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Beslutningsreferat ordinær generalforsamling i A/B Strandlodsgården  
afholdt den 18. marts 2025  

  
Dagsorden:  

  
1. Valg af dirigent 
2. Valg af stemmeudvalg 
3. Formandens beretning 
4. Regnskab med revisors påtegning 
5. Overskuddets fordeling 
6. Forslag 
 6.a Bestyrelsens forslag 
 6.b Forslag fra andelshavere  
7. Valg til bestyrelsen 
8. Valg af administrator 
9. Eventuelt 
  
Punkt 1 & 2 – Valg af dirigent og stemmeudvalg 
Som dirigent valgtes Philip Stenkjær fra Ejendomsadministrationen Andelsbo, der kunne konstatere, at 

generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig.  

 
44 andele var repræsenteret ud af 122, heraf 4 fuldmagter. Der blev valgt stemmetællere ved hver sektion. 
 
Punkt 3 – Formandens beretning 
Beretningen blev taget til efterretning. 
 
A4 Arkitekter var herudover til stede, og berettede kort om status på byggesagen.  
 
Punkt 4 – Regnskab med revisors påtegning 
 
Årsregnskab 
 
Resultatopgørelse 
Foreningen havde sammenlagt indtægter for kr. 4.810.325, som bestod af boligafgift fra andelshaverne, 
vaskeriindtægter samt diverse gebyrer.  
 
På udgiftssiden havde foreningen benyttet kr. 450.167 på løbende vedligeholdelse ud af et budget på kr. 400.000, 
samt kr. 8.459.329 på vedligeholdelse, genopretning og renovering, som bestod af udgifter til den verserende 
byggesag ifm. tagprojektet. 
 
Herudover havde de løbende faste driftsudgifter holdt sig pænt indenfor budgetrammen. 
 
Årets resultat efter at have fratrukket finansielle omkostninger rente og bidragsomkostninger på foreningens lån, 
udgjorde et minus på kr. -7.934.528.  
 
Det likviditetsmæssige resultat efter at have fratrukket afdrag på foreningens lån udgjorde et minus på kr. -8.447.100. 
 
Aktiver 
Ejendommens værdi var uændret ift. sidste år svarende til en værdi på kr. 191.750.000, idet foreningen stadig var på 
en fastholdt vurdering fra 2020.  
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Passiver  
Egenkapitalen var nedjusteret fra kr. 181.841.643 til kr. 173.907.115, svarende til en reduktion på kr. 7.934.528. 
 
Budget 2025 
Der var ikke lagt op til en stigning i boligafgiften. 
 
Der blev samlet set lagt op til indtægter i budgetåret på kr. 4.856.000.  
 
Budgettet til løbende vedligeholdelse var opjusteret til kr. 700.000, hvilket var en forøgelse på kr. 300.000 i forhold til 
sidste år. Herudover var der afsat kr. 13.808.000 til den verserende byggesag ift. tagprojektet. 
 
De øvrige, løbende faste driftsudgifter var blevet justeret ift. det gældende prisniveau for 2025. 
 
Samlet set blev der lagt op til et underskud i budgetåret på kr. -12.833.700. Det likviditetsmæssige resultat efter 
afdrag på foreningens lån vil udgøre et minus på kr. -13.353.700. 
 
Årsregnskabet samt budgettet for 2025 blev godkendt.  
 
Andelskroneberegning 
Bestyrelsen havde lagt op til uændret andelskrone ift. sidste år, svarende til en andelskrone på kr. 15.000 pr. m2. Hvis 
denne andelskrone blev vedtaget, vil foreningen havde en reserve svarende til kr. 38.265.419. 
 
Ændringsforslag 1 (fra Line og Rasmus) 
Der var indkommet ændringsforslag fra andelshaverne Line og Rasmus. 
 

- Ændringsforslag 1 indebar at andelskrone vil blive forøget til kr. 20.000 pr. m2.  
- Ændringsforslag 2 indebar at andelskronen vil blive forøget til kr. 17.500 pr. m2. 

 
Ændringsforslag 1 om en andelskrone på kr. 20.000 pr. m2 var ugyldigt, idet den maksimale andelskrone med den 
nuværende valuarvurdering maksimalt kunne udgøre ca. kr. 19.140 pr. M2. 
 
Forslagsstiller ændrede ændringsforslag 1 til et forslag på andelskrone svarende til kr. 19.140 pr. M2.  
 
Der blev stemt om andelskrone i nedskalerende skala, startende med en afstemning om den højest mulige 
andelskrone først. 
 
Andelskronen på kr. 15.000 pr. m2. blev vedtaget. 
 
Punkt 5 – Overskuddets fordeling 
Der var intet overskud i året. 
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Punkt 6 – Forslag 
 
6. a Bestyrelsens forslag 
 
Forslag 1 – Indsættelse af bemyndigelse til løbende omlægning af realkreditlån i vedtægterne 
Bestyrelsen foreslår at der indsættes en løbende bemyndigelse i vedtægten til at bestyrelsen kan 
omlægge foreningens realkreditlån. 
 
Da der ikke var tilstrækkeligt med fremmødte på den seneste generalforsamling, lægges dette op til vedtagelse igen. 
 
Det foreslås, at der indsættes følgende i foreningens vedtægt § 22, stykke 11: 
 
Ny § 22, stykke 11: 
Bestyrelsen bemyndiges til i samråd med administrator at kunne omlægge nuværende realkredit til nyt/nye 
lån med fast rente og lavere ydelse ved uændret løbetid. 
 
Hvis eksisterende fastrente lån er med afdragsfrihed er det muligt at omlægge til lavere rente med ny 
afdragsfri periode dvs. hvis lånet oprindeligt er med 10 års afdragsfrihed skal det nye lån kunne omlægges til 
ny 10-årig afdragsfri periode med fast rente. 
 
Bestyrelsen er bemyndiget til at forlænge løbetiden til nye 30 år,- såfremt ydelsen er lavere ved uændret 
løbetid. 
 
Bestyrelsen bemyndiges til at opsige, kurssikre samt signere dokumenterne mm. i forbindelse med 
omlægningen. 
 
Forslaget blev foreløbigt vedtaget, og vil skulle endeligt vedtages på den næstkommende generalforsamling. 
 
Forslag 2 – Vedtægtsændring vedr. andelshavers ansvar for forandringer i andelsboligen 
I 2023 kom en afgørelse fra Højesteret, som har vendt op og ned, på den praksis der tidligere har været, om 
andelshavers ansvar for forandringer i andelsboligen. Før afgørelsen har det været opfattelsen, at en 
andelsboligboligforening altid kunne henholde sig til sit medlem, dvs. andelshaveren, hvis der skete skader som følge 
af installationer, som andelshaveren fik udført i sin andelsbolig.  
 
Dette hang sammen med lejelovens ansvarsbestemmelser, som ifølge tidligere retspraksis kunne anvendes tilsvarende 
på andelsboligforhold. Det har en afgørelse fra Højesteret imidlertid ændret på. 
 
Konsekvensen af Højesterets afgørelse er at en skadelidt i en andelsboligforening (hvad enten det er en anden 
andelshaver eller Andelsboligforeningen), er henvist til at gøre et erstatningskrav gældende direkte mod den 
skadevoldende entreprenør og/eller underentreprenør. Dette på trods af, at eksempelvis en underbo ikke har nogen 
som helst kontrol med, hvad deres naboer foretager sig. 
 
Der har længe været debat om afgørelsen. Derfor har det også været længe undervejs før eksempelvis ABF 
(Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation) udarbejdede en tilføjelse til deres standardvedtægt. 
 
Der er nu enighed om, at ansvaret kan forsøges reguleret i vedtægterne, med henblik på 
at minimere andelsboligforeningens risiko for udgifter, de ikke selv er herre over. 
 
Bestyrelsen stiller derfor forslag om at indføre følgende i vedtægtens vedligeholdelsesbestemmelse, ny § 12, stk. 4: 
 
”En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder for hændelig skade, der er forårsaget 
af de forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren 
af andre, herunder selvstændigt virkende tredjemand.” 
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Ændringen i vedtægten slår fast, at det er vigtigt at sikre, at det er den der får (og ønsker) arbejdet udført, der har 
ansvaret, hvis det går galt. Tankerne bag dette er, at forandringen udføres i andelshaverens interesse, og at 
andelshaveren har muligheder for at minimere risikoen for skader. Andelshaveren kan tegne forsikring for 
byggesagen, og har mulighed for at vælge håndværkere med rette uddannelse, erfaring og ansvarsforsikring. 
 
Det er dog vigtigt at fastslå, at det alene er den andelshaver, der får udført arbejdet, der står til ansvar for det. Det har 
fra anden side været på tale, at også fremtidige andelshavere skulle hæfte for senere, opdagede skader efter arbejder, 
som tidligere andelshavere har fået udført. Det mener ABF’s jurister dog er for vidtgående. 
 
Dog skal det bemærkes, at køber i forvejen indtræder i vedligeholdelsesansvaret for de forandringer, som tidligere 
andelshaver har lavet - og i ansvaret for, at boligen er i lovlig og forsvarlig stand. Dette er ikke ændret som følge af 
Højesteretsdommen. Senere købere hæfter blot ikke for følgeskader på andre dele af bygningen, hvis de ikke selv har 
gjort noget forkert. 
 
I praksis vil indførelse af vedtægtsændringen betyde, at foreningen reetablerer den praksis, som var 
gældende før Højesteretsdommen.  
 
Forslaget blev forkastet. 
 
Forslag 3 – Energiudvalg 

Vores solcelle anlæg er snart færdig og kan ibrugtages (August forhåbentlig) 

Bestyrelsen lægger herved op til generalforsamlingen at godkende et forslag til et driftsudvalg, besående af 3. 

personer, 2 fra bestyrelsen og en andelshaver som også vælges på generalforsamlingen, den 18. marts 2025. 

Hvorfor nu det, jo driftsudvalget opgave er at tilsikre driften i 2 år, herefter vil driften af anlægget overgå til eksternt 

professionelt firma. 

Opgaven: Solcelleanlægget 

• Drift af solcelleanlægget 

• Hjemtage tilbud fra elselskaber, mindst 3 tilbud på erhvervsstrøm 

• Fastsættelse af kilowatt pris, et år ad gangen (fremlægges på den årlige generalforsamling) 

• Afregning til beboerne 

• Vedligeholdelse af anlægget 

• Præventiv vedligeholdelse 

• Udarbejdelse af budget 

• Budgetopfølgning 

• Opfølgning på lovgivning 

• Uddannelse 
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Fjernvarmeanlægget: 

• Løbende optimering 

• Præventiv vedligeholdelse 

• Service kontrakt, 3 tilbud hjemtages 

• Udarbejdelse af budget 

• Budget opfølgning 

Arbejdet honoreres med kr. 500 per time. 

(Der afsættes kr. 180.000 i budgettet) 

Det blev vedtaget, at der skulle være et energiudvalg. 
 
Udvalget blev valgt som følgende 

- Jørgen Ulriksen (bestyrelsesmedlem) 
- Henrik Jørgensen (bestyrelsesmedlem) 
- Silas Stage (andelshaver) 
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6. b Forslag fra andelshavere 
 

 
 
Forslaget blev vedtaget. 
 
Lykke Jørgensen meldte sig endvidere på delecentral-udvalget. 
 
 

 
 
Forslaget kunne ikke tages til afstemning, idet den økonomiske ramme ikke var kendt. 
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Forslaget blev forkastet.  
 
Punkt 7 – Valg til bestyrelsen 
På valg til bestyrelsen var 
 
Næstformand 

- Elsebeth Thomsen (ønskede genvalg) 
 
Bestyrelsesmedlem 

- Asbjørn Lorentsen (ønskede genvalg) 
 
Suppleant 

- Salma Asam Ghani (2. suppleant)  
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Bestyrelsen bestod herefter af 
 
Formand 

- Henrik Jørgensen (på valg i 2026) 
 
Næstformand 

- Elsebeth Thomsen (på valg i 2027) 
 
Sekretær 

- Jørgen Ulriksen (på valg i 2026) 
 
Bestyrelsesmedlem 

- Nikolaj Skanderby Johansen (på valg i 2026) 
- Asbjørn Lorentzen (på valg i 2027) 

 
Suppleanter 

- Maria Strange (1. suppleant – på valg i 2026) 
- Peter Michael Albertsen (NYVALGT – 2. suppleant – på valg i 2027) 

 
Gårdlauget 
Herudover skulle der vælges en bestyrelse til at varetage Gårdlauget.  
 
Der var et ønske om 5 personer i alt – 1 fra bestyrelsen og 4 andelshavere.  
 
Gårdlaugets bestyrelse blev valgt som følgende 
 

- Jørgen Ulriksen (bestyrelsesmedlem) 
- Peter Michael Albertsen (andelshaver) 
- Linda Tove Keis (andelshaver) 
- Niels Erik Arboe Sonne (andelshaver) 
- Morten Stæhr Petersen (andelshaver) 

 
Punkt 8 – Valg af administrator 
Ejendomsadministrationen Andelsbo blev genvalgt. 
 
Punkt 9 – Eventuelt 
Efter et par afsluttede bemærkninger afsluttede dirigenten generalforsamlingen. 
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jEg74msUSX3WASE3W4kFxPvhJJ6a09LkdMV7oxrbMFtaLM9RJdGA0R3hG9WeoluB2g2UXeoDE2p4
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oiKztX8scVfeypsd43OjX4m3OiJHfxU73x2UfzsPY+TguHIHd+9Ib75ggxYm91DAf5g7jDpYIyAA
I61RFpI1E9RUfWfrd3qyOThzzkauHfPYpMOgnJIV3NGL0gzjHtamHgJl
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 rfG+FeJ3DIgw5i0h3xS562NGbzj/jlh/n0zYdtbgO1Y=

 
 
 

 
 alUeFoNkFPjzC7et/DqjpGA1hR95OwfnYQZcW/1NEuQ=


 
Qy5iQMpBzxnzEBS82f4WzeShcly1RTC3qnT6ve6ZXFZqwuVUY0hahMT4PR4kFjsXiKghHUgUa28B
BJM7g4DAIuaTouYguy2O6csrMu8AxPQGWtrCvk4FYkT85JURXiIS4pSOPog4Z+Wt33nlTIB/vLbo
ZvKj7dWI+TvzAELxwf4i2nzNBqiRZfR2x5mHkqZ5gfJrZEZw/qBlNGjytxuFCfWPbcVaj/AVdL+C
vSM2YLe80UpJrRlg7dUq0pTFY1AD7nQOm7Qybr5bkIEmVrl4YZ/urunvdxwUTTBX51YX2B3BYPbk
zYdB+2iAomg7U7W5lsyHWNKhiE9m1VbHtLimYDL9+dHC4Mw8w2cu+RDdS8s0mJKw43y3WYHDXVb1
uoVqaRjw136P3OxnMY1gy30b6cW7PHe5o+jkojv+6b9aNi3xgjBl/qIth3DJ0FucSm+dt0HHRD/J
50QZo1WImSzz059ZNd17qL3uAb1c26NX08qEu+0E1i/OajE3T3GipnxZ
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