Referat af ordinaer generalforsamling 2025
I
E/F Strandbo II

Ar 2025 tirsdag den 6. maj kl. 18.30 afholdes ordinaer generalforsamling i E/F
Strandbo II i @sterbrohuset, Arhusgade 103, 2100 Kgbenhavn @, med fglgende
dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning (Bestyrelsens skriftlige beretning vedhaftes, bilag
A).

3. Regnskab 2024 (vedhaeftet bilag B).

4. Forslag fra bestyrelsen og medlemmerne:

a) Forslag til budget for 2025 (vedheeftet bilag C). Bestyrelsen foreslar
budgettet forhgjet med 2% med virkning fra 1/6 2025.

b) Orientering fra bestyrelsen vedrgrende eventuel tag og facadereno-
vering.

c) Forslag vedrgrende indbetaling af usendret seerbidrag til langsigtet
vedligeholdelse med kr. 117 pr. fordelingstal (kr. 12.815,00 ved
fordelingstal 110). Indbetaling begynder 1/1 2026 og udlgber 31/12
2026 (Opdateret vedligeholdelsesplan vedhaeftes, bilag D).

d) Forslag fra Mikael Timm vedrgrende vandmalere, regler for udlejning
til erhvervsmaessige formal og isolering af loftsetager (vedhzeftet bi-
lag E)

e) Orientering fra Gitte Sommer vedrgrende status i gardlauget.

5. Valg af bestyrelse.

6. Valg af to suppleanter.

7. Valg af g8rdlaugsrepraesentanter.

8. Valg af revisor.

9. Valg af ny administrator.

9. Eventuelt (emner under dette punkt kan ikke szettes til afstemning).

Administrator var repraesenteret ved advokat Kristian Ngrgaard.

Nzervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene
en ekstrakt, der gengiver de vaesentligste synspunkter og beslutninger.



Punkt 1 - Valg af dirigent.

Formanden Jan Elleriis bgd velkommen og foreslog administrator, advokat Kri-
stian Ngrgaard som dirigent. Kristian Ngrgaard takkede for valget og konstate-
rede generalforsamlingens lovlighed.

Punkt 2 — Bestyrelsens beretning (Bilag A).

Beretningen var udsendt pa forhand, og formanden Jan Elleriis knyttede blot
nogle bemaerkninger til beretningen. I den forbindelse blev det nzevnt, at der
pa foreningens hjemmeside www.strandbo2.dk er lagt et forbrugsregnskab op,
hvor bestyrelsen har arbejdet yderligere med al energi pa ejendommen, her-
under vand, el og varme. Det blev ogsa supplerende oplyst, at der er vedtaget
et nyt altanprojekt, hvor der skal monteres 4 ekstra altaner. Der forventes op-
start af dette i uge 26-27. Den igangsatte pulterrumsregistrering blev ogsa
naevnt, idet denne i forste omgang var blevet stoppet grundet udfordringer
med asbest. Da der nu er foretaget renggring af alle lofter, er der igen klar til
registrering, og bestyrelsen opfordrede derfor til, at de medlemmer, som ikke
har gjort det endnu, far sat navn og adresse pa dgrene.

I beretningen er der ogsa skrevet lidt om de forskellige regler og direktiver,
der er galdende for ejendommen, og bestyrelsen gnsker at fa lidt tilkendegi-
velser fra beboerne om, hvor strenge bestyrelsen skal vaere i forhold til over-
holdelse af disse regler. Der kom et par tilkendegivelser om, at beboerne spe-
cielt er fokuseret p3, at der ikke ma std nogen effekter pa trapperne, og det er
vigtigt, at brandmyndighedernes regler overholdes.

Bestyrelsen blev opfordret til at f3 sendt en dato ud for, hvornar registreringen
af pulterrum skal udfgres senest og at viceveert Sgren Zimling samtidig blev
bedt om at tjekke, at der er maerkater pa alle rum.

Der var ikke yderligere til beretningen, som herefter blev taget til efterretning.

Punkt 3 — Regnskab 2024 (Bilag B).

Kristian Ngrgaard gennemgik det udsendte regnskabsudkast. Regnskabet udvi-
ser et overskud pa kr. 114.000. Bestyrelsen indstiller, at overskuddet tillzegges
til egenkapitalen, som herefter udggr kr. 2.103.000. De enkelte noter i regn-
skabet blev grundigt gennemgaet, herunder noten for vedligeholdelse. Arets
stgrste opgave har vaeret renovering af elevatoren i Classensgade 70 med

kr. 330.000. Af gvrige henszettelser kan man i note 11 se, at deri alt er



opsparet kr. 3.596.000, og derfor er foreningen polstret til at betale de udgif-
ter, som kommer i forbindelse med asbestrenovermgen P& side 16 og 17 i
regnskabet kan de medlemmer, som er med i feelleslanet, se deres renteudgif-
ter, som kan bruges til fradrag pa selvangivelsen. Det blev i gvrigt oplyst at
fzelleslanet udlgber her den 30/6 og opkraevningen vil herefter stoppe. S&fremt
der er bIevet foretaget for stor en indbetaling gennem |&nets Igbetid, vil disse
penge pa et senere tidspunkt blive returneret til deltagerne i faelleslanet.

Der var herefter mulighed for at stille spergsmal til regnskabet. Der blev fore-
spurgt om udgiften til trappevask, idet en beboer syntes, at den lgbende trap-
pevask ikke er grundig nok og der ligger stgv og effekter blandt andet i vindu-
eskarmene. Forholdet mellem hovedrenggring og igbende trappevask blev
drgftet, og der blev spurgt til, om beboerne eventuelt kunne fa indsigt i den
gaeldende trappevaskaftale, som eventuelt kunne legges pa hjemmesiden. Be-
styrelsen ville drgfte dette.

Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

Punkt 4 — Forslag fra bestyrelsen og medlemmerne:

4.a.) Forslag til budget for 2025. Bestyrelsen foreslar budgettet forhg-
jet med 2% med virkning fra 1/6 2025 (Bilag C):

Kristian Ngrgaard gennemgik det udsendte forslag til budget, som indeholder
et forslag til stigning med 2% med virkning fra 1/6 2025. Kristian Ngrgaard
begrundede pa bestyrelsens vegne stigningen, idet der har vaeret diverse pris-
stigninger, og hvis der skal vaere et tilstreekkeligt belgb til Isbende vedligehol-
delse, er det ngdvendigt at foretage denne regulering. Der har blandt andet
veeret en stigning i vandforbruget, som ogsa blev naevnt i beretningen. Dette
har medfgrt en efterbetaling samt en gget & conto betaling. Alle bedes derfor
fokusere p3 at spare mest muligt pa vandet.

Der var ingen spgrgsmal til budgettet, som herefter blev enstemmigt god-
kendt.

4.b.) Orientering fra bestyrelsen vedrgrende tag og facaderenovering:
Johnny Rieck fra bestyrelsen orienterede om status pa asbestsagen. Det blev
meddelt at loftet bade i den hgje og lave bygning nu er renset og rengjort,
panar pulterrummene. Dette er en af de naeste opgaver, som kommer. I den
forblndelse er det derfor vigtigt, at vi far feerdiggjort registreringen af pulter-
rum, sa vi ved praecis, hvem der har de forskellige rum. Neeste etape foregar i
kaelderen, hvor fallesarealerne ogsa skal renggres. Det er radgivers opfattelse,



at det ikke er sd slemt i keeideren som pa lofterne. Pt. er der brugt ca. kr.
500.000 til asbestrenovering pa loftet. Bestyrelsen har afsat kr. 4.000.000 til
dette, og derfor holder vi planen. Der er endnu ikke lavet en detaljeret plan for
rensning af pulterrum, idet vi afventer slutregistrering af rummene fagrst. Det
videre forlgb omkring tagsagen blev ogsa drgftet, idet der naturligvis skal ind-
kaldes til en ekstra generalforsamling om denne. I den forbindelse vil bestyrel-
sen pa baggrund af de tilkendegivelser, der kom pa orienteringsdagen, fa til-
rettelagt et budget, som kan danne grundlag for en afstemning. Herefter vil ar-
bejdet skulle projekteres og saettes i udbud, og safremt priserne ligger mden-
for det budget, der er vedtaget, kan arbeJdet igangseettes. I modsat fald ma
man mgdes endnu engang. Prioriteten er pa nuvaerende tidspunkt at fa afslut-
tet asbestsaneringen og herefter bruge energien pa tagprojektet.

4.c.) Forslag vedrgrende indbetaling af usendret sarbidrag til langsig-
tet vedligeholdelse med kr. 117 pr. fordelingstal (kr. 12.815 ved forde
lingstal 110). Indbetaling begynder 1/1 2026 og udigber 31/12 2026
(Bilag D):

I lighed med tidligere ar har bestyrelsen opdateret bilag D, og Jan Elleriis sup-
plerede kort med nogle enkelte bemaerkninger. Konklusionen er, at der er tale
om en uzendret betaling med kr. 1.300.000 til langsigtet vedligeholdelse, som
skal Igbe for perioden 1/1 2026 til 31/12 2026. Af de arbejder, der blandt an-
det VI| blive prioriteret, er f.eks. renovering af en eller to elevatorer, som det
ogsa fremgar af materialet. Forhabentlig bliver asbestsaneringen ikke sa dyr
som foresldet, men skulle alle kr. 4.000.000 blive brugt bliver det ngdvendigt
at traekke lidt fra foreningens egenkapital, som det ogsa fremgar af materialet.

En beboer spurgte til, om man kan forvente bade at skulle indbetale til langsig-
tet vedligeholdelse og en eventuel tagsag samtidig. I fortszettelse af oriente-
ringsmgdet, blev det bekrzeftet, at bestyreisen ikke agter at opkreeve til begge
dele. Skulle der blive vedtaget et tagprojekt, hvor der skal indbetales penge,
vil saerbidraget blive stoppet.

Der var ingen spgrgsmal til punktet, som blev enstemmigt vedtaget.

4.d.) Forslag fra Mikael Timm vedrgrende vandmalere, regler for udlej-
ning til erhvervsmaessige formal og isolering af loftsetager (Bilag E):
Mikael Timm var tilstede og redegjorde indledningsvist for forslaget vedrgrende
etablering af vandmalere. Mikael Timm gnsker disse opsat, primaert af et be-
sparelseshensyn for at formindske vandforbruget, men samtidig ogsa lave en
retfaerdig fordeling af vandforbruget uafhaengig af, hvor stor en lejlighed er og



hvor mange beboere, der bruger den. Han mener sdledes, at der findes bedre
metoder end de nuvaerende. Bestyrelsen har vurderet forslaget og er enige i,
at den nuveerende Igsning ikke n;advend|QV|s er 100% retfeerdig, men det er
saerdeles vanskeligt at etablere nye malere pa det gamle anlaeg. Der vil sale-
des minimum skulle etableres 4-5 malere i hver lejlighed. Dette vil typisk ske
pd installationer, som er gemt i r;zirkasser hos de enkelte beboere, og derfor vil
udgiften blive voldsom. Der er ogsa en udgift til drift af vandmalerne. Der blev
forespurgt til, om det ikke er et lovkrav efter 2027, at der skal etableres vand-
malere. Dette blev afvist, idet der ikke er krav om dette, sa laange man kan
fremvise en beregning, der viser, at det ikke er rentabelt. Mikael Timm gn-
skede sdledes at bede bestyrelsen om at foretage denne beregning for at vur-
dere, om det er rentabelt at opsatte vandmalere.

Dette spgrgsmal blev sat til afstemning:

For forslaget stemte: 7
Imod forslaget stemte: 18

Bestyrelsen skal saledes ikke foretage sig yderligere.

Man glk herefter over til punktet om regler for udlejning til erhvervsmae55|ge
formal. Mlkael Timm mener, at eventuel udlejning til erhvervsmaessigt formal
bgr ske pa den betingelse, at der iseettes individuelle malere til vand. Kristian
Ngrgaard oplyste, at dette i givet fald VI| vaere muligt pa de lokaler, som ejer-
foreningen selv ejer og udlejer, men pa de ejerlejligheder, som er udlejet til
erhverv, vil man ud fra en Ilghedsgrundsaetnmg ikke kunne palaegge en er-
hvervsejer mere byrdefulde vilkar, end der geelder for de gvrige medlemmer i
foreningen. Foreningsretlig er det sﬁledes ikke muligt at lave denne stramning
overfor enkelte ejere. Mikael Timm noterede sig dette.

Vedrgrende punktet om isolering af lofter havde Mikael Timm noteret sig, at
bestyrelsen har lovet, at punktet vil indgad som en del af processen vedrgrende
tag og facadesagen, og at radgiver er blevet opfordret til at undersgge de for-
skellige muligheder. Samtidig naevnte Jan Elleriis, at der allerede nu i varme-
regnskabet gives en kompensation til de udsatte lejligheder med op til 40% pa
enkelte dele af varmeregnskabet. Efter en god diskussion, trak Mikael Timm
forslaget tilbage og ville afvente tagsagen.

4.e.) Orientering fra Gitte Sommer vedrgrende status i gardlauget:
Gitte Sommer fik ordet og redngorde som formand for gardlauget og deres ar-
bejde. Igennem det seneste ar har der veeret sket valg af ny administrator,



som nu endelig er ved at fa tingene til at fungere godt. De to stgrste sager har
vaeret renovering af skraldeskuret, som nu har faet nyt grent tag, og der er fo-
retaget diverse mdvendlge arbejder. Skraldeskuret er ikke helt i mal, og gard-
lauget ser fortsat pa nye Igsninger.

Den anden store sag har vaeret porten, som har voldt nogle stgjgener, og i pe-
rioder ikke fungeret optimalt. Der bliver Igbende foretaget vedligeholdelse og
justeringer. Samtidig har der vaeret naboer omkring porten, der har veeret
stgjplaget og der har derfor veeret en dialog via kommunen idet nogle beboere
mente, at porten var ulovlig. Opland, som var radgiver pa sagen, samt gard-
laugets bestyrelse, har udarbejdet en redeggrelse og fundet alle tilladelser i
forhold til porten. Kommunen har herefter meddelt, at man ikke finder porten
ulovlig og opfordrede til, at klageren i givet fald selv skal kontakte kommunen.
Hvis dette ikke sker, vil sagen blive lukket.

Pergolaen i garden vil nu blive omdgbt til pavillonen. Der vil blive lagt tag pa
og etableret et hyggeomrade Abningen flyttes fra forsiden til bagsiden mod
haven. Der er ogsa ambitioner om at lave nogle flere cykelstativer og "junglen”
for enden af garden blev ryddet pa en god arbejdsdag. Der er indkgbet et par
nye plantekasser/hgjbede for at etablere noget mere blomstring i starten af
garden. Generelt var der meget stor begejstring for garden og der blev fremsat
ros for de initiativer, der er igangsat. Der blev forespurgt til, om det er muligt
at lave nogle lamper ved legeomradet, sa der kommer mere lys i vinterhalv-
aret. Gitte Sommer oplyste, at det ser ud til, at det nuvaerende budget med
betaling af kr. 180.000 til gardlauget fra Strandbo 1I, vil blive genfremsat. Der
vil senere blive afholdt generalforsamlmg i gardlauget, hvor regnskab og bud-
get godkendes. Husk at der ogsa er en Facebook gruppe til gardlauget som
alle opfordres til at benytte. Der bliver afholdt 8 mgder om dret og senere pa
dagsordenen skal der vaelges nye gardlaugsrepraesentanter. Gardlauget blev
takket for deres indsats.

Punkt 5 — Valg af bestyrelse.

I bestyrelsen sidder Jan Elleriis, Hans Sglvhgj Bundsgaard, Tue Mathiasen, Fre-
derik Rebsdorf og Johnny Christian Rieck. Alle var villige til genvalg. Der var
ingen modkandidater og bestyrelsen blev genvalgt med applaus.

Punkt 6 — Valg af to suppleanter.
Som suppleant blev valgt Mark Kjeldstrgm og Mikael Timm.




Punkt 7 — Valg af gdrdlaugsrepraasentanter.
Gitte Sommer oplyste, at Miranda Beck udtraeder af bestyrelsen, men gerne vil

vaelges som suppleant. Kirsten Christiansen er villig til genvalg og Birgitte
Bjgrnbak traeder ud. Som nyt medlem gnskede Helene Salamon samt Karina
@stergaard at opstille.

Som gardlaugsrepraesentanter blev saledes valgt: Gitte Sommer, Kirsten Chri-
stiansen, Helene Salamon og Karina @stergaard. Som suppleant blev Miranda
Beck valgt.

Punkt 8 — Valg af revisor.
Der blev foretaget genvalg af revisionsfirmaet Beierholm.

Punkt 9 - Valg af ny administrator.

Kristian Ngrgaard redegjorde kort for punktet, idet han desvaerre har set sig
ngdsaget til at opsige administrationen af forenlngen efter naesten 20 ars sam-
arbejde. Opsigelsen sker udelukkende af personllge arsager, idet Kristians
samlede arbejdsbyrde er for hgj, og det pavirker helbredet. Bestyrelsen har
derfor igangsat indhentning af tilbud fra 3 nye administratorer, som er: CEJ,
@ens Ejendomsadministration og Sangea. Bestyrelsen gnsker saledes en be-
myndigelse til at igangsaette droftelser med disse 3 firmaer, som alle prismaes-
sigt ligger indenfor det budget, der er afsat. Der var enighed om at give besty-
relsen denne bemyndigelse. Formanden Jan Elleriis fremsatte stor tak til Kri-
stian for hans samarbejde gennem mange ar, og der blev overdraget en fin
kgbmandskurv som tak. Der blev udtrykt stor taknemlighed fra de fremmgdte
for Kristians indsats gennem 3arene og han modtog staende klapsalver. Kristian
takkede mange gange og har vaeret utrolig glad for samarbejdet og gnsker for-
eningen al det bedste fremover.

Punkt 10 - Eventuelt.

Der blev forespurgt til, om det ikke er muligt at kunne lave lidt malerreparatio-
ner i opgangene f.eks. i forbindelse med flytninger, hvor der er sket skader.
Bestyrelsen oplyste, at vicevaert Sgren Zimling skulle have en kurv samlet med
de forskellige malingstyper som man kan ldne. Opgangen i nr. 43 har tilsyne-
ladende lidt hardt under, at en beboer har skulle transporteres i en elektrisk
kgrestol. Bestyrelsen vil vurdere, om er muligt at lave lidt efterreparationer pa
trappen.




Kristian Ngrgaard takkede herefter for god ro og orden og gnskede alle med-
lemmer og foreningen held og lykke fremover.

Generalforsamlingen haevet.
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