Referat af Generalforsamlingen i A/F Sejlet
Den 6. april 2016

Dagsorden:

SRR

Valg af dirigent.

Bestyrelsens beretning.

Forelaeggelse og godkendelse af arsregnskab, samt status med pategning af revisor.

Forelaeggelse af driftsbudget.

Forslag -

* Forslag fra Flemming B. Nissen, nr. 14, 1th. om at forbyde alle former for rygning pa
alle fzellesarealer, samt ud for indgangsdgrene.

* Bestyrelsen foreslar i forbindelse med den forestdende 5-drs gennem-gang, at der
gives mulighed for, at der kan bruges af vedligeholdelsesfonden for at kunne finan-
sierer denne gennemgang. Ultimo 2015 var der 80.000 kr. i fonden og under hen-
syntagen til at budgettet for 2016 vedtages, vil der med arets hensattelse pa kr.
40.000,- i alt et indestdende pa 120.000 Kkr.

6. Valg til bestyrelsen
* Kirsten Krogh (pa valg).
e Valgaf1. - 2. suppleant.
e Valg afrevisor.
* Valg af administrator.
7. Eventuelt.
Referat:

Formanden Michael Gylling Nielsen bgd alle velkommen til generalforsamlingen.

1.

Valg af dirigent: Bestyrelsen foreslog Lene Lggstrup som dirigent, der blev enstemmigt
valgt. Lene konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt varslet og indkaldt i henhold
til vedtaegterne.

Bestyrelsens beretning: Michael gennemgik bestyrelsens beretning for 2015. Beret-
ningens fulde ordlyd er vedhaeftet referatet. Beretningen blev godkendt af forsamlingen.
Vedr. punktet "Elevatorerne” var der enighed i forsamlingen om, at vi prgver at begraense
tilkald af elevator-assistance til hverdage, nar der ikke er tale om en "fastsidder” for at
begraense udgifterne.

Forelaeggelse og godkendelse af arsregnskab samt status med pategning af revisor.
Michael gennemgik resultatopggrelsen og balancen, der blev godkendt af forsamlingen.



4. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse. Michael gennemgik driftsbudgettet, der
ligeledes blev godkendt af forsamlingen.

5. Forslag:

Flemmings forslag om at forbyde alle former for rygning pa alle feellesarealer samt
ud for indgangsdgrene blev vedtaget.

Bestyrelsens forslag om at der gives mulighed for, at der kan bruges af vedligehold-
elsesfonden for at kunne finansiere 5-ars gennemgangen blev ligeledes vedtaget. Det
preaeciseres efterfglgende, at vedligeholdelsesfonden kun daekker udgifter til vedlige-
hold af feellesarealer.

6. Valg til bestyrelsen:

Kirsten Krogh, der er pa valg, genopstiller ikke. Jan Laursen blev valgt til bestyrelsen
uden modkandidater.
Sune Lohmann og Tom Rasmussen blev valgt til suppleanter uden modkandidater.

7. Valg af revisor: Deloitte blev genvalgt som revisor.

8. Valg af administrator: LEA Ejendomsadministration blev genvalgt som administrator.

9. Eventuelt:

a)

b)

Vi har jo nu fiet indgangspartiet malet mv. og talte i den forbindelse om, at det er
vigtigt at holde det peaent. Der var enighed om, at der rettes henvendelse til Kielberg
med anmodning om, at de er opmarksomme pa skader pad bygningen i forbindelse
med deres lejeres ind- og udflytninger.

Vi drgftede, om der er behov for at fa indsat en stopknap i elevatorerne sa man
slipper for problemer med elevatorerne iseer i forbindelse med ind- og udflytninger.
Vi aftalte at overveje denne mulighed og tage det op senere.

Problemerne med lys i Soldaekket drgftedes. Flere beboere gav udtryk for, at lyset er
meget generende. Der efterlystes eventuelle alternative Igsninger pa problemet.

En beboer forespurgte, hvorledes det forholder sig med renggring af kaelderen (ikke
parkeringskalderen). Det aftaltes, at bestyrelsen undersgger, hvorvidt Torbens

haveservice tager sig af dette.

Beboerne i nr. 14, 1.th. Bemaerkede, at de ikke far pudset vinduer, som de burde. Det
aftaltes, at der skal fglges op pa dette.

Det blev bemearket, at geestecykelparkeringen pa Sejlets nordside i vidt omfang er



fyldt op af cykler tilhgrende beboerne i Soldaekket. Det aftaltes, at der rettes hen-
vendelse til Soldaekket herom.

g) 5-ars gennemgang: Tiden for 5-drsgennemgang naermer sig. Michael anmodede om,
at alle beboere gennemgar deres lejlighed og skriver ned, hvad der er af fejl og
mangler og sender det til ham i en mail, gerne indenfor 1-2 maneder. Duncan, der
ikke var til stede, har skriftligt tilkendegivet overfor bestyrelsen, at han gerne vil
stille sig til radighed for en evt. projektgruppe i forbindelse med 5-ars gennem-
gangen.

Referatet godkendt af dirigenten:

Lene Lggstrup, Odense den 18. april 2016



Bestyrelsens beretning:

Generalforsamlingen, A/F Sejlet, den 6. april 2016

Bestyrelsen - dvs. tre bestyrelsesmedlemmer og to suppleanter, der deltager ved alle bestyrel-
sesmgder - har haft et meget travlt ar, med rigtig mange driftsopgaver- og udfordringer! Det
skyldes, at det er et omfattende arbejde at vedligeholde og servicere en moderne bygning med
40 lejligheder med bdde ejere og lejere, men det skyldes ogs3, at Sejlet baerer tydeligt preeg af,
at bygherren har forladt byggeriet i hastvaerk, og ikke faet den afleveret i en tilfredsstillende
stand. Men det vender vi tilbage til.

Der har isaer vearet tre store driftsopgaver pa bestyrelsens dagsorden i lgbet af 2015: Problemer
med elevatorerne, problemer med fejlkonstruktion og utetheder pa taget og problemer med
affaldshandteringen:

Elevatorerne

En tilbagevendende udfordring i 2015, har veeret driften og serviceringen af vores to elevatorer.
Som I vil kunne se i Arsregnskab 2015, er vi gdet mere end 50 procent over budget i
reparationer og servicering (30.000 kr./46.808 kr.). Den store budgetoverskridelse skyldes
iseer mange - og dyre - udkald til reparation af primzert elevatoren i nr. 12 fra OTIS.

Pa grund af de hgje omkostninger, og generel utilfredshed med OTIS’ servicering, besluttede
bestyrelsen i efteraret at bede KONE - der ogsa servicere Broen og Steevnen - om at komme
med et servicetilbud. Da KONEs tilbud 13 betragtelig under OTIS, besluttede bestyrelsen at skifte
fra OTIS til KONE med virkning fra februar 2016.

Der var en lidt uheldig start pa brugen af KONE, hvor elevatoren havde driftstop pa en lgrdag og
en beboer skulle udflytte sgndag, hvorfor der matte tilkaldes tekniker, hvilket medfgrte en
ekstra udgift pa 6.000 kr.,, som dog ma betragtes som en "enlig svale” I den forbindelse vil
Bestyrelsen i gvrigt gerne have beboernes vurdering af, om de udkald der ikke vedrgrer
en "fastsidder;” kan henstilles til fgrstkommende hverdag, hvor vores serviceaftale kan deekke
stgrstedelen af udgiften? P4 den made kan vi reducere de i forvejen hgje udgifter vi har til drift
og servicering af elevatorerne.

Uteet tag og fugt i lejligheder

Orkanen i oktober 2013 - der rev det meste af Sejlets tag af og forarsagede en del andre skader pa
bygningen - har desveerre afdekket en raekke fejlkonstruktioner ved Sejlet, forelgbig primeert pa
taget, men det kan vise sig, at vare tilfeeldet andre steder i og pa bygningen. Fejlkonstruktionen
har forelgbig vist sig ved, at taget der vender ud mod havnen konstant har veeret uteet efter oktober
2013-orkanen, hvilket - i tilleeg til stormskaderne - bl.a. har forarsaget vandskader i lejligheden nr.
14, 7th, der endnu ikke er udbedret, men dog forventes at blive det i den neermeste fremtid.

I konsultation med Sejlets radgivende ingenigrfirma, Promana er utetheden pa taget i
begyndelsen af 2016 blevet udbedret af Nr. Lyndelse Tagdaekning, der ogsa forestod
udbedringerne efter orkanen i 2013. Denne udbedring - til en pris pa 63.000 kr. - er forsggt deekket
ind ift. skader forarsaget af fejlkonstruktion udfgrt af det konkursramte JP Tagdaekning, der



desveerre har vist sig, ikke at have stillet en lovpligtig bankgaranti. Forvalter af konkursboet,
Kromann & Reuter afviser imidlertid at daekke udgiften. Der undersgges derfor nu, om det er
muligt at ga videre med krav imod konkursboet Odense Havneudvikling A/S, idet en sadan
undersggelse vil kunne danne praecedens ift. senere brug ved 5-ars gennemgangen.

I forbindelse med undersggelsen af utaetheden pa taget, er det kommet frem, at der madske ogsa er
sket en fejlkonstruktion ift. de betonelementer, der skiller de gverste lejligheder med taget, idet
der er konstateret fugtskader i loftet i lejligheder pa den gverste etage. Fugtskaderne kan - ifglge
Promana’s umiddelbare vurdering - skyldes, at de luftrgr, der ligger inde i betonelementerne ikke
er lukket tilstraekkelig til i enderne, og at der derfor kommer vand ind i luftrgrene, nar regnen slar
ind fra en bestemt retning, eller at der skabes kondensvand, ndr kold luft siver ind i luftrgrene
gennem utetheden og dér mgdes med varm luft fra lejlighederne. Det kraever imidlertid en mere
tilbundsgdende undersggelse, at fa fastsldet praecis hvad der er drsag til fugtskaderne i de to
lejligheder, hvilket fx kan ske ifm. 5-ars gennemgangen.

Affaldsskakterne

Der har i lgbet af 2015 veeret meget store udfordringer med alvorlige luftgener fra
affaldsskakterne. Det skyldes, at skakterne blokkeres fordi nogle beboer ikke overholder
reglerne om at pap, fx pizzabakker o.lign., ikke skal smides i skakten men i papcontainerne i
keelderen; og fordi der bruges for store affaldsposer (>15 It.). Desuden er der nogle beboer, der
desverre glemmer at lukke lagen til affaldsskakten helt, sdledes at suget reduceres. Sammenlagt
betyder det, at affaldet enten saetter sig fast i skakten eller at de store rgr, der suger affaldet videre
stoppes til, og vi oplever et nedbrud i affaldssuget for hele Promenadebyen, hvilket skete hele to
gange i lgbet af 2015. Odense Kommune er imidlertid i feerd med at etablere et stort centralt
affaldssug, der uden ekstra omkostninger vil blive installeret i Promenadebyen i sidste halvar af
2016, og som formodes at afthjeelpe nogle af affaldsproblemerne og deraf fglgende lugtgener.
Samtidig har vi ved hjalp af Belvent faet afdeekket, at ventilationsristene, der sidder foroven i
skakterne, var naesten helt tilstoppet af stgv og snavs. Det hjalp ganske betydeligt pa lugtgenerne,
da disse blev renset, og vi har nu indfgrt en rutine med selv af rense ristene regelmaessigt.

Renovering af indgangsparti

Vaggene i indgangspartierne er nu blevet malet, og der er opsat metallister i hjgrnerne. Det
har pyntet, og det burde ogsa ggre det nemmere at holde indgangspartierne, der har lidt under
mange flytninger. Alle beboer opfordres dog stadig til at veere seerligt opmarksomme ift. skader
og skrammer pa vaeggene, nar der flyttes stgrre ting ind og ud af bygningen.

NavnesKkilte

Bestyrelsen har drgftet et forslag om at opsatte navneskilte ved dgrtelefonerne i
indgangspartiet, og er derfor ved - i samarbejde med Odense Laseservice - at undersgge
forskellige lgsninger. Der bliver arbejdet videre med sagen i 2016.

Oprydning af cykler

Da parkeringskalderen under Sejlet i laengere tid har veeret overfyldt af cykler, hvoraf mange
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er parkeret uden for cykelstativerne, gennemfgrte bestyrelsen i starten af 2016 en stgrre
oprydning. Denne oprydning medfgrte fjernelse af 15 cykler, hvilket har skabt lidt bedre plads,
men der henstilles til alle beboer, at man parkerer sin cykel i kalderen langs vaeggen pa
bygningen, hvor der er afmaerket "cykelparkering” og ikke pa bilernes parkeringspladser.

Lys i Soldaekket

Flere beboere i Sejlet fgler sig meget generet af lyset i Soldaekket, iseer lyset i trappeopgangen i
den nordlige ende. Lyset teender og slukker ofte, hvilket giver en markant lyseendring, der straks
fanger gjet. Det er specielt generende for de, der har soveveerelse ud mod Soldaekket.
Bestyrelsen har gennem LEA rettet henvendelse om problemet til soldaekkets bestyrelse, har en
af Sejlets beboer og desuden rettet henvendelse direkte til Soldeekkets bygherre, men indtil
videre har vi desveerre ikke hgrt noget fra hverken bygherre eller bestyrelse. Bestyrelsen
forventer at fglge sagen videre i lgbet af 2016.

Skiftende vandtryk og ventilation

Sejlet oplevede i lgbet af dret problemer med stigende og faldende vandtryk i hanerne. Efter en
reekke undersggelser, blev fejlen i starten af 2016 identificeret (en defekt vandtryksmaler) og
udbedret.

Der har i leengere tid tilsyneladende veret problemer med kvaliteten af ventilationen i
bygningen. En af arsagerne kan vere, at bygningens ventilation ikke har veret efterset og
vedligeholdt siden bygningen blev taget i brug i 2012. Bestyrelsen indgik derfor i starten af
2016 en serviceaftale med GK Danmark, der ogsa servicere Broen og Staevnen, og det forventes
at det obligatoriske arlige eftersyn finder sted snarligt.

Forhgjet fradrag for grundforbedringer

Advokatfirmaet Kirk Larsen i Esbjerg, har pa vegne af de tre administrationsselskaber i
ejerforeningen i 2015 rettet henvendelse til SKAT for at fa forhgjet fradraget for grund-
forbedringer. Sddanne fradrag fratraekkes grundvaerdien inden beregning af grundskyld, og vil
derfor - hvis SKAT giver medhold - betyde en reduktion af den arlige grundskyld. I januar 2016
meddelte SKAT at man har eendret ejendomsveerdien for Sejlet, sdledes at fradraget for
forbedringer gges. Den for meget indbetalte grundskyld for 2011-2012 vil blive refunderet A/F
Sejlet, mens den for meget indbetalte grundskyld for drene 2014-2016, sdledes som hver enkelt
ejer har faet direkte besked fra SKAT om, vil blive udbetalt direkte til ejerne.
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