter Halberg
kommer frem til det han siger, det er ikke rigtigt. Det er dog rigtigt med Advokat Sgren Hundborg. NZ
er ngd til at bruge egen advokat og det finder han tankevakkende.

Niels Zabel: Ole Fischer glemmer ogsa, at han tjener en del penge ved salg af lejligheder .

OF: det jeg tjener ved salg af lejligheder er ikke administration, det er berigtigelse af overdragelsen.
Sealger betaler udgiften pa kr. 800.00 til administrator.

Skriftlig afsteming:
2 blanke
7 ja

110 nej

Forslaget faldet

5. a.2. Forslag fra Niels Zabel.
Ole Fischer palaegges at tage det juridiske ansvar for fremlejeafgiften, der ikke er
lovhjemmel herfor og de opkraevede ulovlige afgifter tilbagebetales til dem som krze-
ver det. At kalde det praecedens, er ikke juridisk holdbart ved en domstolsafgarelse —
spegrg andre advokater.
I mit tilfaelde er det ekstra groft, idet det er en del af et integreret lejemal hvor besty-
relsen ikke engang tager et ansvar, selv om der er lavet kontrakt og Birgith Dinesen
ikke vil flytte trods lovligt varsel.

Niels Zabel. Da Ole Fischer er administrator, har han ansvar for fremlejeafgiften.

OF: Normalt er det ikke her fra talerstolen man skal drafte enkelt-sager, men Zabel beder selv om det
ved at argumentere ud fra en sag, hvor Zabel bliver bistaet af sin advokat Hundborg. Jeg ved ikke,
hvad advokaten mener, for han har ikke svaret mig tilbage, det er maneder siden jeg har skrevet til
ham om fremlejeafgift i AST. Zabel har spurgt nu de seneste 5 ar omkring , hvordan og hvorfor AST
opkreever fremlejeafgift og Zabel har faet svar herpa!

Den fremlejeafgift, der bliver opkreaevet i AST, er 15% af boligafgiften, der bliver opkreevet lgbende i
den periode der fremudlejes. Det belgb gar ikke til administrator, det gar ubeskaret i foreningens kas-
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se, det deekker at ved fremudleje skal bestyrelsen forud godkende og derefter registrerer administrator
fremlejemalet og sgrger for opkraevning. Det star i AST’s vedtagter, at en andelshaver i AST er en
andelshaver, der bor i foreningen og at det er bestyrelsen i samrad med administrator, der fastseetter
betingelserne for f.eks. fremleje. Der var oprindelig indtil 1987 en hjemmel i lejeloven til opkraevning
af fremlejeafgift, og dengang blev der betalt fremlejeafgift bade nar lejere fremudlejede og nar andels-
havere fremudlejede. Lovgiver fjernede hjemmelen i lejeloven.

Niels Zabel lejer ikke sin bolig ud, men et forretningslokale og det er der ingen lejelovshjemmel til at
fremudleje. AST har accepteret at Zabel fremudlejer sin forretning og det sker selvfglgelig ogsa mod
fremlejeafgift., og den fremlejekontrakt der er lavet, er hverken lavet af bestyrelsen eller administrator.
Det administrator har lavet i relation til Zabel er et tilleeg til lejekontrakten der sikrer, at overgar Za-
bels andelslejlighed til anden andelshaver, sa er fremlejer ogsa ude af fremlejemalet .

Camilla Madsen hun fandt det ikke rimeligt at bruge sa meget tid pa en enkelt sag, og hun kan jo
forsta at Niels Zabel selv har gang i en sag med sin advokat, og s syntes Camilla Madsen heller ikke
det er rimeligt, at GF skal forholde sig til noget, der er sveert at laese og formuleret saledes at man ikke
forstar, hvad det handler om, og hvad med Birgithe Dinesen er hun overhoved indforstaet med at hen-
des navn navnes. Camilla Madsen: det er vigtigt at deltage i generalforsamlinger, men hun syntes
0gsa, at nar man er til generalforsamlinger i AST er det lidt langt og lidt treegt, og det er ikke demo-
kratisk at et medlem skal have sa meget taletid som Niels Zabel har, og hun kunne taenke sig at sige til
Zabel, at hvis du er sa utilfreds med at bo her, sa bar du flytte. Det er ikke det samme som at sige, at
man ikke ma komme med forslag, hvis man finder noget urimeligt, men det ser hun ikke i nogle af de
forslag vi skal igennem, det er ikke rimeligt. Der er sa meget andet vi har brug for at snakke om. Alle
vil gerne stille spgrgsmal til evt. omkring naste generalforsamling, og hun er ikke ude pa fortsat dis-
kussion med Zabel.

Rasmussen Sand.25 ville gerne bakke op om Camilla Madsens indleeg og han vil ogsa sige til Zabel,
at gud har skabt ham med 2 grer og 1 mund, og det er der en rigtig god grund til, nu har du brugt din
kvote af snak og resten af tiden syntes Rasmussen at Zabel skulle bruge til at lytte.

Niels Zabel: Jeg er kommet i denne forening siden 1954 og mit hjerte banker for foreningen, men vi
kan godt ga videre og se bort fra det forslag om fremleje, som der ikke er lovhjemmel for. Men vi gar
videre til naeste punkt, som jeg vil have lov til at kommentere.

OF: konstaterede hermed fremlejeforslaget trukket tilbage.

a3) Forslag fra Niels Zabel om indfgrelse af ventelister:

Det frie valg bevares hvis handelen indgar i bytte med anden bolig med helarsstatus,
samt bevares med retten til frit at veelge hvis man finder en pa listen der har veeret
opslaet 1 ar. En testamentarisk ret respekteres.

Beboere fra andre lister som omfatter de nye kriterier overfores til relevant liste.
Medarbejderes bgrn kan, hvis de har varet ansat i fem ar, skrives op pa familieli-
sten.

Af respekt for flertallet pa generalforsamlingen for ventelister, af respekt for dem
der syntes at handlemulighederne bliver for snzvre, af respekt for dem som gerne vil
kunne bytte til anden bolig end andelslejligheder, af respekt for dem som gerne selv
vil have et valg og respekt for dem som gerne vil have familie staende fgr andrelisten
foreslas et ventelistesystem med felgende prioritering:

3 Andelshavere som gnsker sammenlagning.

4 Andelshavere som gnsker byttelejlighed (starre,med udgang,mindre,sammenlagt
0sV.)

Bgrn af andelshavere

Familie i lige linje og sgskende.

@vrige familie med teette familieforhold.

Ekstern listen.

0 ~NOoO O
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OF: Zabels forslag er et @ndringsforslag til vedtegterne, men af forslaget fremgar det ikke konkret
hvad det er i vedtegterne der foreslaes endret?

Niels Zabel: det er §9!
OF: du taler om testamentarisk ret, det er da ikke 89.

Peter Hallberg vil generalforsamlingen have den korte eller den lange version, GF gnskede den Kkorte.
Peter Hallberg anbefalede at stemme nej til forslaget.

Skriftlig afstemning:

8 blanke

8 ja

101 nej forslaget blev ikke vedtaget

a4) Forslag fra Niels Zabel angaende vaskerier.

I hver gard etableres et vaskeri i sa lav hgjde som muligt.

Forskellige firmaer er villige til at udfere arbejdet uden omkostninger for foreningen, hvis
de driver dem over en 10- arig periode, hvorefter AST overtager disse.

Efterhanden som maskinerne i vaskekeldrene er nedslidte, frigares rum, som kunne bru-
ges til cykler og barnevogne.

Peter Halberg Det lader til, at NZ igen har veeret ude og indhente tilbud pa foreningens vegne. Denne
gang pa vaskerier.

Bestyrelsen har ikke set disse tilbud, og kender derfor ikke de naermere betingelser.
Det synes jeg, som tidligere navnt, er meget betaenkeligt, for NZ ved udmaerket godt, at han ikke har
mandat til dette. Alligevel ser vi det gang pa gang.

Kan NZ forklare generalforsamlingen, hvorfor han mod bedre viden igen har indhentet et tilbud uden
at have tilladelse fra bestyrelsen eller generalforsamlingen til at gere dette?
Hvad mener | andre, er det ok?

Hvis jeg et gjeblik skal abstrahere fra, at NZ har handlet uden et mandat, er tanken om at etablere va-
skerier ikke ny i foreningen.

Vaskerier har far vaeret oppe og vende pa generalforsamlingen og bestyrelsen har i nogle ar undersggt
forskellige muligheder for at etablere faelles vaskeri i foreningen. Men vi har altsa ikke fundet den helt
rigtige lgsning endnu at kunne praesentere for en generalforsamling.

Der er ogsa rigtig mange forhold at tage stilling til. Forhold, der naturligvis skal preesenteres for en
generalforsamling.

| forslaget fra NZ mangler jeg stillingtagen til en lang raekke vigtige forhold.

Jeg kunne f.eks. godt teenke mig at vide, om NZ har gjort sig nogle overvejelser om, hvor disse vaske-
rier skal placeres, og hvor store de bliver?

Hvor mange maskiner skal der veere plads til?

Far vi indflydelse pa, hvordan bygningerne kommer til at se ud?

Betaler vaskeri ejeren for installation af vand og el?

Hvordan skal de drives?

Hvad kommer det til at koste at vaske?

Bliver vaskerierne aflaste, sa barnene ikke kan komme ind?
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Er vi bundet pa haender og fedder i 10 ar af en kontrakt?

Hvem skal vedligeholde maskinerne?

Hvem skal vedligeholde bygningerne?

Hvad sker der efter de 10 ar — skal vi sa ud og finde et andet sted at fa vasket?

Eller er det meningen, at foreningen selv skal drive det videre? Og hvem skal sta for det?

Har NZ i gvrigt gjort sig overvejelser om eventuelle problemstillinger, safremt der skal etableres en
kommerciel virksomhed pa foreningens fellesareal?

Hvordan stiller kommunen sig til dette?

Hvordan stiller GF sig til dette?

Bestyrelsen kan ikke anbefale GF at stemme ja til forslaget.

Niels Zabel: kunne ikke se problemer i at have indhentet nogle prisoplysninger, det har enhver lov til,
og alle har ret til at indhente tilbud. Og han kan stadig ikke forsta, hvorfor han ikke ma se kontorrap-
porterne.

Villy Adolfsen: fremhavede, at have stillet 2 forslag som har betydning for foreningen, sa nu ville han
henstille til Zabel om at stoppe, sa folk ikke bliver trette, det kan have betydning for afstemningen,
nar naste forslag kommer til afstemning.

Niels Zabel a&ndrede sit forslag til: at generalforsamlingen palaegger bestyrelsen at undersgge de mu-
ligheder, der er for at etablere vaskeri.

Afstemning ved handsoprakning:
2ja
Resten nej  forslaget faldet.

ab) Forslag fra Willy Adolfsen

Vedtaegtsendring til § 21 stk. 1 tilfgjes:

Dog kan hver andelshaver maksimalt repraesentere en anden andelshaver ved fuld-
magt.

(Denne tekst er afskrift af ABF’s standardvedtaegter § 24 stk. 5)

John Strands Petersson selv om denne tekst er skrevet af efter ABF standardvedteegter, er det ikke
ngdvendigvis den rigtige for vores forening, det er problematisk at ikke alle kan stemme selv ved afgi-
velse af fuldmagt. Det ville veere dejligt hvis vedteegten vil medfare at flere andelshavere ville komme
pa generalforsamlingen, men desveerre tror JSP ikke, at det er denne effekt den vil fa. Sagen er, at hvis
man afleverer sin fuldmagt, sa afleverer man den til en, som man ved repraesenterer samme synspunkt,
sa derfor mener JSP ikke det vil @ndre afstemningsresultatet , men blot besvearliggere andelshavernes
mulighed for at aflevere fuldmagt og dermed egen stemme. Bestyrelsen kan ikke anbefale forslaget.

OF for at forslaget kan blive endeligt vedtaget, skal der veere kvalificeret flertal bade i aften og naeste
gang .Det kan ikke endeligt vedtages i aften.

Skriftlig afstemning

5 blanke

21 ja

93 nej forslaget er faldet.

a6) Forslag fra Villy Adolfsen

Vore vedtaegter har ikke ved stiftelsen i 1967, eller senere, taget hgjde for, at for-
eningen evt. kunne udvides med flere m2 og flere andelshavere.
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Vedtaegterne i dag omhandler kun regler om evt. salg eller oplgsning af foreningen,
som kreever % flertalsbeslutning iflg. § 21 stk. 3. Ikke om foreningens evt. udvidelse.
Det er mig bekendt, at bestyrelsen pa den ekstraordinaere generalforsamling senere
pa aret, vil kraeve simpelt flertalsbeslutning (50% af fremmeadte) for vedtagelse af
det kommende forslag om udnyttelse af loftarealerne til beboelse.

Jeg mener, at et projekt til over 100 millioner kroner ikke anstendigvis skal afgares
ved simpelt flertal, hvor der iflg. nugeldende vedteegter kun behgver at veere 10%
af samtlige andelshavere (407) til stede.

Derfor foreslar jeg:

Der skal pa den kommende ekstraordinaere generalforsamling vaere kvalificeret
flertal (2/3 af samtlige ja- og nej stemmer) til, for at vedtage forslaget om etablering
af evt. taglejligheder i AST.

Willy Adolfsen: man kan ikke kraeve, at der mader 3/4 op, det er jo en vedtegtsendring, og en sadan
kan vi ikke na, derfor laver jeg det som et forslag, hvor vi i dag med almindelig flertal stemmer om
naeste maned, hvor vi skal afgare om vi skal lave taglejligheder eller ej, derfor skal der 2/3 af frem-
mgdte til at vedtage.

En andelshaver ville gerne vide, om bestyrelsens forslag kan vedtages med 50% ikke af de fremmadte
men af alle andelshavere?

OF: iflg. vedtegterne gelder i AST, at simpelt flertal skal forstas saledes, der skal veere mindst 1/10
tilstede og sa er det flertallet der bestemmer.

Niels Zabel: eksproprierer i ikke folks loftrum veek, saledes at man kun har et lille cykelrum tilbage?

OF: lovgiver har lavet &ndringer i ejerlejlighedsloven og lejeloven, saledes at ved etablering af tag-
boliger, kan udlejer/ejer inddrage loftrum, det er der lovhjemmel til (med/uden kompensation) .

Peter Hansen: Willy Adolfsens forslag handler om en utrolig stor udgift og er gennemgribende for
vores andelsboligforening, det er en &ndring af antal mennesker og lejligheder, derfor er det rimeligt,
at vi skal stemme om det skal ske via kvalificeret flertal eller simpelt flertal. Hvis WAs forslag bliver
vedtaget, sa ved folk det til naeste gang,( det skriver bestyrelsen formodentlig i nyhedsbrevet) sa skal
man mgde op, hvis man vil over de 2/3 for at stemme det igennem.

Skriftlig afstemning:

1 blank

53 ja

67 nej forslaget er faldet.

6. Valg til bestyrelsen.

a) Valg af formand
Peter Hallberg afgik efter tur og var villig til at modtaget genvalg.

Peter Hallberg ( ingen andre blev bragt i forslag), blev genvalgt med akklamation.

b) Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Peter Krogh og Anne Mgnsted afgik efter tur og var villige til at modtage gen-
valg.
Begge 2 blev genvalgt med akklamation.
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c)  Valg af suppleant
Rikke Salkvist afgar og gnskede ikke genvalg.
Bestyrelsen bragte i forslag som ny suppleant: Kim Schilling
Ingen yderligere blev bragt i forslag.
Kim Schilling blev valgt som ny suppleant med akklamation.
Peter Hallberg takkede Rikke Salkvist for sit store arbejde , hun var ikke tilstede men
hjemme for at passe den lille.

7. Valg af revisor.
Statsaut. revisor Hans Jargen Oxenbgll blev genvalgt med akklamation.
8. Bestyrelseshonorar for 2005.

Som foreslaet uendret, vedtaget med akklamation.

9. Eventuelt.
Ingen gnskede ordet under evt.

Dagsordenen var hermed feerdigbehandlet.

Dirigenten takkede for god ro og orden og haevede generalforsamlingen.

ref: JR
den 20/4 2005

som dirigent:

Ole Fischer



