E/F Promenaden
Referat af generalforsamlingen d. 06.04.2016 kl. 18.45 i Restaurant Naesbyhoved Skov, Oden-
se C
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#1 Valg af dirigent
Generalforsamlingen valgte Lars Baagge Hansen, Steevnen, 5.1 som dirigent, og han kunne
konstatere at formalia var i orden. Jgrgen Carstensen blev valgt som referent.

#2 Bestyrelsens beretning

Ejerforeningens bestyrelse har siden sidste generalforsamling holdt 7 bestyrelsesmgder. Herud-
over har vi holdt 2 fellesmgder sammen med bestyrelserne for Staevnen, Broen, Sejlet og P-
lauget. Et i november 2015 og et i marts 2016.

Desuden har Bgrge Vilhelmsen, Kresten Mehl og jeg, ejerforeningens "kontaktudvalg”, holdt mg-
de med Finn Birkjaer og Erik Moesby fra Promenaden Odense A/S, bygherren pd Soldaekket og
Mesanen. Bestyrelsen har haft kontakt til Odense Kommune, By- og Kulturforvaltningen, Drift og
Anlaeg, vedrgrende belysningen i Promenadebyen, og bestyrelsen har en lgbende dialog med By-
og Kulturforvaltningen, Byudvikling, vedragrende etablering af baenke og cykelstativer pd havne-
promenaden. Bestyrelsen har ligeledes en lgbende kontakt til Odense Renovation vedrgrende
planer for det fremtidige centralsug til affald. Vi har ogsd kontakt til Odense Havnekulturfesti-
val, som vi har givet lov til at benytte den gstlige ende af vores skaerveparkeringsplads til deres
"Divercity telt” mod, at vi i festivalperioden har lov til at parkere i vejsiden af den gamle Told-
bodgade. Endelig har vi kontakt til totalentreprengren pd byggepladsen samt nogle af underen-
treprengrerne for lgbende at lgse de problemer, der kan opstd i greensefladen mellem bygherre
og ejerforening.

En af de stgrre sager for ejerforeningen i det seneste dr har veret at fa afsluttet sagen vedrgren-
de 5 drs gennemgangen pd Staevnen og Broen. Selve gennemgangen og udbedring af fejl og
mangler fandt sted i 2013 og 2014. Det var hovedentreprengren og underentreprengrerne, der

betalte for udbedringerne. Derimod havde Staevnen og Broen betalt for liftleje, honorar til radgi-



vende ingenigr og andre fageksperter for at finde og dokumentere fejlene og manglerne. Denne
omkostning skulle ifglge kobsaftalerne have varet betalt af bygherren Odense Havneudvikling
A/S. Men som bekendt sd var Odense Havneudvikling A/S usynlig under hele gennemgangen. |
lobet af sommeren 2015 lykkedes det imidlertid ved hjeelp fra Focus Advokaterne og vores “man-
geludvalg” bestdende af Jorgen Carstensen, Lars Baagge, Kresten Mehl og mig at forhandle os
frem til et forlig med en erstatning pd kr. 200.000 fra Odense Havneudvikling A/S i likvidation.
Erstatningen er efter reduktion af udgiften til advokaten fordelt til A/F Staevnen og A/F Broen og
figurerer sdledes ikke i ejerforeningens regnskab.

En anden stgrre sag har veeret spgrgsmdlet om, hvordan administrationshonoraret til vores ad-
ministrator Lea skal fordeles pd de enkelte huse. Hidtil har Lea opkravet honoraret for admini-
stration af administrationsfeellesskaberne og ejerforeningen som et samlet honorar hos ejerfor-
eningen, der sd efterfaplgende har fordelt omkostningen pd husene efter fordelingstal. Hidtil har
denne fordeling veeret retfaerdig, idet de tre fgrste huse er meget ensartede med hensyn til lejlig-
hedsstarrelse. De to nye huse Soldaekket og Mesanen har derimod vaesentlig flere lejligheder pr.
etage end de tre farste. Da administrationshonoraret beregnes ud fra antallet af lejligheder, kan
den hidtidige fordeling efter arealer derfor ikke laengere anvendes. Da ejerforeningens vedtaegter
§ 22.1 dikterer, at udgifter, der kan henfgres til et hus, som hovedregel skal baeres af det pagael-
dende hus, sd har det derfor vaeret ngdvendigt at fd aendret opkraevningsmetoden. Det er derfor
vedtaget, at administrationshonoraret for det enkelte hus opkraeves direkte hos det pdgaeldende
administrationsfzellesskab. Dette afspejles i budgetterne for administrationsfzellesskaberne og
ejerforeningen for 2016.

Fordelingen af ejerforeningens faellesudgifter pa de enkelte huse har ligeledes varet til behand-
ling. Vedtaegternes § 22.2 og 22.3 dikterer, at feellesudgifterne fordeles efter fordelingstal. Ved-
taegterne er imidlertid opstillet under den antagelse, at en og samme bygherre skulle bygge alle
husene i Promenadebyen. Dette har som bekendt ikke veeret tilfeldet, og de enkelte bygherre har
opstillet forskellige fordelingstalsmodeller for de respektive huse. I Staevnen og Broen er forde-
lingstallene dannet ud fra den enkelte boligs nettoareal samt andel af faelles adgangsareal. I Sej-
let er fordelingstallene dannet ud fra den enkelte boligs nettoareal samt depotrum i kaelderen. |
Soldxkket er fordelingstallene dannet alene ud fra den enkelte boligs nettoareal. Den enkelte
model er retfaerdig for beboerne i den pdgeeldende bygning og skal derfor ikke andres. Det er
derimod et problem i forbindelse med husenes betaling til ejerforeningen, at der benyttes forskel-
lige modeller. Soldaekket, hvor fordelingstallene alene omfatter nettoarealerne, vil derfor bidra-
ge relativt mindre til betalingen end de huse, hvor enten depotrum eller faelles adgangsarealer

medtages i fordelingstallene. Med bistand fra Geopartner Landinspektgrer A/S er det derfor be-



sluttet at benytte husenes samlede BBR-arealer ved fordeling af ejerforeningens faellesudgifter
pd de enkelte huse. Dette er indarbejdet i budgetterne for 2016.

I forbindelse med at Broens cykelrum sidste sommer blev lukket, blev Promenadebyens hjerte-
starter flyttet fra cykelrummet til en placering i P-kaelderen pa Sejlets sydgstlige hjgrne. Og ja,
det er meningen, at der skal opsaettes skilte, der henviser til hjertestarteren.

Da indkgrselsrampen til Promenadebyen blev forlaenget med et stykke syd for Soldekket, og der i
denne forbindelse blev rejst endnu en lysmast, benyttede vi tilstedevaerelsen af elektriker og lift
til samtidig at fa udskiftet samtlige elpaerer i de andre lysmaster. Pa det tidspunkt skulle ca. 20%
af paererne i lysmasterne udskiftes.

I efterdret blev ejerforeningens husorden samt den lille folder om husorden begge ajourfgrt. De
ajourfarte dokumenter ligger pd vores hjemmeside, og husordenen blev desuden i slutningen af
januar omdelt i papirform til de nye beboere i Soldakket. Efter dagens generalforsamlinger bli-
ver den lille folder opdateret med de nye bestyrelsesmedlemmers navn og mailadresse.

Sidste dr modtog bestyrelsen et forslag fra beboere om opsatning af navneskilte eller informati-
onsskilte med navnene pd Promenadebyens bygninger. Bestyrelsen finder forslaget med en syn-
liggorelse af bygningernes maritime navne god men har valgt at udsaette en beslutning herom,
indtil den femte bygning er etableret.

Til sidst vil jeg benytte lejligheden til at sige tak til mine to bestyrelseskollegaer Kirsten og Jor-
gen for et godt samarbejde i bestyrelsen. Tak til de tidligere omtalte "kontaktudvalg” og "man-
geludvalg” for jeres indsats. Tak til “aktivitetsudvalget”, Birgit, Kirsten, Lene 1 og Lene 2 samt
Monika for jeres arbejde med arbejdslgrdag, hjertestarterkursus, sensommerfest og nytdrskur.
Tak til Anette for dit arbejde med den lille folder om husorden. Tak til jer, der er med til at holde
livi“fredagscaféen”. Og tak til alle jer, der pd den ene eller anden mdde har medvirket til, at det

er godt at bo i Promenadebyen. Tak.

Den 6. april 2016.
Erik Nielsen.

Formand for Ejerforeningen Promenaden.

#3 Forelaeggelse og godkendelse af regnskab m.v.
Regnskabet blev gennemgaet af Erik Nielsen og uden kommentarer godkendt af generalfor-
samlingen.

#4 Forelaeggelse af driftsbudget og godkendelse

Budgettet for 2016 blev gennemgaet af Erik Nielsen. Medlemsbidraget er reduceret som re-
sultat af ny praksis for opkraevning af administrationshonoraret. Fremover opkraves direkte
hos de enkelte punkthuse.



Budgetforslaget blev sat til debat, og vedtaget uden indsigelser.

#5 Forslag

-Forslag fra Helle Drejer, om opstilling af kummer pa trapper mod syd ved Steevnen.
Forslaget traekkes tilbage. Beboerne opfordres til med hgflige henstillinger at begreense stg-
jende adfeerd omkring Promenadebyen. Hjeelper dette ikke tilstraekkeligt, tages problemet op
igen.

#6 Valg til bestyrelsen

Ejerforeningens bestyrelse udpeges af AF’erne, nar de pa de fgrste bestyrelsesmgder har kon-
stitueret sig. Bestyrelserne opfordres til at melde hurtigt tilbage til Erik Nielsen. Den ny besty-
relse offentligggres pa hjemmesiden.

#7 Valg af revisor
Bestyrelsen foreslog at fortsaette samarbejdet med Deloitte som revisor for regnskabsaret
2016. Det blev godkendt af generalforsamlingen

#8 Valg af administrator
Generalforsamlingen vedtog at benytte LEA Ejendomspartner a/s som administrator for
regnskabsaret 2016

#9 Eventuelt
- Forslag om at henvende sig til boligforeningen pa Englandsgade om deres afrensning
af facader for at hgre om deres erfaringer.

- Bestyrelsen opfordrer til, at beboerne, bade ejere og lejere, tilmelder sig som abonnen-
ter pd hjemmesiden. Det giver bedre muligheder for at orientere alle hurtigt og effek-
tivt, ogsa i akutte situationer, f.eks. ved elevatorsvigt, skraldeproblemer. Ogsa oriente-
ring om aktiviteter som Cafe, mgder, arbejdsdag og indkaldelser til generalforsamlin-
ger forbedres.

Det ggres ved at aflevere sin email pa hjemmesiden www.5000havn.dk/sb. HUSK at se
efter, om returmailen evt. er fanget af spamfilteret. Besvar returmailen.
Herefter vil man modtage en mail om nye indleeg.

- A/F Broen gnsker at opsatte '"dueskreemmer’ pa bygningen. Dette bakkes op af gene-
ralforsamlingen

- Aktivitetsudvalget, v. Lene Iversen, opfordrer alle beboere til at mgde op til en hyggelig
arbejdsdag den 21.5 2016 kl. 10 med efterfglgende frokost pa daFilippo. Neermere in-
formation bliver sendt ud.

Formand, Erik Nielsen rundede af og takkede for god ro og orden.

Referat: Jgrgen Carstensen, Steevnen 4.4



