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Referat af ordinzr generalforsamling i Andelsboligforeningen A.S.T.

Den 13. april 1993 afholdtes ordinzr generalforsamling i A.S.T. i
aulaen pa Bellahej Skole.

Ialt 132 af boligforeningens andelshavere var medt eller reprasenteret
ved fuldmagt (i alt 19 stk. fuldmagt, heraf 5 stk. afgivet til be-
styrelsen).

Foreningens formand Jim Pedersen bed velkommen og beklagede problemer-
ne med den arrangerede bustransport til Bellaheoj Skole.

P4 forslag fra bestyrelsen blev administrator, advokat Ole Fischer
valgt som dirigent.

Dirigenten konstaterede indledningsvis generalforsamlingen lovligt
indkaldt via szrnummer af beboerbladet Basta og generalforsamlingen
beslutningsdygtig.

Herefter nedsattes et stemmeudvalg: Ebba Svendsen, Allan Sawichi og
Lene Mgller.

Dirigenten gennemgik kort de forestdende dagsordenspunkter for gene-
ralforsamlingen, men henviste til punkternes narmere formulering og
behandling til den efterfelgende del af generalforsamlingen.

Folgende punkter blev herefter behandlet:

1. FORMANDENS BERETNING.

Jim Pedersen orienterede narmere omkring:

A. Aret 1992 - gkonomisk.

a. Driften.

A.S.T.s resultatopgerelse for 1992 udviser et underskud pa ca. kr.
1,2 mio., hvilket er nedbragt til ca. kr. 700.000,- ved anvendelse af
grundfonden.

Underskuddet kan mdske synes faretruende, men iflg. Jim Pedersen er
det blot et udtryk for, at A.S.T. for alvor er kommet igang med en
sund genopretning af ejendommene, og at foreningen far glade af til-
skudskroner fra staten.
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bel. A.S.T. vil vurdere hver enkelt udskiftning individuelt og valge
den bedste legsning.

C. Genopretningsplanen ivarksat i 1992.

a. Faldstammer/qulvafleb i Anneberghus.

Den samlede projektsum beleb sig til kr. 4,5 mio. Alle faldstammer er
nu renoveret og gulvafleb etableret, sdledes at der kan tages bad i
alle A.S.T.s lejligheder.

I alle lejligheder i Anneberghus er der desuden etableret vandbe-
sparende toiletter til kr. 400.000,-, hvilket var en ekstraudgift i
forhold til budgettet. Da gulve og vagge var i darligere stand end
forventet, blev budgettet desuden overskredet med 6%.

I denne forbindelse har bestyrelsen tilbudt refusion af udgift til
gulvafleb, der er etableret af andelshavere for egen regning. P.t.
har 22 andelshavere taget imod tilbuddet, der medferer en samlet
udbetaling pa kr. 38.000,-.

b. Tage m.v. i Sandbygard og Torbenfeldthus.

Projektet beleob sig til samlet kr. 4 mio. og det er naturligvis ikke
uden gener for beboerne, nar der gennemfores genopretningsarbejder i
et sadant omfang.

Bestyrelsen finder dog i det store og hele, at arbejdet er gaet
relativt let, og Jim Pedersen takkede pa bestyrelsens vegne fore-
ningens medlemmer for deres indsats for at fa tingene til at fungere.

Jim Pedersen viste herefter via plancher pd overheadprojektor et 1lille
uddrag af de arbejder, der til dato er gennemfert i den udvendige
genopretning. Der blev bl.a. vist billeder af renoverede kviste,
gavle, udluftning/ventilationshaztter pa tage, nedlegbsrer/fodbgjninger
samt razkvark ved franske altaner.

D. Jubil®eumsfest - 25 ar.

I 1992 fejredes A.S.T.s 25-3rs jubilzum med stor fest i Anneberghus
for alle andelshavere. Over 200 personer deltog i festlighederne. Der
var opsat et stort cirkustelt og hoppeslot for bernene, etableret
felles spisning og div. underholdende indslag dagen igennen.

Udgiften for denne fest beleb sig til kr. 58.000,- og bestyrelsen
rettede en tak til personalet og de beboere, der medvirkede ved arran-
gementets afvikling.

I anledning af jubilzet blev der desuden afholdt reception for A.S.T.s

forretningsforbindelser pi Baronen pa Frederikssundsvej.
Udgiften hertil beleb sig til kr. 7.000,-.

E. Afrunding 1992 aktiviteter.

a. Basta.
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Beboerbladet udkom i 1992 i 4 ordinzre numre mod normalt 6.
Jim Pedersen oplyste, at bladet p.t. er uden beboerredakter og opfor-
drede til, at der etableres en beboerredaktion, som kan modtage og
bearbejde materiale, der ikke er stilet direkte til bestyrelsen.

b. Tak til beboere.

Jim Pedersen takkede pa bestyrelsen og personalets vegne alle de
beboere, der har ydet et stort arbejde i A.S.T.s gardmilje.

F. 1993 og Fremtiden?

a. Keb/salg af andelslejligheder.

Den generelle afmatning pd ejendomsmarkedet har ogsa kunnet markes pa
A.S.T.s omsztning af lejligheder - stadig mange lejligheder star lange
til salg.

Bestyrelsen har for at lette salg af lejlighederne andret forretnings-
gangene omkring handel med A.S.T.s andele. Nu vurderes lejlighederne
for opsigelse/salg, hvilket er en andrlng i forhold til tidligere
praksis, hvor vurdering kun kunne ske, nar der foreld en opsigelse.

Endvidere har bestyrelsen lagt et stort arbejde i at udarbejde nyt og
mere oplysende, professionelt og tillidsfuldt salgsmateriale, sdledes
at keober har et bedre vurderingsgrundlag at ga i banken med.

I forbindelse med salg af lejligheder vil A.S.T. oftere fremover
blive bedt om garantistillelse overfor kgbers bank for en del af
kobers boligladn. Hjemlen herfor findes i lov om Andelsboligfzlles-
skaber, der i den senere tid har varet en del omtalt.

Afslutningsvis oplyste Jim Pedersen, at den nuvarende situation pa
boligmarkedet ogsad viser sig tydeligt pd A.S.T.s ventelister, hvor
stortset alle bern, bernebern og sgskende er passive. Saledes blev
"fremmedlisten" &bnet pr. 1. marts 1993, hvorfor nu alle kan skrives
op til ledige lejligheder i A.S.T. Andelshavere, bern, bernebern og
seoskende er dog stadig forstprioriterede. For nyopskrivninger pa
venteliste er der indfert et generelt gebyr pa kr. 50,-, der indbe-
tales pa giroindbetalingskort med patrykt ansegningsskema.

b. Nyt foreningskontor.

Som tidligere meddelt i Basta har bestyrelsen, med henblik pa etab-
lering af foreningskontor, segt myndighedernes godkendelse til perma-
nent adskillelse af butikslokalet tilknyttet andelen Annebergvej 9.
Baggrunden herfor er et mangedrigt enske blandt siddende bestyrelser
om at f4 flyttet foreningens kontor til gadeplan, hvilket vil resul-
tere i et lysere og bedre lokale med lettere adgang for beboere og
forretningsforbindelser. Ligeledes er det nu blevet aktuelt med et
korrekt og lovligt arbejdskontor til foreningens fastansatte ejen-
domsinspektor.

Udgiften til etablering af et sadant kontor beleber sig til henholds-
vis andelsvardien kr. 40.000,- der er afholdt i 1992. Hertil kommer




5

npedvendig istandszttelse budgetteret til ca. kr. 150.000,-, der
planlagges afholdt i 1993. Etablering af foreningskontor vil endvi-
dere medfere tabt boligafgift pr. md. pa ca. kr. 500,-.

Umiddelbart synes investeringen maske stor, men efter bestyrelsens
opfattelse md den ses i sammenha&ng med A.S.T.s 10-arige genopret-
ningsplan, hvor de samlede udgifter belgber sig til over kr. 30 mio.

Jim Pedersen papegede i forbindelse hermed, at nuvarende kzlderlokale
ikke er en lovlig arbejdsplads for en fastansat funktionar, idet der
er for lavt til loftet og idet vinduet ikke giver tilstrakkeligt
lysindfald og mulighed for flugt i tilfzlde af brand. Lokalet vil
ikke kunne godkendes af Arbejdstilsynet.

Bestyrelsen onskede at bringe dette forhold iorden, og Jim Pedersen
henledte afslutningsvis opmzrksomheden pa de mange timers arbejde
personale og bestyrelsesmedlemmer bruger pa gennemferelse af genop-
retningsplanen, hvorfor rimelige arbejdsforhold er enskvardige - ende-
lig at der i etablering af foreningens kontor ligger en indirekte
besparelse, idet skurvogn til byggeledelse ikke langere vil vare ned-
vendig at leje.

H. Genopretningsplanen fortsat.
a. Anneberghus tage 1993.

Jim Pedersen oplyste, at handverkere star klar til at pabegynde
renovering af taget pa Anneberghus. Faktisk er opgaven allerede pdbe-
gyndt, idet den voldsomme storm i starten af aret rev ca. 20 m2 af
taget, der er lavet pad forsikringsselskabets regning. Ievrigt pdapegede
Jim Pedersen, at renovering af tage pa A.S.T.s andre ejendomme har
veret succesfuld, idet tagene ikke har haft stormskader det forlgbne
ar.

b. Andre opgaver fremrvykkes.

Jim Pedersen oplyste tillige, at A.S.T. havde faet et ualmindelig godt
tilbud pa maling af foreningens hoveddgre. En der, Sandbygadrdvej 21,
er prevemalet, og da bestyrelsen har fundet resultatet yderst til-
fredsstillende, er tilbuddet accepteret, hvorfor maling af hoveddgrene
pabegyndes snarest.

c. Kloakering /gardbelazgning i 1994.

Med baggrund i de voldsomt stigende vandafgifter overvejes det p.t. at
forberede kloakeringen i foreningens ejendomme til senere at kunne
udnytte regnvand som skyllevand i toiletterne. Projektet er dyrt, men
vil médske vise sig rentabelt om ganske fa ar?

Endvidere vil en &ndring af gardbelagning og gadrdindretning kunne
blive aktuel efter fornavnte kloakering. Et eller to beboermeder om
retableringen ville vare naturligt at afholde.

I. @konomien.

a. Skatter og afgifter.
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Ejendomsskatter og afgifter er steget med 34%, - eller kr. 500.000,-
i 1993.

b. Statens tilskudsordning.

A.S.T. har i 1992 og de feorste médneder af 1993 opndet statstilskud
efter den gamle 7.000 kroners-ordning pa i alt 2.700 mio.
Tilskudsordningen er pr. 1.1.93 #ndret belgbsmessigt til kr. 10.000,-,
og foreningen har allerede modtaget mindre beleb i medfer af denne
ordning.

Endvidere er der givet foreningen tilsagn om statstilskud pa kr.
750.000,- til renovering af taget pa Anneberghus.

Bestyrelsen har modtaget mange udfyldte ansegningssKkemaer om tilskud,
men opfordrer stadig alle til at aflevere et udfyldt skema.

c. Genopretningens kapitalkrav,

Det nuvarende boligafgiftsniveau i A.S.T. vil ifelge Jim Pedersen
ikke vaere tilstrazkkeligt til at sikre en forsvarlig genopretning af
foreningens ejendomme med den nuvzrende stigning i byggeindekset
(1992 = 8%).

Bestyrelsen har derfor overvejet at financiere en del af genopret-
ningen med et kreditforeningslan. Laneoptagelse vil bl.a. medfere, at
foreningen opnar sterst muligt statstilskud. '

J. Vandbesparende foranstaltninger.

Jim Pedersen oplyste, at vandforbruget i A.S.T. fra 1991 til 1992 er
steget med 10%. Vandprisen er ligeledes steget, og bestyrelsen bud-
getterer med at foreningen i 1993 vil anvende 10% af den indbetalte
boligafgift til vandafgift. For en gennemsnitslejlighed svarer det til
ca. kr. 2.000,- om aret,- vand hvoraf ca. halvdelen trzkkes ud 1
toiletterne.

Bestyrelsen har pd denne baggrund besluttet, at aflzse vandmdlerne
hver mdned for bl.a. at undersege muligheden for vandbesparende foran-
staltninger. Den regelmzssige registrering vil endvidere give mulighed
for konstatering af unedigt vandspild, s& som vandhaner og toiletter
der leber. Endelig oplyste Jim Pedersen at der i Sandbygard og Torben-
feldthus p.t. sker lebende udskiftning til vandbesparende toiletter.

Jim Pedersen afsluttede arsberetningen for 1992 ved at papege, at
bestyrelsen, der har til opgave at forvalte de mange millioner kroner
i genopretningsplanen, stadig seger nye omrader for besparelse, og det
gerne pa miljemassige omrader.

Formandens beretning gav anledning til felgende bem@rkninger/spergs-

mal:

Susanne Hansen fandt, at det budgetterede beleb kr. 150.000,- til
renovering af megdelokale var meget stort, hvorfor hun gnskede narmere
oplysning omkring renoveringen.
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Mikael Kellberg e¢nskede dels en uddybning omkring garantistillelse for
nye kebere, dels oplysning om, hvor mange udfyldte skemaer vedrgrende
statstilskud bestyrelsen hidtil har modtaget.

Advokat Ole Fischer svarede Mikael Kellberg, at loven om andelsbo-
11gfa11esskaber gennem mange ar har indeholdt bestemmelse om -~ safremt
visse betingelser var opfyldt - at en boligforening har pligt til
overfor en kebers pengeinstitut at stille sikkerhed for en del af
kobesummen. Lovbestemmelsens uklarheder har blot hidtil resulteret i,
at boligforeningen har kunnet afvise at stille navnte sikkerhed. I
juli 1992 #ndrede folketinget imidlertid bestemmelsen sdledes, at det
nu klart fremgar, at alle private andelsboligforeninger har pligt til
i narmere beskrevet omfang at medvirke med garantistillelse ved an-
delsboligkeb.

For boligforeningen medforer ubetinget garantistillelse selvsagt en
risiko, hvorfor bestyrelsen i samarbejde med administrator og i
overensstemmelse med loven har formuleret en "nasten risikofri"
garantistillelse. Ifplge aftalen stiller A.S.T. garanti for 80% af
kobesummen (andelsvardien + forbedringer) fratrukket lovbestemte kr.
40.000,- men forst nadr salgssum er indbetalt til boligforeningen i
forbindelse med gensaldg, kan kebers pengeinstitut krave betaling iflg.
garantien.

Jim Pedersen svarede herefter Susanne Hansen, at myndighedernes god-
kendelse af foreningslokalet er betinget af udskiftning af vindue og
dor, hertil kommer andre omkostninger i forbindelse med lokalets
omdannelse til egnet kontor - bl.a. lydisolering af vagge mod tilste-
dende andelslejligheder.

Jim Pedersen oplyste endeligt Mikael Kellberg, at bestyrelsen til

dato har modtaget 320 udfyldte skemaer vedrgrende statstilskud,
hvilket er tilstrazkkeligt til de budgetterede forbedringer i 1993. Jim
Pedersen anferte dog, safremt det af bestyrelsen fremsatte forslag om
optagelse af kreditforeningslan vedtages, at foreningen har brug for
indlevering af flere skemaer. I denne forbindelse blev det navnt, at
der arligt kan seges om tilskud pa kr. 10.000,- pr. lejlighed.

Peter Hansen udtrykte herefter tilfredshed med de i AST pabegyndte
vandbesparende foranstaltninger men anfgrte samtidig, at forslaget om
brug af regnvand i toiletterne nok var det dyreste. Ifolge Peter
Hansen kunne allerede nu ivarksazttes billigere vandbesparende foran-
staltninger, idet foreringen f.eks. kunne udlevere vandsparedysser til
brusere, kekkeninstallationer og lign. - ifelge Peter Hansen en billig
og effektiv foranstaltning.

Steen Vitoft tilsluttede sig pa vegne bestyrelsen Peter Hansens for-
slag.

Da herefter ikke flere onskede ordet til formandens beretning erklea-
rede dirigenten formandens beretning for godkendt.

2. RESULTATOPG@RELSE MED BALANCE.

Statsaut. revisor H.J. Oxenbell gennemgik resultatopgerelsen for 1.1.
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til 31.12.1992 med balance pr. sidstnavnte dato samt derefter udkast
til likviditetsbudget for 1993.

Bruttoindtzgten udgjorde i 1992 kr. 7.582.959,00 og efter fradrag af
drets udgifter excl. skat udviste resultatopgerelsen underskud kr.
1.195.263,00 (1991: overskud kr. 243.000,00).

Resultatopgerelsen viste endeligt efter overfert grundfond pa kr.
500.000,00 arets underskud, der overfeores til egenkapitalen - Kkr.
695.263,00, (1991: overskud kr. 238.000,00). Balancen pr. 31.12.1992
udgjorde kr. 31.448.241,00 (1991: kr. 27.342.000,00).

Den samlede prioritetsgzld udgjorde ultimo 1992 kr. 18.337.277,00
(1992: kr. 15.916.000,00).

Foreningens egenkapital ultimo 1992 udgjorde bogferte kr. 8.973.478,00
(1992: kr. 9.518.000,00). De enkelte belgbsposter med relevante speci-
fikationstal blev narmere gennemgaet.

Revisor Oxenbell gennemgik herefter udkast til likviditetsbudget for
1993 udvisende forudsat mulig boligafgiftstigning pr. 1.7.93 pa 13%,
budgetteret kasseunderskud stort kr. 1.953.000,00, safremt til ved-
ligeholdelse m.v. anvendes kr. 4.355.000,00!

Afslutningsvis gennemgik revisor Oxenbell note om beregning af den
indre vardi af andelskapitalen pr. 31.12.1992. Vardien opgjort pr.
m2, under hensyntagen til hvorvidt andelshaver har kontant betalt
eller ej vinduer og/eller fjernvarme m.vV.

Forelaggelsen gav anledning til felgende bemzrkninger/spgrgsmal:

Mikael Kellberg konstaterede under henvisning til Basta nr. 93 A pkt.
3.4. side 10 vedrerende EuroSport, at bestyrelsen ikke ¢gnskede at give
anbefalinger omkring afstemningen om dette forslag. I likviditetsbud-
get for 1993 er posten EuroSport anfert med en streg hvilket indi-
cerer, at bestyrelsen foregriber begivenhedernes gang - og ikke er
neutral! Endvidere opfordrede Mikael Kellberg til at der, af hensyn
til rygere pa generalforsamlingen, holdes flere pauser eller opsztte
medher i gangen.

Administrator svarede, at generalforsamlingens opgave er at tage
stilling til godkendelse af regnskabets resultatopgerelse med balance.
Afstemning omkring regnskabet omfatter ikke budget for 1993, idet
dette blot foreligger som vejledende tal, der kan @ndres i overens-
stemmelse med de pad generalforsamlingen senere trufne beslutninger.

Kaj Jensen gnskede, den voldsomme stigning i ejendomsskatter og af-
gifter pa ca. kr. 600.000,- for 1993 taget i betragtning, specifika-
tion i regnskabet af udgifternes fordeling.

Mikael Kellberg understregede endnu engang at budgettet ifgplge hans
opfattelse var en meget vigtig del af regnskabet, hvorfor det burde
skulle vedtages af generalforsamlingen.

Administrator svarede hertil, at det ifelge foreningens vedtazgter er
resultatopgeorelse med balance der skal vedtages af generalforsam-
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lingen men ikke ogsa budgettal. Budgettets indhold kan dreftes, men
ikke under dette punkt danne grundlag for afstemning.

Villy Adolfsson spurgte dels hvorfor ejendomsvardien i balancen er
anfert pr. 1.4.1981 og derefter pr. 1.1.1992, - dels om belgbet kr.
130.000,00, der i regnskabets balance under aktiver er anfeort som
forventet salg af kontor, er betalt af foreningen, dels om en blank
revisionspategning betyder, at regnskabet ikke skal underskrives, dels
hvad udgiften kr. 235.800,00 til faldstammeforseg har resulteret i,
dels hvad udgiften kr. 35.000,00 opfert som EDB-administration dzkker
og endelig onskedes oplysning om stigning af forsikringsudgiften i
1992.

Administrator svarede, at regnskabet indeholder ejendomsvardioplys-
ninger fra 1981 grundet zldre regler for ejendomsvardiberegningen for
andelsboliger, hvor vurderingen for 1981 er relevant. Administrator
oplyste yderligere, at udgiften EDB-administration er en del af ad-
ministrators honorar, der er aftalt flere ar tilbage hvor udskrivning
af leobende opkravninger gik over til EDB.

Endelig supplerede administrator, at arsagen til forsikringsudgiftens
stigning sammenholdt med 1991 skyldes, at "Trekroner", hvor ejendommen
nu er forsikret, ikke fra forsikringsstart har opkravet brandbidrag,
der er ejendommenes bidrag til brandvzsenets omkostninger for brand-
slukningsmateriale. Selve forsikringsprzmien er stadig meget billigere
end prazmien i tidligere forsikringsselskab.

Revisor Oxenbel svarede herefter Villy Adolfsson, at begrebet en blank
revisionspdtegning betyder, at pategningen pa regnskabet er uden
forbehold. Regnskabet underskrives stadig.

Jim Pedersen orienterede efterfelgende om faldstammeforseget der
bestdr i, at foreningen har fdet opsat to nye faldstammer tilknyttet 6
nye vandbesparende toiletter. Endvidere er der etableret nyt gulv. Ud-
giften til faldstammeforseget kr. 265.800,00 svarer nogenlunde til
omkostningerne i forbindelse med en udskiftning af to faldstammer
efter den gamle ordning.

Revisor Oxenbgll svarede Villy Adolfsson, at foreningen har overtaget
lejligheden beliggende Annebergvej 9 for sadvanlig handelsvardi

Xr. 170.000,00. Lejligheden er herefter blevet opdelt saledes, at en

del paregnes anvendt til kontor - vardien heraf kr. 40.000,00 er ud-

giftsfert under administration til opferelse af nyt foreningskontor.

De resterende kr. 130.000,00 er prisen beboelseslejligheden forventes
at indbringe ved et salg.

Ruth Andersen udtrykte herefter utilfredshed med, at generalforsam-
lingen hvert &4r er sa langvarig. Af hensyn til de zldre medlemmer
burde afstemninger ske sa tidligt som muligt, hvorefter formandens
beretning m.v. kunne dreftes.

Regnskab med balance blev herefter erklzret godkendt.

3. FORSIAG FRA BESTYREISEN.



10

Dirigenten oplaste bestyrelsens forslag 3.1 og 3.2 indeholdt i dagsor-
denen for generalforsamlingen:

3.1. Forhejelse stor 13% pr. m2 gzldende boligafgift og forhejelse af
samtlige til boligafgift registrerede tillag (excl. tillzg for
vinduer, fjernvarme og varmt vand samt varmebidrag) alt med
virkning fra 1. juli 1993.

3.2. Bestyrelsen bemyndiges til i samrad med administrator, advokat
Ole Fischer, at gennemfore en del af AST's genopretningsplan ved
optagelse af kreditforeningslan pa max. kr. 15 mio. for udnyttel-
se af statens tilskudsordning, safremt bestyrelsen og admini-
strator vurderer, at forudsztningerne er gunstige for AST.

Jim Pedersen orienterede om baggrunden for forslagene, der ievrigt er
indeholdt i Basta s@rnummer $3 A.

3.1.

Ejendomsskatter og afgifter er som tidligere nazvnt steget med godt kr.
500.000,- i 1993, saledes at foreningen nu betaler over kr. 2 mio. i
ejendomsskatter og afgifter. Bestyrelsen har derfor foresldet en
stigning pd 8% i boligafgiften udover oprindelig planlagt enske om 5%
forhepjelse, hvilket vil give en ekstraindtegt pa Kkr. 500.000,- om
dret. Safremt forslaget vedtages, far det dog ferst virkning fra 1.
juli 1993, hvorfor ekstraindtzgten i 1993 kun vil belebe sig til kr.
250.000,- De resterende Kkr. 250.000,00 md sdledes findes i andre
budgetposter.

3.2

Foreningen har budgetteret med genopretningsarbejder i lgbet af de
neste 10 &r til ca. kr. 30 mio. For ¢jeblikket er det muligt at fa
statstilskud til genopretningsarbejdet, men hvor lznge denne ordning
eksisterer er uvis. Safremt ordningen eksisterer i endnu 10 ar, er der
ingen grund til at optage kreditforeningsldn nu. Hvis derimod ord-
ningen ikke varer ved, kan det iflg. Jim Pedersen betale sig indenfor
nzrmeste fremtid at optage 1lan pa max. kr. 15 mio., der svarer til
halvdelen af genopretningsudgifterne. Bestyrelsen er ikke interesseret
i at ldne til den fulde genopretning, men kombinationen af et for-
nuftigt 14n og statstilskud vil kunne hjzlpe foreningen til at fa
nogle af de store reparationsarbejder f.eks. kloakering gennemfort i
lobet af 1 &rs tid, hvor det ellers ville tage 3 til 4 ar.

Bestvrelsens indlzg gav anledning til felgende spgrgsmal/bemzrkninger:

Kaj Jensen onskede uddybning af, hvad en eventuel laneoptagelse ville
indebzre for boligafgiften. Kaj Jensen henviste i denne forbindelse
til, at boligafgiften er steget voldsomt siden 1990 - og safremt denne
stigning varer ved, vil det blive umuligt at s®lge lejlighederne.

Jim Pedersen henviste til tidligere planlagte boligafgiftsstigninger
pa henholdsvis 10% for 1992 og 5% for 1993 og fremover.

Den af bestyrelsen foresldede 13% stigning for 1993 dzkker saledes den
tidligere kalkulerede stigning pa 5% til genopretningsarbejder samt

8% stigning i ejendomsskatter og afgifter.



11

Safremt stigningen i byggeindekset fortsztter i sterrelsesorden 8%
arligt, vil den kalkulerede 5%'s boligafgiftsstigning imidlertid ikke
vaere tilstrzkkelig til gennemferelse af genopretningsplanen, hvorfor
der sandsynligvis m& paregnes stigninger i boligafgiften pa ca. 10%
fremover - i modsat fald udskydes genopretningsarbejderne.

Med hensyn til at optage 14n til genopretningen eller financiere denne
over AST's driftsregnskab oplyste Jim Pedersen, at de samlede ydelser
pa et 20-3arigt kreditforeningslan modregnet sterst opndeligt statstil-
skud, svarer til de udgifter foreningens medlemmer, uden laneoptagel-
se, selv vil skulle financiere over driften.

Administrator supplerede herefter, at arsagen til de vasentlige stig-
ninger i boligafgiften i de forlebne 3 ar er, at foreningen har faet
isat nye vinduer, nye dere, konverteret til fjernvarme samt indlagt
varmt vand.

Administrator oplyste endvidere, at det kan vare fornuftigt pa nuva-
rende tidspunkt at optage et relativt stort kreditforeningslén.

AST's egenkapital belgber sig p.t. til ca. kr. 34 mio., hvilket medfe-
rer, at enkelte lejligheder i kontantvazrdi har ndet et niveau, hvor
lejlighederne er relativt svaert omsazttelige. Da det ifelge sagkyndige
erklzringer stadig er nedvendigt med vasentlige genopretningsarbejder,
vil optagelse af et kreditforeningslan kunne holde boligafgiftstig-
ninger i ave. Hertil kommer, at den likvide kontantbeholdning en
laneoptagelse vil fore med sig giver mulighed for optimalt offentligt
tilskud til genopretningsarbejdet.

Villy Adolfsson tilkendegav, at det er en glimrende idé med laneopta-
gelse, men opfordrede bestyrelsen til at holde tidligere lefter om
stigning i fzllesboligafgiften pd 5% pr. ar og optage lan for resten.
Endelig henviste Villy Adolfsson til, at reguleringsindekset for
boligbyggeri ifelge Danmarks Statistik i 1992 er steget med 4,9%,
hvorfor man kunne undres over bestyrelsens gentagne gange refererede
stigning pa 8%.

Jim Pedersen fastslog herefter, at bestyrelsen ikke agter at optage
sterre 1lan end nedvendigt for opndelse af optimalt statstilskud.

Via plancher illustrerede Jim Pedersen forskellig finansiering af et
genopretningsarbejde til kr. 10 mio. Safremt det valges at financiere
arbejdet over driftsregnskabet medferer en 8% stor stigning i byggein-
dekset, at genopretningsudgiften i lebet af 10 ar belgber sig til ca.
kr. 15 mio. Hvis der derimod optages 20-arigt kreditforeningslédn, vil
lanebelebet alt incl. belegbe sig til godt og vel kr. 23 mio., hvori
fragdr muligt statstilskud, sdledes at udgiften netto vil andrage ca.
kr. 16 mio.

Finansieringsformernes betydning for boligafgiften blev herefter
forklaret for en 58 m2 stor lejlighed, idet genopretningsudgiftens
andel af boligafgiften ved selvfinansieringsformen vil udgere kr.

261,- pr. md. - over 10 ar i alt kr. 31.000,-. Ved optagelse af 20-
arigt kreditforeningslan vil udgiften udgere kr. 210,00 pr. md. -
samlet udgift i lanets lgbetid er kr. 50.000,-. Safremt foreningen vil

kunne opnd statstilskud i de kommende 10 &r er det sdledes en dyrere
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lgsning p& nuvarende tidspunkt at optage lan. Falder statstilskuddet
imidlertid bort, vil den bedste lesning vere at optage lan nu for at
fa statstilskud, hvorefter genopretningsudgiftens andel i lejlighedens
boligafgift udger kr. 151,00 pr.md. i 20 &r - og samlet kr. 36.000,-.

Det er foreningens radgivere, der har oplyst, at indekset er steget 8%
i 1992. Oplysningen er i overensstemmelse med afgivet tilbud pa forbe-
dringsarbejde i Anneberghus, hvor udgiften er steget med ca. 8% i
forhold til lignende udfert arbejde i Torbenfeldthus og Sandbygard.

Villy Adolfsson afsluttede indlzgget, idet han erkendte, at det er
dyrt at udfere de planlagte forbedringer, og han tilsluttede sig
bestyrelsens forslag om 13% stigning i boligafgiften. Villy Adolfsson
efterlyste dog en fremtidig mdlsztning om, at lejestigninger star i
forhold til generelle stigninger i len og overfor- selsindkomster.

Dirigenten satte herefter forslaget til skriftlig afstemning med
felgende resultat:

Forslag 3.1: 92 ja 34 nej
Forslag 3.2: 101 ja 27 nej

Begge forslag blev sdledes vedtaget.

Dirigenten oplaste bestyrelsens forslag 3.3. indeholdt i dagsordenen
for generalforsamlingen.

3.3. Bestyrelsen bemyndiges tilladelse til at gennemf@¢re sammenlagning
af lejligheder i overensstemmelse med gzldende regler opstillet
af Kebenhavns Kommune og bestyrelsen.

Ole Brendstrup orienterede omkring baggrunden for bestyrelsens for-
slag 3.3., der udspringer af et oplag pd sidste &rs generalforsamling
fra Niels Zabel.

En sammenlzgning af lejligheder vil dels skulle godkendes af bestyrel-
sen med hensyn til overholdelse af fysiske begraznsninger samt admini-
strative regler, dels af Kebenhavns Kommune f.s.v.a. overholdelsen af
byggeregler. Med hensyn til de af bestyrelsen fremsatte fysiske be-
grznsninger for sammenlagning vil gzlde, at kun 2 smd lejligheder hver
mindre end 70 m2 kan sammenlzgges, ndr der ikke inddrages fazllesarea-
ler og ikke @ndres pa opgangenes udseende. De administrative regler
foreskriver, at 2 sammenlagte lejligheder vil blive betragtet som 1
lejlighed med 1 andel, 1 loftrum samt 1 kelderrum. Boligafgift vil
stadig udregnes efter kvadratmeter, og betaling for vinduer og fjern-
varme &ndres ikke. Endvidere vil udgifterne ved en sammenlazgning
skulle afholdes af andelshaver alene, og byggeperioden hgjest andrage
12 maneder. Endelig md der ikke oprettes nye erhvervslejemdl, og op-
sigelse for sammenlagte lejligheder er 6 maneder.

Iflg. bestyrelsens forslag skal en sammenlagt lejlighed tilbydes
ventelisten for sterre lejligheder for overgang til anden andelshaver
eller evt. retablering til 2 smd lejligheder. Herudover har listen for
andelshavere, der gnsker en storre lejlighed, hejeste prioritet,
sdledes en mindre lejlighed skal tilbydes sammenlzgning for den til-
bydes evrige lister.
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Endelig er kommunens godkendelse af sammenlagning betinget af, at
bruttoarealet maximalt andrager 150 m2, at der ikke er nedlagt bolig-
areal samt at den ene af 2 sammenlagte lejligheder er blevet ledig
ved frivillig fraflytning, og andelshaver af nabolejligheden har
erklazret sig indforstdet med sammenlzgningen.

Ole Brendstrup fastslog afslutningsvis, at bestyrelsen anbefaler et ja
til forslag 3.3, dels da det i den senere tid har varet svaert at szlge
lejligheder i AST, og dels da man ved sammenlagning af lejligheder vil
kunne bibeholde flere familier og bern i foreningen.

En tak blev herefter rettet til Keld Svendsen og Peter Hansen, der er
fremkommet med konstruktive forslag og andringer til bestyrelsens
ovennzvnte.

Peter Hansens tillzgs/®zndringsforslag, 1, 2 og 3 blev herefter frem-
lagt og motiveret af Peter Hansen.

Peter Hansen papegede indledningsvis, at bestyrelsens forslag iflg.
hans opfattelse burde vare taget af dagsordenen, da det flere gange
har varet behandlet pA generalforsamlinger - og altid er nedstemt. Ad-
ministrator havde imidlertid tidligere pa generalforsamlingen konsta-
teret, at bestyrelsens forslag var fremlagt rettidigt og skulle be-
handles.

1. Hojest 140 sma lejligheder kan sammenlzgges. Herefter tages
spergsmdlet op til fornyet overvejelse pa en generalforsamling.

2. En sammenlagt lejlighed skal ved fraflytning fegrst tilbydes som 2
selvstendige lejligheder inden den sazlges eller overgar til
ventelisten for store lejligheder. Evt. retablering foretages af
szlger og dertil herende handvarkerregninger skal godkendes af
bestyrelsen.

3. Sammenlagning af lejligheder ber kun tilbydes familier med mindst
1 hjemmeboende barn. (hensigtserklering)

Peter Hansen redegjorde for, at bestyrelsens forslag iflg. hans op-
fattelse ikke rummer tilstrazkkelig mulighed for styring af sammenlag-
ninger. I yderste konsekvens vil AST ende som en boligforening udeluk-
kende med store lejligheder, hvilket vil gore dem gkonomisk umulige
for h.h.v. studerende, enlige og arbejdslese at bebo!

Med hensyn til det praktiske arbejde i forbindelse med en sammenlzg-
ning, vil bestyrelsens forslag sandsynligvis give anledning til speku-
lation og sort arbejde, idet forslaget ikke indeholder tilstrazkkelig
kontrol med det handvarksmassige arbejde. Arbejdets udferelse med
tilherende handvaerkerregninger ber derfor skulle godkendes af be-
styrelsen.

Sluttelig indeholdte bestyrelsens forslag iflg. Peter Hansens op-
fattelse ingen sikring af, at lejlighedssammenlzgninger kommer berne-
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rige familier tilgode, hvorfor der ber oprettes venteliste, hvor
sddanne familier tilgodeses.

Indlzgget gav _anledning til felgende spgrgsméal/bemzrkninger:

Ole Brendstrup tilsluttede sig pa bestyrelsens vegne Peter Hansens
forslag om, at spergsmdlet om sammenlagning pany skal dreftes pa
forstkommende ordinzre generalforsamling umiddelbart efter, at an-
tallet af andele i AST er reduceret til 350 stk.

Administrator konstaterede herefter, at Peter Hansens forslag 1 ind-
korporeres i bestyrelsens forslag 3.3.

Jim Pedersen begrundede efterfelgende, hvorfor bestyrelsen ikke ognske-
de at tilslutte sig Peter Hansens forslag 2 samt 3, idet foreningen
pt. har 60 personer pa venteliste, der onsker stwrre lejlighed. Iflg.
bestyrelsens opfattelse vil det vare forkert at nedprioritere disse 60
personer, og regler om at familier med hjemmeboende bgrn er hojest
prioriteret vil vere problematisk at administrere.

Villy Adolfsson anferte, at de af bestyrelsen fastsatte administrative
regler om, at der til 1 sammenlagt lejlighed kun herer 1 loftrum samt
1 kelderrum er tabelige!

Helge Pedersen forespurgte, om bestyrelsen har overvejet at saztte
prisloft pd en sammenlagt lejlighed, saledes at foreningen ikke ender
med at have lejligheder i 3-400.000,00 kr.'s klassen. Endvidere on-
skedes det oplyst, hvad der vil ske, safremt en andelshaver med en
sammenlagt lejlighed til kr. 3-400.000,00 gar fallit.

Ole Brendstrup forklarede indledningsvis, at de administrative regler
for sammenlzgning er gennemdiskuteret i bestyrelsen. Kazlderrummene i

AST er af forskelliqg sterrelse og egnethed, hvorfor fremtidige ledige
kelderrum vil kunne tildeles medlemmer med mindre egnede kazlderrum.

@konomien i forbindelse med en sammenlagning ma iflg. bestyrelsens op-
fattelse, vare op til andelshaver selv at administrere. Bestyrelsen
har dog taget hejde for dyrere andele ved forlazngelse af opsigel-
sesfristen til 6 madneder. Bestyrelsen har endvidere foreslaet, at en
sammenlagt lejlighed, safremt den ikke kan sazlges (evt. p.g.a. prisen)
af andelshaver kan retableres til 2 lejligheder.

Endelig oplyste Jim Pedersen, at andelsboligforeningen kun hazfter for
selve andelen. Forbedringer i forbindelse med en sammenlzgning af-
holdes alene af andelshaver. Administrator supplerede, at foreningen
ved udstedelse af garantierklaring ville kunne komme til at hafte, men
som tidligere navnt feorst betale, nar lejligheden er solgt, og pengene
dermed tilgaet foreningen.

Peter Hansen gnskede afslutningsvis bestyrelsens indstilling til
forslaget om dokumenterede handvarkerregninger.

Steen Vitoft prazciserede, at der i forbindelse med en sammenlagning

af lejligheder vil vare en del arbejde en andelshaver selv lovligt kan
udfere. Sort arbejde er bestyrelsen under ingen omstazndigheder ind-
stillet pad skal finde sted i foreningen, men bestyrelsen er samtidig
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bevidst om, at det kan vzre svart at kontrollere. Administrator pape-
gede i denne forbindelse, at foreningen skal overholde loven om an-
delsboligforeninger - herunder bestemmelserne vedr. vurdering af
forbedringer og vardien af eget arbejde. At stramme reglerne derudover
er iflg. administrators opfattelse ikke forsvarligt.

Dirigenten opsummerede herefter hvad der skulle stemmes om, idet Peter
Hansen oplyste, at han frafaldt sit forslag 2 - og idet bestyrelsen
ikke onskede at tiltrzde Peter Hansens forslag 3.

Dirigenten satte sdledes folgende forslag til afstemning:

Endringsforslag 3 (hensigtserklaring) - skal dette forslag ind-
arbejdes i bestyrelsens forslag 3.3.7?

Afstemningen foregik ved hdndsoprzkning og resultatet blev et nej.

Forslag 3.3 med tilfejelse:
Bestyrelsen bemyndiges tilladelse til at gennemfere sammenlagning
af lejligheder i overensstemmelse med gzldende regler opstillet
af Kebenhavns kommune og bestyrelsen. Nar antallet af andele i
AST er reduceret til 350, skal den siddende bestyrelse pa ferst-
kommende ordinzre generalforsamling fremsaztte forslag om, hvor-
vidt sammenlzgningen skal fortsaztte eller ophore.

Den skriftlige afstemning resulterede i felgende:

Forslag 3.3 + 1.: 90 ja 35 nej.

Forslaget blev saledes vedtaget.

Dirigenten oplzste herefter bestyrelsens forslag 3.4 indeholdt i
dagsordenen for generalforsamlingen.

3.4. Bestyrelsen har 2 punkter pa dagsordenen angdende TV/radioanten-
nesituationen:

a) Eurosport - der stemmes ja eller nej til at genoptage modta-
gelse af Eurosport.

b) Beslutning om &#ndringer i modtagelse af kanaler kan tages af be-
styrelsen i samarbejde med antenneudvalget pa baggrund af beboer-
undersogelser i Basta. Zndringer, der kraver ekstra kanalafgift,
krazver beslutning af generalforsamling - der stemmes ja eller nej
til forslaget.

Antenneudvalget havde endvidere fremsat folgende 2 forslag:

1. Etablering af svensk TV 4

2. Etablering af 1 ny TV satellitkanal pr. ar de naste 3 ar.

Marianne Pedersen oplyste, at arsagen til at evt. udgift til Eurosport
ikke figurerer i driftbudgettet er, at afgiften opkraves som tillag
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til lejen. Bestyrelsen har sdledes ikke foregrebet afstemningsresulta-
tet, og har ikke onsket at give anbefaling omkring forslag a).

Peter Gras anferte, at foreningen iflg. hans opfattelse ikke skal
betale moms af Eurosport-afgiften, da Eurosport er fransk.

Revisor Oxenbell oplyste, at momsbestemmelserne pr. 1. januar 1993 er
koordineret i EF, sdledes at man ved keb i Frankrig betaler fransk
moms.

Da ikke flere onskede ordet ad forslag a) satte dirigenten forslaget
til afstemning ved h&ndsoprzkning, der med overvejende majoritet blev
nedstemt.

Jim Pedersen begrundede herefter forslag b), idet bestyrelsen i sam-
arbejde med antenneudvalget har onsket at fa mandat til midlertidigt
at kunne indsatte en vilkadrlig kanal, sd nuvarende situation, hvor
foreningen har haft sort kanal 1/2 ar, undgas.

Da ingen ¢nskede ordet ad forslag b) satte dirigenten ogsa dette til
afstemning ved handsoprazkning med resultatet, at forslag b blev ved-

taget.

Dirigenten oplaste herefter antenneudvalgets begrundelse for fremsat-
telsen af forslag 1 og 2, der bl.a. henviste til, at Svensk TV-4
sender en bred programflade indeholdende bl.a. underholdning, film,
sport, nyheder m.m. Prisen er ca. 3,40 kr/md, det ferste ar - herefter
0,96 kr/md, at mange beboere, iflg. sidste ars analyse, onsker sterre
programudbud. Prisen for etableringen i overensstemmelse med forslag
2, vil samlet andrage max. 6,00 kr/md. pr. husstand i 3 ar.

Da ingen e¢nskede ordet satte dirigenten forslag 1 og 2 til afstemning
ved handsoprazkning, og begge forslag blev vedtaget.

4. FORSIAG FRA FORENINGENS MEDLEMMER.
4,1. Forslag fra Helge Petersen.

Det enskes oplyst, hvor store renteudgifter den enkelte andelsha-
ver kan fradrage pa sin selvangivelse i forbindelse med genopret-
ningen af ejendommene - herunder afstemning om mulighed for at fa
tidligere og fremtidige ars renteudgifter oplyst hos admini-
strator eller hos bestyrelsen, sdledes de kan indga som bilag til
selvangivelsen.

Administrator oplyste, at renteudgifterne pa de lan foreningen har
optaget til genopretningen, der har panteprioritet i ejendommen, ikke
kan fradrages pa andelshavers egen selvangivelse.

P4 denne baggrund kontaterede dirigenden, at forslaget ikke kan danne
grundlag for en afstemning.

4.2. Forslag fra Villy Adolfsson.
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1. Skal radiatorafgiften for ekstra radiatorer genindferes og derved
forbedre varmeregnskabet med ca. 60-65.000,00 kr. pr. ar.?

1.a. Safremt svaret bliver et nej foreslas det, at alle der matte
onske det, far opsat en ekstra radiator i sovevarelset - helt
eller delvist betalt af foreningen. Ifplge bestyrelsens egne
oplysninger skulle ekstraradiator give bedre komfort og bedre
okonomi i varmeregnskabet (forbedret afkeling af returvandet).

2. Planer om ke¢b og indretning af nyt foreningskontor i Torben-
feldthus stoppes og udskydes til et senere tidspunkt, hvor
okonomien bedre tillader "ikke vedligeholdelsesarbejder".

Villy Adolfsson motiverede herefter sine forslag:

108 andelshavere har tidligere betalt radiatorafgift. Afgiften bort-
faldt, iflg. bestyrelsens beslutning, i forbindelse med etablering af
fjernvarme og termostatventiler pa radiatorerne. Bestyrelsen begrunde-
de den gang beslutningen med, at udgifterne ikke ville a&ndres.

Villy Adolfsson henviste i denne forbindelse til sidste ars varmeregn-
skab med en samlet udgift vasentlig hojere end aret for - ca. Kkr.
600.000,00. PA denne baggrund foreslog Villy Adolfsson, at radiatoraf-
giften genindferes, hvilket vil betyde en &rlig ekstraindtegt i var-
meregnskabet pad 60-65.000,00 kr.

Safremt generalforsamlingen ikke enskede radiatorafgift genindfert
foreslog Villy Adolfsson, at alle foreningens medlemmer kan fa opsat
ekstra radiator. Villy Adolfsson henviste til, at foreningen ifglge
sidste ars varmeregnskab har betalt minimum kr. 50.000,- til korrek-
tion for afkeling af vand, hvilket sandsynligvis vil kunne undgas,
safremt der opsattes flere radiatorer, hvormed radiatoroverfladen
foreges.

Endelig henviste Villy Adolfsson til bestyrelsens tidligere udsagn om,
at der skal findes besparelser i regnskabet for 1993, hvorfor det
foreslas at etablering af foreningens kontor udskydes til et senere
tidspunkt med bedre gkonomi.

Jim Pedersen orienterede om radiatorafgiften, hvilket er en afgift der
i sin tid blev pdlignet andelshavere, der enskede opsztning af eks-
traradiator. I forbindelse med etablering af fjernvarme og fzlles
varmt vand besluttede bestyrelsen, at alle andelshavere skulle have en
rimelig varmekomfort i lejlighederne og forholdsmzssigt betale det
samme, hvorfor den tidligere palignede radiatorafgift blev ophavet.

Denne politik har endvidere medfert, at andelshavere i kolde lejlig-
heder har kunne henvende sig til ejendomsinspekteoren, der foretager
temperaturmdlinger og eventuelt vare behjzlpelig med opsztning af
ekstraradiator. Praksis har hidtil varet, at beboeren selv dzkker
udgiften til selve radiatoren, mens AST betaler foreningens installa-
tioner.

Under henvisning til Villy Adolfssons bemzrkning om nedkeling af vand
oplyste Jim Pedersen, at bestyrelsen samt radgivere er uenig med
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belysningsvesenet i, at foreningen ikke nedkeler returvand tilstrak-
keligt, hvilket er arsag til en endnu uafklaret tvist.

F.s.v. angik forslaget vedrerende foreningskontor refererede Jim
Pedersen de tidligere fremforte argumenter under. formandens beret-
ning.

Villy Adolfsson trak, efter narmere overvejelse, forslag l.a. tilbage,
men papegede afslutningsvis, at det ifplge hans opfattelse var u-
moralsk, dels at etablere foreningskontor, dels ikke at genindfore
radiatorafgift, foreningens gkonomi taget i betragtning.

Da ikke flere onskede ordet satte dirigenten forslag 1. og 2. til
skriftlig afstemning, med resultatet:

Forslag 1l.: 5 ja 87 nej.

D.v.s. forslaget faldt bort.

Forslag 2. sattes til afstemning ved handsoprzkning, hvorefter diri-
genten konstaterede, at forslaget med overvejende majoritet var ned-
stent.

5. VAIG TIL BESTYREISEN.

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

Kim Lindberg og Marianne Pedersen samt suppleant Lizzie Faurhej afgik
ligeledes efter tur med var villige til at modtage genvalg.

Formanden Jim Pedersen, Kim Lindberg, Marianne Pedersen samt Lizzie
Faurhgj blev alle genvalgt med akklamation.

6. VAIG AF REVISOR.

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

7. BESTYRELSESHONORAR FOR 1993.

Bestyrelsen foreslog uzndret bestyrelseshonorar for indevarende &r.
Foreslaget godkendt med akklamation.

8. EVENTUELT.

Da ingen onskede ordet under punktet eventuelt, og da generalforsam-
lingen iflg. dirigenten var hele dagsordenen igennem, kl. 22.50,
takkede dirigenten for god ro og orden og erklzrede generalforsam-
lingen for havet.

Ref.: JSL 29.04.1992



