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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Ar 2018, torsdag den 15. marts kl. 19.00, atholdtes ordinar generalforsamling i ejerforenin-
gen Irgens Gérd pd adressen Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen, Frederiksholms Kanal 18,
1220 Kebenhavn K.

Til stede var: 24 medlemmer, heraf 4 ved fuldmagt.

Endvidere deltog: ~ Arkitekt MAA Charlotte Felding fra Felding Arkitekter samt advokat Ni-
colai Gigdesen fra administrationen.

Der foretoges folgende dagsorden:

1. Velkomst og valg af dirigent og referent.

Formandens aflzeggelse af érsberetningen for foreningens virksomhed i det forlebne
ar.

Fremleggelse af det reviderede regnskab for 2017 til godkendelse.

Fremleggelse af turnusplan 2018-2022 til godkendelse.

Fremlzggelse af endeligt budget for 2018 til godkendelse samt forelgbi g budget for
folgende regnskabsir.

6. Fremleggelse af arsregnskab for programfordelingsanlegget til godkendelse, Endeli g
fastszttelse af medlemsbidrag og tilslutningsafgift for indevarende regnskabsir samt
forelobig budget for falgende regnskabsér.

Forslag fra medlemmerne/bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af revisor.

0.  Eventuelt,

a2

=0 00

Foreningens formand Henriette Lund bed velkommen.

Ad dagsorden punkt 1 - Velkomst og valg af dirigent og referent.

Til dirigent valgtes Nicolai Giedesen, som efter forespargsel konstaterede, at generalforsam-
lingen var lovligt varslet og indkaldt.

Samtidig valgtes Nicolai Giedesen til referent.

E-mail: advokat@ngadvolat.dk



Ad dagsorden punkt 2 - Formandens afleeggelse af drsberetningen for foreningens virk-
somhed i det forlabne dr.

Henriette Lund gennemgik drsberetningen, som blev omdelt pa generalforsamlingen, og som
vedlzegges referatet.

Max Clausen oplyste supplerende, at bestyrelsen var ved at undersege muligheden for at instal-
lere et bledgeringsanlag pa varmesystemet.

Henriette Lund opfordrede generelt medlemmerne til at yde frivillig hjelp til foreningen.

P4 forespergsel oplyste Henriette Lund, at bestyrelsen agtede at foretage en gennemgang af
kloakkerne til ca. kr. 100.000, hvilket var inkluderet i budgettet.

Der blev rettet en stor tak til Henriette Lund for hendes indsats i bestyrelsen. Samtidig fremsat-
tes anmodning om mere lebende information, evt. ved ansattelse af egentlig sekreterbistand.
Bestyrelsen var ikke umiddelbart indstillet pd at ofre penge pa sekreterbistand, og Christina
Borella oplyste, at det tidligere var besluttet at informere medlemmerne Igbende, og at hun
havde forestaet udsendelsen af 3 eksemplarer af Irgens Gérd Nyt i det forlabne &r, men at det
var stoppet igen og afventede nye initiativer.

P4 forespergsel oplyste Max Clausen, at bestyrelsen var meget opmerksom pa kaelderens stand.
Den blev labende kontrolleret, og Hussvamplaboratoriet havde meldt tilbage, at den var i rime-
lig god stand i betragtning af dens alder. Der havde vearet en gammel svampeskade i at aflist
kelderrum, men det var afhjulpet, og alle kalderrum var blevet dbnet og kontrolleret.

En af de tilstedevarende tilkendegav, at han enskede, at bestyrelsen i hgjere grad indhentede
flere tilbud. Bestyrelsen oplyste, at den havde et godt samarbejde med foreningens faste arkitekt
og faste handvarkere, hvilket fungerede godt og billigt, og bestyrelsen vurderede konkret, hvor-
nér det var en god idé at indhente flere tilbud.

Herefter blev arsberetningen enstemmigt godkendt.

Ad dagsorden punkt 3 - Fremlzeggelse af det reviderede regnskab for 2017 til godken-
delse.

Nicolai Giedesen gennemgik drsregnskabet i hovedposter. Der var ikke s&rlige forbehold fra
revisors side, men regnskabet udviste et underskud p4 kr. 371.575, nasten svarende til det bud-
getterede, fordi foreningen havde udgiftsfort hele den gennemferte istandsettelse af facader og
vinduer til ca. kr. 554.000. Foreningen havde stadig en god likviditet med en likvid beholdning
pa ca. kr. 469.000 i banken,

Béde Nicolai Giedesen og bestyrelsen bekrzftede, at et par renoveringsarbejder var udfert i
2016, men forst betalt i 2017, og derfor ogsé forst regnskabsfert i 2017, hvilket ogsa blev naevnt
pé sidste ars generalforsamling,

Christina Borella efterlyste en mere detaljeret specifikation af note 5, Vedligeholdelse, hvilket
bestyrelsen herefter udspecificerede i henhold til indhentede oplysninger. Revisor havde bl.a.
anfort en diversepost pd kr. 146.704, hvilket under alle omstendigheder burde vzre mere
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specificeret, og som bl.a. omfattede skimmelsanering af gavlvag ved opgang A, selvrisiko
vedr. en forsikringsskade, stilladsleje vedr. portrenoveringen samt en gammel regning vedr.
facaden ved opgang B, udfert i 2016.

Mht. teknisk bistand til kr. 110.501 i note 4, omfattede belebet ifolge bestyrelsen Hussvampla-
boratoriet med ca. kr. 40.000 og Arkitektfirmaet Felding med ca. kr. 70.000. Charlotte Felding
redegjorde for, hvad sidstnzevnte belab omfattede. Arkitektbistanden var afregnet p4 basis af
en timepris pd kr. 810 ekskl. moms.

Arsregnskabet blev herefter godkendt med alle stemmer for, idet 1 dog hverken stemte for eller
imod.

Ad dagsorden punkt 4 - Fremlzggelse af turnusplan 2018-2022 til godkendelse,

Tumusplanen fra 2018-2022 (udsendt efterfalgende til medlemmeme) blev gennemgiet af
Charlotte Felding, og den blev herefter indgdende droftet.

Der var en rekke konkrete arbejder, som burde udferes allerede i 2018, bl.a. udbedring af klo-
akror og Boracol-behandling af kaelderbjzlker, hvorefter den mere genereile vedligeholdelsc
blev rykket til 2019 og senere.

Max Clausen oplyste, at der var konstateret nogle sztningsskader i bygning A, som skulle un-
dersgges nzrmere. En forundersegelse ville koste ca. k. 50.000 og skulle medtages i turnus-
planen. Selve athjalpningen af sztningsskademne kunne medfare en udskydelse af de andre
punkter pd tumusplanen eller evt. ekstraopkraevning,

Charlotte Felding henviste samtidig til den udsendte oversigt, som viste historikken i den hidtil
gennemforte turnusordning,

Endvidere var hun og bestyrelsen opmarksomme p4 at udnytte stilladset s& godt som muligt,
sdledes at facaderenovering szdvanligvis udferes samtidig med renovering af vinduerne,

Endvidere ville foreningen sege om tilskud tif udbedringen af s®tningsskaderne fra Slots- og
Kulturstyrelsen.

En af de tilstedeveerende opfordrede bestyrelsen til at indhente en second opinion pé arbejderne
og rdgivningen. Bestyrelsen tilkendegav dog, at den var tryg ved det indgiende kendskab til
ejendommen, som foreningens arkitektfirma besad.

Christina Borella var bet@nkelig ved at rykke hele turnusplanen et ér, idet der bl.a. burde fore-
tages tageftersyn for 2022, og de grenne dere og porte burde males for det, der nu var planlagt.
Christina Borella mindede om, at ejendommen er. fredet, og at ejerne derfor ikke betaler ejen-
domsskatter, men til gengald har en forpligtelse til at vedligeholde ejendommen. Andre af de
tilstedevarende mente, at det nogle dr var tilstraekkeligt kun at kalke et par meter op ad facaden
uden brug af dyrt stillads,

Charlotte Felding bekreeftede, at der hvert ar blev set pd, hvilke renoveringsopgaver der var
vigtigst, og understregede, at det var hensigtsmessigt bade fagligt og skonomisk at kalke faca-
der og renovere vinduer fra samme stillads.



Endvidere oplyste bestyrelsen, at den ikke fandt det hensigtsmessigt at optage fallesldn, men
at det burde betales lgbende over driften, evt. ved en forhgjelse af den lebende betaling.

Endelig blev det bemarket, at bestyrelsen gjorde et godt arbejde med at serge for vedligehol-
delse af ejendommen.

Med disse bemarkninger blev turnusplanen enstemmigt godkendt.

Ad dagsorden punkt 5 - Fremlzggelse af budget for 2018 til godkendelse samt forelabig
budget for felgende regnskabsir.

Nicolai Giedesen gennempgik budgettet for 2018 med en foreslaet stigning pa kr. 100.000 for
hele éret, svarende til 7,46 %. Stigningen ville treede i kraft med virkning fra 1. januar 2018.

Det blev bemeerket, at budgetpost nr. 272003 skulle benavnes faellesaraler/ukrudtsbekeempelse.

Endvidere dreftedes spergsmélet om, hvor meget der skulle afsettes til vedligeholdelse. P4
budgetudkastet var afsat i alt kr. 100.000 til almindelig vedligeholdelse, kr. 50.000 til
vedligeholdelse centralvarme, kr. 50.000 til vedligeholdelse murer samt kr. 495.000 til sterre
arbejder pé turnusordningen.

Endvidere havde Christina Borella pd forhdnd faet udsendt 2 forslag til udvidelse af budgettet:

Forslag:
Posten "rengeringsentreprise” forhajes til 130.000 kr.

Forslag:
Posten "vinduesentreprise — vinduer” forhgjes til 10.800 kr.

Endvidere fremsatte Linda Holm under behandlingen af budgettet andringsforslag om
forhejelse af vedligeholdelsesposten med kr. 200.000 af hensyn til turnusplanen. For
&ndringsforslaget stemte alle, idet 1 dog stemte hverken for eller imod.

For de 2 forslag vedr. rengering og vinduespudsning stemte kun 1, 7 imod, og resten hverken
for eller imod, og de 2 forslag blev séiledes forkastet.

Budgettet med den foresldede forhgjelse af vedligeholdelsesposten pa kr. 200.000 til i alt kr.
895.000 og med opkraevning af forhejelsen fordelt over de 2 sidste kvartaler af 2018 blev
herefter enstemmigt godkendt, idet 1 dog stemte hverken for eller imod.

Ad dagsorden punkt 6 — Fremlzeggelse af drsregnskab for programfordelingsanlsegget
til godkendelse. Endelig fastsaettelse af medlemsbidrag og tilslutningsafgift for indevae-
rende regnskabsér samt forelsbigt budget for felgende regnskabsar.

Nicolai Giedesen henviste til den udsendte opstilling med regnskab og budget for 2017/2018
vedr. hybridnet, som herefter blev enstemmig godkendt.
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Grundpakken for 2018 koster saledes kr. 593,10 i kvartalet pr. beboer (37 beboere).

Det blev bemzrket, at punktet godt kunne udga af dagsordenen fremover.

Ad dagsorden punkt 7 — Forslag fra medlemmerne/bestyrelsen.

Christina Borella havde faet udsendt folgende forslag:

Der opscettes snarest efter generalforsamlingens afholdelse en manuelt betjen-
bar, morkegron pullert med refleksbénd inden for porten. Ordlyden i husorde-
nens pkt. 15 eendres til:

"Af- og pdleesning samt parkering - selv i kortere tid — af motorkeretajer (her-
under motorcykler og knallerter) i gérden er ikke tilladt. Hvis det til et privat
byggeprojekt eller andet formdl er ngdvendigt at af-/pdleesse tunge materialer i
gdrden, skal den pdgceldende ejer/lgjer i rimelig tid forinden indhente godken-
delse fra bestyrelsen/en af bestyrelsen bemyndiget person, som vil betjene pul-
lerten i de relevante tidsum”

Christina Borella og flere af de andre tilstedevarende bemasrkede, at det var et problem at
passe pd girden og undgi f.eks. hindverkerbiler og i det hele taget at f# overholdt husorde-
nen. Det blev praciseret, at parkering i gérden var og ogsa fremover skulle veere forbudt.
Samtidig blev det dog tilkendegivet, at en “pullertlosning” var uhensigtsmassig i dagligda-
gen.

Forslaget blev forkastet, da kun 2 stemte for, 2 hverken for eller imod og resten imod.

Samtidig tilkendegav generalforsamlingen enstemmigt, at husordenen inkl. parkeringsforbud-
det stadig skulle overholdes.

Ad dagsorden punkt 8 — Valg af mediemmer ¢l bestyrelsen.

Nikolaj Bune Hammer enskede ikke genvalg og blev takket for sin indsats i bestyrelsen,
Til bestyrelsen genvalgtes enstemmigt de andre medlemmer:

Henriette Lund, Strandgade 44G, 3. tv.
Lise Heilmann, Strandgade 44A, 1.
Christian Goldbach, Strandgade 44G, 3. th.
Max Clausen, Strandgade 44], st.

Til den ledige bestyrelsespost opstillede Mikkel Ludvigsen, Jern Madsen og Linda Holm.
Jorm Madsen trak sig, idet han dog gerne ville bistd bestyrelsen, hvis det blev aktuelt.

Med Henriette Lund og Jorn Madsen som stemmeteasllere atholdtes skriftlig afiteming. Begge
kandidater fik 8 stemmer, men efter fordelingstal fik Mikkel Ludvigsen, Strandgade 44E, 1,
th., flertal (med 754 i forhold til 676) og blev siledes valgt til bestyrelsen.
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Irgens Gaard - Formandsberetning 2017

Det har veeret et travi ar for bestyrelsen med mange udfordringer og uforudsete udgifter. Vi har
mitte udbedre og reparere for mere end budgetteret, og det har haft indflydelse pa det foresliede
budget for 2018,

Her kommer en oversigt over noget af det, bestyrelsen har beskasftiget sig med i 2017:

Turnusordning:

| drets turnus var det facaden, ydvendige vinduer og port ud mod Wildersgade der stod for tur.
Arbejdet skred planmaessigt frem uden de helt store overraskelser.

Opg G er ogsd blevet istandsat som en def af turnusordningen. Her blev det vurderet at det kun var
vaeggene i stueetagen og ikke resten af opgangen som traengte til en istandszattelse, Alle gulve og
trappetrin har faet en grundrensning og er efterfalgende blevet behandlet. Ligesom kantlisterne blev
efterset og repareret. Det er konstateret, at der er enkelte steder, hvor den nye maling “bobler op”.
Det skyldes ikke valg af forkerte materialer, men at der traenger grundfugt op i murvasrket. Det er
aftait at lade de nye pudsreparationerne f4 lidt lzengere torretid og i lpbet af foraret 2018 bliver de
pletrialet. Turnus blev holdt indenfor budget.

Tageftersyn 2017:

Vi har haft eftersyn af tagene. Gennemgangen blev foretaget fra mobillift med deltageise af murer Og
blikkenslager og koordineret af Sven Felding. Foruden diverse smajusteringer og reparationer blev
der konstateret en utethed i taget ved opg. D. og der var Igbet vand ind fra tageti opg. G. Begge
steder er skaderne nu repareret. Alle rygninger, grater og brandkamme er gennemgéet og repareret
for defekt martelfugning. Tagstenene er i god stand, men oplagt med meget lille overlasg og kan
derfor forskubbe sig ved meget steerk blaest. Forskubbede sten er lagt pa plads.

Det biev konstateret, at de to sydligste skorstene pa 44 A er | meget ringe stand, og de ber snarest
efterses samt, at blyinddaekningen omkring de dobbeite tagvinduer i pakhuset tagflade (opg. G) mod
garden er nedslidte og ved lejlighed bpr omlaegges.

Generelt skal vi alle vaere opmeerksomme pa eventuelle utatheder | tagkonstruktioner, vinduer og
facader og melde til bestyrelsen, hvis der treenger vand ind, sé udbedringer kan foretages s hurtigt
som muligt,

Arlig kaldergennemgang:

Hussvamp Laboratoriets drlige kaldergennemgang viste heldigvis, at pga vores Igbende vediigehold
er den generelle tilstand *god’ - med bygningens alder, konstruktion og lokalitet taget i betragtning.
Dog anbefales det, at vi overvejer, om vi skal efterimpraegnere bjeelkelaget og etablere yderligere
ventilation.

Zgte hussvamp i kaelderen:

Formodentlig pga. en 10 &r gammel vandskade var der kommet vaekst af agte hussvamp i kaelderen
under opgang C. Hussvamp er ikke skadeligt for mennesker, men nedbryder traavaork.

Saneringen fandt sted i august/september og indeholdt udskiftning og impraegnering af bjaelker i daek
over kaelder, sanering og impraegnering af lofter, veegge, guive, traevaerk, fast inventar m.m. bide i
kaelder og stueetage. | perioden métte beboeren i lejligheden over det angrebne sted genhuses, da
kgkken og entre var utilgaengelige i perioden. Det udfarte arbejde blev Igbende kontroleret af
hussvamplaboratoriet.

Udbedringen foregik pa et meget kompliceret sted i kaelderen med berende Vagge OE mange
tilstedende installationer Byggeteknisk blev sagen handteret godt af temrermesteren, men desvarre
var der flere svipsere fra handvaerkernes side, som var til megen gene for beboerne.

Heldigvis er angreb af segte hussvamp daekket af vores forsikring.



Renovering af portmur:

Antageligt pga. saetninger i portmuren opstod der en opfugtning af portmur og gaviveeg ved opgang
A. Det farte til skimmelvaekst indvendigt pa gavivaeggen og en kraftig misfarvning af facaderne.
Portmuren blev efterfglgende renoveret. Sandstensoveriiggerne blev demonteret og rettet op, der
blev etableret ny vandtaetningsmembran mellem sandsten og murvzerk, der blev opsat nye
zinkinddakninger og drypnaser renoveret, murvaerk blev repareret for skader og kalket

igen. Derudover er der ogsa blevet udfgrt skimmelsanering indvendigt i opgang A ved gavivaeggen |
stue, 1. sal og 2. sal.

Facaderne er stadig lidt misfarvede, og det vil fgrst forsvinde, nar fugten fuldstzendigt er ude af
murveerk og puds, og der igen bliver kalket ifm. turnus. Arbejdet trak ud pga frost, og vi matte derfor
deje med stillads i en lzengere periode end gnsket.

Bygzning A

Bygning A har tidligere haft stningsskader og de er Ighbende holdt under kontrol og repareret under
vedligeholdelsesarbejdet. For nogle dr siden blev der lagt stalindlzeg ind i de vandrette fuger, og det
har mindsket revnedannelsernes omfang men ikke forhindret fortsatte satningsskader. Nye
satningsskader har bl.a. medfart, at indgangsdgren skraber mod trappens mellemrepos. Vi far
udarbejdet et teknisk notat af en bygningsingenigr. Notatet kan danne grundlag for en ewt.
prevegravning og funderingsanalyse. Alt efter udfaldet kan det fa indfiydelse p& vedligeholdelsen
2018.

Rotter:

Huller | kloakrgrene gjorde, at vi fik bespg af rotter i garden. Rotterne kom bl.a op ved
kastanjetraeerne og ved opgang B samt i Strandgade. Der blev placeret giftkasser som medfgrte, at vi
havde en dgd rotte liggende ved kastanjetraeerne. Kloakskaderne er udbedret, men vi fik ogsé beseg
af en rotte pa loftet over en lejlighed i opgang D/E pga en defekt rottesikring p4 en faldstamme. Den
skade er ogsé udbedret og vi har ikke konstateret spor af rotter siden. Vi har arbejdet taet sammen
med Kgbenhavns Kommunes Skadedyrsenhed for at finde de bedste lgsninger til at bekaampe og
forebygge rotter.

Gennemgang af kloaksystem:

Vi har haft kloakgennemgang, og den viste, at der er en del skader pa r@rene, og nogle steder er
skaderne af en grad, sd de bgr renoveres omgaende. Vi har modtaget et tilbud pa kr. 100.000 til
udbedring, men vi indhenter alternative bud for at se, om vi eventuelt kan 3 det billigere.

Forsikringssager:

Vi har haft to forsikringssager pga hhv en vandskade ifm istandsaettelse af en lejlighed og p3kersel af
vores port. Skadeudgifterne er daskket af vores forsikring, men vi har matte betale ca. 10.000i alt |
selvrisiko. En tredje forsikringssag, som ogsa er en vandskade, er endnu ikke afsluttet, men vi
forventer det er skadevolders forsikring, der daekker alle udgifter i dette tilfaide.

Varmesystemet:

Vi har i de seneste ar haft en del problemer med varmesystemet. Det er primaert de samme ca. 5
lejligheder, der oplever og indmelder problemer. Det betyder ikke alene ekstraarbejde for et
bestyrelsesmedlem og en beboer, der har fungeret som 'driftsledere’ men ogsi udgifter til VvSs-
udkald. ! de sidste par dr har Michael S. Sanggaard {(44C, 1.tv.) veeret primzer kontaktperson for
varmeproblemer, Han er en af de beboere, der ved mest om anlagget pt.

Bestyreisen er ved at kigge pa forskellige alternativer til (varig) opgradering af varmesystemet, som
ikke er blevet renoveret siden 2003, Det er Michael Sanggaard og Max Clausen (bestyrelsen), som
driver forundersggelsen, som gerne skal munde ud i et set af opgraderingsmuligheder. De har spgt
ekstern radgivning fra Henning Brinch Madsen, som var radgivende ingengr ved renoveringen i 2003.



Planlagningen af de praktiske detaljer omkring forundersggelsen er i gang og det vil formentlig
indebzere et besgg i samtlige lejligheder samt loftsrum og kaelder - alte dele af bygningen, som
indeholder dele af varmesystemet - for at inspicere rarforing, malere, ventiler, isolering mm. Mere
information om dette kommer senere.

Vivil gerne opfordre alle beboere til at melde til Michael/bestyrelsen, hvis man observerer
utzetheder, varmetab, sendringer i systemet e.lign. | gjeblikket bliver der jeevniigt fyldt vand pa
anleegget i maengder, der ikke er normalt. Det betyder der m3 vaere en eller flere uteetheder, og nar
vi ved mere om det, kommer der yderligere information.

Blgdggringsanizg:

Bestyrelsen har modtaget er forslag om at f3 installeret et 'blpdgeringsanlaeg’. Det er et anlaeg, som
tilkobles brugsvandet {evt. bade til varmt og koldt vand) og i store treek fierner kalken i vandet. En
stor gevinst ville vaere, at vi slipper for tilkalkede toiletter, fliser, handvaske, elkedler etc. men der er
bade fordele og ulemper for beboerne ved sidan et anlasg. Dertit kommer omkostningerne ved at
kebe og drive anlaegget. Michael og Max er i gang med at undersgge det naermere. Et evt kgb af
anizgget vil efter al sandsynlighed falde udenfor budget og skal derfor op pa en GF for det kan
seettes iveerk,

Slots- og Kulturstyrelsen:

Vi har tidligere anmodet Slots- og Kulturstyrelsen om mulighed for faglig og skonomisk stgtte, og det
ser nu ud til, at vi har faet tilsagn pd at f4 stotte til en handlingsplan for den lgbende vedligehold af
ejendommen. Det betyder, at vi har mulighed for at f4 stette til Feldings honorar ifm. turnus og
andre arbejder samt at modtage ridgivning fra Slots- og Kulturstyrelsen. De vil pé den made ogsi
kunne blande sig i, hvad der laves og hvordan - men det er generelt positivt]

Biler i girden:

Der har vaeret problemer med biler i gdrden i &r. Det har medfert en beskadigelse af porten,

da en handvzerker kgrte ud af girden i en bil med trailer. Det er i alles interesse, at vi holder biler ude
af gérden, og vi vil gerne henstille til, at alle understreger dette overfor deres hdndvasrkere og
desuden sgrger for, at parkering foregar pa gaden.

Udlejning:

Bestyrelsen vil gerne minde de ejere, der iejer ud, at lejeres navn og kontaktdata skal sendes til
administrator Nicolaj Gigdesen, s3 lejerne kan kontaktes direkte, hvis der skulle blive brug for det.
Det gzelder bdde for korttids- og langtidsudlejning.

Frivillige:

Til sidst skal vi sige et kaempe tak til de frivillige udenfor bestyrelsen, der hjzelper med at holde det
hele kgrende; Vimse, der ordner vores traeer, Peder, der bekaemper ukrudt {nu med certifikat),
Michael, der tager sig af varmesystemet og Hanne, der ordner alt muligt praktisk bl.a. ifm GF samt
Mary-Ann der ihzrdigt forspger at holde garden fin.

15. marts 2018
Henriette Lund / Bestyreisen lrgens Gaard



