ANDELSBOLIGFORENINGEN STRANDLODSGARDEN

Referat af ordinger generalforsamling
torsdag den 29. marts 2012

Der var mgdt 24 andelshavere inkl. bestyrelsen og Palle Rasmussen. Der var desuden afgivet 5 gyldige
fuldmagter.

Dagsorden:

. Valg af dirigent

. Valg af stemmeudvalg

. Formandens beretning

. Regnskab med revisors pategning
. Overskuddets fordeling

. Indkomne forslag

. Valg til bestyrelsen

. Valg af administrator

. Eventuelt
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1. Valqg af dirigent
Palle Rasmussen, Andelsbo, blev valgt til dirigent og kunne konstatere, at generalforsamlingen var lovlig

indkaldt og beslutningsdygtig.

2. Valg af stemmeudvalg
Stemmeudvalg: Jargen Rasmussen og Seren Jensen

3. Formandens beretning

OVERDRAGELSER

| 2011 blev der overdraget 12 andele. Siden nytar er der overdraget yderligere 2 andele og her til den 1.
bliver der overdraget 2 mere. Ligesom i 2010 er alle solgt eksternt og naesten alle via ejendomsmaegler.
Prisniveauet ligger generelt 20-25 % under maksimalprisen pa 12.000 kr./m2, afheengig af stand og
beliggenhed.

Der har veeret nogle fa undtagelser: De store lejligheder er fortsat meget attraktive — en 3-veerelses pa
89 m2 og en pa 86 m2 er solgt til maksimalprisen. Ingen af dem fik dog betaling for forbedringer. Og det
er det generelle billede — langt de fleste forbedringer far man ikke noget for, uanset hvor nye de er. En
2-veerelses pa 67 m2 blev solgt til blot 1 % under maksimalprisen pa 804.000 kr.. Men der var det alts&
den nye altan til cirka 100.000 kr., som trak prisen op.

Vi har lige nu 4 andele til salg — det laveste antal siden 2009. To af dem er opsagt henholdvis i juni 2009
og april 2010 og har ikke veeret til salg via meegler. Andelsboliger szelger ikke sig selv i det aktuelle
marked, heller ikke med sa lav en husleje som vores. S& vi ma nok indremme, at maeglerne om nogen
formar at overbevise saelgerne om at seette prisen ned — samtidig med, at de forstar at tilireekke kabere.
Det er i gvrigt vores indtryk, at de faerreste tor kabe en andel uden meegler i dag — selv om
ejendomsmaegleren jo er seelgers mand og ikke kabers.

SALGERS ANSVAR:

Sidste ars vedteegtseendring, som palagde salgere at sgrge for udbedring af alle mangler far salg, har
veeret en succes. | hvert fald i den forstand, at nye andelshavere har kunnet overtaget lejligheder uden
mangler. Til gengeeld har det givet bestyrelsen en masse udfordringer at overbevise saelgerne om deres
forpligtelser. Alle mulige sg@forklaringer er blevet brugt for at undga at udbedre abenlyse mangler — og
bestyrelsen har brugt utrolig meget tid pa det.

Men alle overdragelser er trods protester endt med, at saelger har udbedret manglerne. Simpelhen fordi
de ellers ikke kan szelge andelen. Sa beskeden herfra til fremtidige saelgere er, at man lige s& godt kan
sgrge for at fa bragt manglerne i orden med det samme. Alt andet vil blot traekke salget i langddrag.
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VANDROR og VANDSKADER:
2011 kom til at sta i vandets tegn i mere end én forstand.

Vi fik langt om laenge afsluttet rarprojektet. Men det skete forst efter, at vores ingenigr endelig havde
erkendt, at beboere i 31 hjagrnelejligheder ikke fik varmt vand hurtigt nok. Rarprojektets blikkenslager
matte derfor udskifte de helt nye varmtvandsrgr til en mindre dimension for sikre en hurtigere forsyning af
varmt vand. At ingenigren indremmede sin fejl var desvaerre ikke ensbetydende med, at han ogsa ville
betale for den. Vi har derfor indledt en sag mod ingengren for at fa ham til at dackke udgifterne til
fejlretningen pa ca. 180.000 kr.

Vores faste arktitekt Ole Andersen, som skulle forestille at vaere vores byggeleder pa rarprojektet — det
fik han i hvert fald rigelig betaling for — er tilsyneladende pot og pande med ingenigren, sa vi kan
desveerre ikke forvente nogen hjeelp fra den side. Derfor vil vi heller ikke laengere samarbejde med Ole
Andersen. Det geelder ogsa vurderingen af andele i forbindelse med salg.

Arets absolut sterste udfordring for beboere og bestyrelse blev dog vand fra oven. Arhundredets skybrud
d. 2. juli beted massive oversvemmelser i keelderen og senere udbrud af skimmelsvamp. Vores
forsikringsselskab hyrede i farste omgang et af landets storste skadeservicefirmaer til at hjaelpe os. Men
de havde &benbart for travlt til en sa lille ejendom som vores. Forsikringsselskabet mistede desveerre
farst tdlmodigheden med dette firma efter fire maneder — til gene for rigtig mange beboere, som udover
vade ejendele ogsa matte lide under den skimmelsvamp, der brgd ud i keelderen.

Skimmelsvampen skyldtes dog ikke kun den manglende indsats, men ogsa en temmelig vad sommer
samt darlig kloakering og draening omkring ejendommen. Vi havde affugtere karende degndrift i fire
maneder for at fa tarret kaelderen tilstreekkeligt ud. Det kostede en formue, som forsikringsselskabet dog
heldigvis daekkede.

Iseer draenene pa Korsikavej ser ud til at veere problem, som vi er ngdt til at gare noget ved snarest
muligt, da indsivende vand og fugt truer med at nedbryde dele af fundamentet. Kloakeringen er
kommunens, og den kan vi ikke umiddelbart gare noget ved. Bestyrelsen overvejer en generel
renovering af keelderen med udsugning i alle torrekeeldre, opsaetning ad radiatorer, oppudsning af veegge
samt udskiftning af breeddevaegge med metalgitre, sa kaelderen bliver mere tor, lys og anvendelig. Vores
gkonomi bliver dog afgarende for, hvornar det kan ske. De mest aktutte opgaver skal lgses forst.

Selve skimmelrenoveringen forlab — om ikke smertefrit — sa dog nogenlunde godt med hjeelp fra det nye
skadeservicefirma, Vejdiksen. Og ikke mindst med en stor indsats fra varmemester og bestyrelse, isser
naestformand Knud Bagild, der har haft sit at se til. Langt de fleste beboere havde god forstaelse for de
relativt korte varsler om rydning af keelderrum. Men desveerre var der ogsa nogle beboere, som abenbart
ikke ville tage hensyn til andre end sig selv. | hvert fald ikke for der var udsigt til, at det ville koste dem
penge. Det endte dog med, at kun 5-6 andelshavere matte have hjeelp til at fa keelderrummet ryddet. De
har alle faet en regning fra Vejdiksen Skadeservice.

Udgifterne som falge af skybruddet endte pa over 560.000 kr., hvoraf leje af affugtere samt strgm alene
kostede de 260.000 kr. Foreningen har selv mattet betale de 130.000 kr. - penge som er gaet til leje af
containere og vaskestation samt til reparationer, der ikke blev daekket af vores bygningsforsikring.

GENEREL VEDLIGEHOLDELSE

Vi har fortsat store udgifter til almindelig vedligeholdelse i foreningen. Trods prisstigninger er det dog
lykkede os at overholde budgetterne. Umiddelbart ser det ud til, at vi har sparet en masse pa
handveerkerbudgettet i 2011, men det skyldes farst og fremmest, at vi har udsat en del opgaver pa grund
af oversvgmmelsen. Som vi var inde pa sidste ar er der nok at tage fat pa i en 80 &r gammel ejendom,
som var et discountbyggeri allerede dengang den blev bygget. Vi har derfor afsat 100.000 kr. ekstra til
uforudsete udgifter i ar. Bliver vi ngdt til at dreene og fugtisolere kaelderfundamentet pa hele eller dele af
Korsikavej, sa reekker de 100.000 kr. dog ikke seerlig langt.



ANDELSBOLIGFORENINGEN STRANDLODSGARDEN

Da andre dele af eiendommen ogsa traenger til en sterre omgang — og ingen i bestyrelsen er eksperter
pa omradet — har vi hyret et rddgivningsfirma, som vil lave en tilstandsrapport og en vedligeholdelseplan
for hele ejendommen. Fra keaelder til kvist. Vedligeholdelsesplanen indeholder ogsa et skonomisk
overslag, sa vi far en ide om, hvor mange penge der er behov for i de kommende ar.

VANDFORBRUG:

2011 blev det farste ar, hvor hver enkelt andelshaver var ansvarlig for eget vandforbrug. Vi har kunnet
konstatere et steerkt varierende forbrug, hvilket blot understreger behovet for en betaling i forhold til
forbrug.

For god ordens skyld skal vi neevne, at aconto-betalingen i 2011 har ikke noget at gare med, hvor meget
vand man tidligere har brugt. Den er blot et udtryk for ens andel af den samlede vandregning for 2011.

Vi kan se, at der er beboere i store lejligheder, som ikke bruger ret meget vand, og omvendt beboere i
mindre lejligheder som bruger rigtig meget. En hel del beboere far derfor en en god slat penge tilbage,
mens andre skal af med en paent stor efterbetaling. Vandmalerne har dog allerede vist deres veerd i form
af et fald i vandforbruget pa 9 % i forhold til 2010. Det svarer til cirka 700.000 liter vand. Og nu hvor alle
kan se den gkonomiske konsekvens af eget forbrug, vil det formentlig falde endnu mere.

Som naevnt omkring rgrprojektet havde en raekke beboere et ekstraordinaert forbrug i arets faorste
maneder pa grund af forkert dimensionerede vandrgr. De skulle lade vandet lgbe cirka dobbelt sa lsenge
som alle andre, faor det blev varmt. Det er selvfalgelig ikke rimeligt, hvorfor de alle har faet et nedslag pa
vandregningen i ar. Vi har vurderet overforbruget til i snit at veere ca. 5 % af arsforbruget pa varmt vand,
hvilket fremgar af de bergrte beboeres vandregning.

VASKERIET:

Vaskeriet fik et overskud pa blot 2.662 kr. i 2011. Det betyder, at indtaegterne ikke leengere er store nok
til at deekke en Igbende udskiftning af maskinerne, nar de bliver slidt ned. Der er p.t. hensat 60.800 kr. til
indkeb af nye maskiner, men det raekker kun til én vaskemaskine, hvis uheldet skulle veere ude.

Da vaskeriet skal hvile i sig selv gkonomisk, hzever vi derfor prisen pr. 1. maj — fra 15 til 18 kr. pr. vask og
tarretumbling fra 3 kr. til 4 kr. Vi skal i den forbindelse gare opmaerksom pd, at det er farste gang siden
2001, at priserne stiger, selv om udgifterne til el, vand og service er steget naesten hver eneste ar siden.

ALTANER:

De farste 9 altaner blev monteret altaner i 2010, og de heldige ejere har kunnet nyde dem i sol og regn i
hele 2011. Yderligere 8 andelshavere er blevet inspireret og er gaet sammen i et nyt altanprojekt, som
kommer til at forega pa samme vilkar som det gamle. Det vil sige for egen regning og risiko. Og med
altaner i et design magen til dem, der allerede er sat op.

Prisen pa de farst altaner 1& omkring pa 96.000 kr. pr. stk. inklusive diverse startomkostninger. Det nye
projekt har en anden leverandgr, og her prisen er for altaner op til 3. sals hgjde 90.0000 kr. Altaner pa 4.
sal koster 102.500 kr. Prisforskellen skyldes, at det er dyrere at fastgere altanerne pa den gverste etage.

OPKRZAEVNING AF HUSLEJE

Bestyrelse og administrator har strammet procduren omkring opkraevning af husleje med indfgrsel af en
nul-tolerance. Betales huslejen ikke til tiden, far man nu en rykker med et gebyr pa 265 kr. Er huslejen
ikke betalt inden to uger, sa kommer der en ny rykker — og et nyt gebyr — med information om, at man
bliver ekskluderet, hvis betalingen ikke falder inden yderligere 14 dage. Det har hjulpet. | hvert fald er der
sendt en tredjedel feerre rykkere ud i 2011 i forhold til 2010 — og ingen er endnu blevet ekskluderet.
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TVANGSAUKTION

| 2005 blev det muligt at belane sin andelslejlighed mod pant i andelen, hvilket mange har benyttet sig af
- ikke mindst i takt med, at andelpriserne er raget i vejret. Det betad ogsa, at kreditorer fik adgang til at
sende andelshavere pa tvangsauktion, hvis de ikke kunne betale deres geeld.

| morgen (30.marts) er den farste andel i foreningens historie pa tvangsauktion. Det sker kl. 13.00 i
Keobenhavns Byret. Det er ulykkeligt for den ramte andelshaver, men det er ikke en situation noget som
foreningen har haft indflydelse pa. Det er andre kreditorer, der har kraevet tvangsauktionen. Foreningen
star dog farst i reekken til at f4 deekket alle udgifter og tilgodehavender. Vores vedteegter sikrer desuden,
at andelen kun kan saelges til en, der selv vil bo i lejligheden. Den kan altsa ikke kebes af kreditorerne
med henblik pa udlejning eller videresalg.

Andelen blev solgt pa tvangsauktionen for 360.000 kr. Den nye andelshaver er godkendt af foreningen.

OKONOMI:

De faldende renter pa realkreditlan er ogsa kommet vores forening til gode. Bestyrelsen valgte i januar at
omlaegge det starste 1an pa cirka 8 mio kr. fra 5 % til 3,5 % lan - hvilket sparer os for naesten en million
kroner i renter i de 28 ar, der er tilbage af lanets lgbetid. Besparelsen medfarer ikke en nedseettelse af
huslejen, men til gengaeld bar vi kunne udskyde tidspunktet for, og omfanget af en fremtidig
huslejeforhgjelse. Der venter flere starre renoveringsopgaver i fremtiden, og handveerkere og
leverandgrer bliver kun dyrere og dyrere. Sa der er nok at bruge pengene til.

Som neevnt far vi snart en vedligeholdelsesplan fra vores nye radgivere, der kan give os en ide om, hvor
stort behovet er for renovering - og ikke mindst hvad det vil koste. Nar vi har den plan kan vi ogsa bedre
vurdere, om der er behov for at seette huslejen op og eventuelt optage nye lan.

Bestyrelsen har draftet en mulig huslejeforhgjelse inden denne generalforsamling - herunder om huslejen
skal stige med en fast procentdel hvert ar. Men det kunne vi ikke blive enige om. Medlemmerne af
bestyrelsen star dog lige sa frit som alle andre andelshavere - og kan komme med alle forslag, de selv
har lyst til. Derfor skal vi ogsa senere pa aftenen stemme om bestyrelsemedlem Michael Strands forslag
til en huslejeforhajelse pa 5 % fra den 1. juli

4. Regnskab med revisors pategning

Palle Rasmussen kommenterede pa omfanget af regnskabet, der er starre end tidligere ar. Arsagen er
nye skeerpede myndighedskrav. Regnskabet for 2011 blev gennemgaet og et overskud pa 14.959 kr.
kunne konstateres mod et oprindeligt budgetteret underskud pa 407.600 kr. Bestyrelsen forklarede, at
der i 2011 var holdt tilbage pa omkostningerne til vedligeholdelsesarbejder pa grund af oversvemmelsen,
men at der var en forventning om et markant sterre forbrug i ar.

Desuden afventes en tilstandsrapport og vedligeholdelseplan for ejendommen, som skal bruges til at
prioritere de mest kreevende arbejder fgrst. Rappoorten ventes klar primo maj i ar. Endvidere har
skybruddet med efterfalgende oversvemmede kaeldre ogsa kostet foreningen en del penge, idet ikke alle
omkostninger er blevet daekket af forsikringen.

Andelskronen foreslas fastholdt pa 12.000 kr. pr. kvadratmeter.

Spargsmal til regnskabet:

Der blev spurgt ind til hvilken rente, der kan optages kreditforeningslan til i gjeblikket? Renten er i
gjeblikket omkring 3,5%, hvilket ogsa er arsagen til at bestyrelsen i starten af aret omlagde foreningens
stgrste kreditforeningslan pa ca. 8 mio. kr.

Der blev spurgt ind til, hvorfor der i fortegnelsen over andelsveerdier pa side 23 i regnskabet angives
lejligheder pa 62 m2 med forskellige huslejer? Bestyrelsen kunne ikke svare pa dette konkrete
spgrgsmal, men vil kontakte administrator for at fa det afklaret.
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Budget
Budgettet for 2012 blev gennemgaet. Det farst budget havde en fejl, men en rettelse blev omdelt kort far

generalforsamlingen. Budgettet viser et underskud for hele aret pa 206.700 kr., som umiddelbart kan
daekkes af likviditetsoverskuddet pa 1.127.000 kr.

Spargsmal til budgettet:

Der blev spurgt ind til budgetunderskuddet?

Der er afsat 600.000 kr. til handveerkerudgifter. Ved normal vedligeholdelse af ejendommen vil det fulde
belgb formodentligt ikke blive brugt, men hvis der iveerksaettes storre vedligeholdelsesarbejder kan
belabet blive brugt fuldt ud.

Posten pa 32.000 kr. til rengering af toiletter, hvad deekker den over (andelshaveren mente ikke,
toiletterne var specielt rene)?

Vi har i 2011 veeret brugt det naevnte beleb til ugentlig rengaring af ejiendommens to toiletter (i keelderen
Strandlodsvej 82 og cykelkaelderen pa Korsikavej). Fremadrettet vil varmemesteren sta for rengaringen.
Det skal dog naevnes, at der ved flere lejligheder er haeldt sand, grillkul og sten i toiletterne, ligesom der
bliver svinet med vand, papir osv., hvorfor bebeoere opfordres til at holde gje med brugen af dem.

Hvordan bliver det feelles vandforbrug bliver afregnet?

Vandforbrug, der ikke afregnes for af de enkelte andelshavere, indgar i den samlede vandafgift som
splittes op pa alle andelshavere i forhold til andelens starrelse. Andel i forbruget fremgar af
vandregningen.

Regnskab 2011, budget 2012 og andelskrone for 2012 blev enstemmigt vedtaget.

5. Overskuddets fordeling

Da der ikke var noget overskud, udgik dette punki.

6. Forslag (omdelt i deres fulde lzengde for generelforsamlingen - se evi. hjemmesiden)

6a) Forslag om adgang til andre lejligheder ved ombygning (vedtaegtsaendring)

Bestyrelsen redegjorde kort for forslaget, der udspringer af en aktuel sag, hvor en andelshaver ikke
kunne renovere aflgb i badeveerelset pé lovlig vis, da underboen ikke ville give adgang til aendret
rarfaring i sit badevaerelse.

Forslaget blev draftet og enkelte andelshavere udtrykte forundring over, at det skulle veere ngdvendigt
med en vedtaegtsaendring for noget, der som burde kunne ordnes de enkelte andelshavere imellem.
Forespurgt garanterede bestyrelsen, at det ikke vil resultere i omkostninger for andelshavere, der giver
adgang til deres lejlighed. Alle omkostninger skal baeres af den andelshaver, der laver ombygningen. De
naermere retningslinjer fastsaettes af bestyrelsen.

Afstemning: 20 stemte for, 8 imod, 1 undlod at stemme. Forslaget blev vedtaget.

Da der er tale om en vedtaegtsaendring, og der ikke var fremmadt det nodvendige antal andelshavere,
skal forslaget genfremsaettes og vedtages pa neeste generalforsamling.

6b) Forslag om udskiftning af skillevaegge og dore i keelderen med metalvaev

Forslagsstilleren redegjorde for sit forslag om udskiftning af treeskillerum med metalvaev samt renovering
af soklen. Bestyrelsen kunne oplyse, at der i 2011 blev indhentet tilbud pa nedrivning af gamle
keelderrum og opseaetning af metalveev i stedet. Prisen var 650.000 kr. inkl. moms.

Renovering af den medtagne sokkel bar ske samtidig med, og for at kunne gere det optimalt, er det ogsa
nedvendigt at fa renoveret de udvendige draen og lave fugtspeerring, iseer pa Korsikavej, som er hardt
medtaget. Der blev i 2005 indhentet et tilbud pa et sadant draen for hele ejendommen, og dengang ville
det koste 1,5-2 mio. kr.
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Bestyrelsen informerede endvidere om, at den kommende tilstandsrapport vil give et mere klart billede af,
hvad der skal laves og hvad det vil koste. Derfor foretraekker bestyrelsen at vente med en renovering af
kaelderen til planen er blevet diskuteret pa en eventuel ekstraordinzer generalforsamling.

Forslagsstiller trak sit forslag og vil genfremsaette det ved en kommende generalforsamling.
6¢) Forslag om reparation/renovering pa kekkentrapperne.

Forslagsstiller var ikke tilstede. Forslaget blev draftet, men det var sveert at fastsla, hvilket omfang den
foresldede renovering af kekkentrapperne skulle have.

Afstemning: 3 stemte for, 22 stemte imod, 4 undlod at stemme. Forslaget er nedstemt.

6d) Forslag om huslejeforhgijelse p4d 5 % pr. 1. juli 2012.

Forslagsstiller preesenterede sit forslag. Pa grund af stigende driftsomkostninger, herunder stigende
afgifter pa elektricitet og vand, har der veeret budgetteret med underskud i 2011 og 2012. Regnskabet for
2011 gav et mindre plus, men det skyldtes, at en del arbejde udfert i 2011 forst vil blive betalt i 2012. Det
vil veere eergerligt at udhule foreningens likviditetsoverskud ved gentagne underskud pa driftsbudgettet.
Forslaget blev draftet, og foreningens formand papegede, at nar tilstandsrapporten forela og omfanget af
renoveringsarbejder er kendt, vil det sandsynligvis vaere ngdvendigt med yderligere huslejeforhgjelser.

Afstemning: 8 stemte for, 16 stemte imod, 5 undlod at stemme. Forslaget blev nedstemt.

7. Valg til bestyrelsen

Michael Strand genopstillede ikke - i stedet blev Vicky Wied valgt til nyt bestyrelsesmedlem for 2 ar.
Birgit Ottesen blev genvalgt for en periode pa 2 ar.

Lars Jensen, Knud Bggild Hansen og Ken Hansen samt suppleant Kasper Munk var ikke pa valg.

8. Valg af administrator:
Andelsbo blev enstemmigt valgt som administrator for en ny periode.

9. Eventuelt
En andelshaver papegede den manglende rengaringskvalitet pa foreningens to toiletter. Forklaringen fra
gennemgangen af regnskabet blev gentaget.

Det blev papeget, at lys i cykelkeelderen breender konstant. Der er sat automatik op, varmemesteren
kigger pa problemet.

Der blev spurgt ind til, om videoovervagningen i skralderummet virker ordentligt? Kameraet fungerer og
det bliver siddende. Det har begraenset antallet af andelshavere, der ikke respekterer husordenen og
henstiller storskrald uden aftale med varmemesteren.

Kvaliteten af trapperengaringen blev patalt, den er meget svingende. Bestyrelsen tjekker labende
kvaliteten og pataler mangler over for rengaringsfirmaet. Der vil blive fulgt op pa dette.

Da der ikke var flere emner til eventuelt, kunne formanden takke for god ro og orden og erkleere
generalforsamlingen for 2012 afsluttet.



