Andelsforeningen Elmebo
Rgde Mellemvej 152

Referat ekstraordinaer generalforsamling

Den ekstraordinaere generalforsamling afholdtes i faelleshuset, tirsdag den 28.
april 2015, kl. 19.00.

Repraesenteret pa den ekstraordinaere generalforsamling var 28 ud af 52
andelshavere heraf 0 fuldmagter. Generalforsamlingen var beslutningsdygtige ogsa
ift. at stemme om vedtaegtsaendringer.

Dagsordenen var fglgende:

1. Valg af dirigent

2. Valg af referent
Godkendelse af vedtaegtsandringer
Godkendelse af budget for 2015
Orientering om status pa vandsporing
Nedsaettelse af arbejdsgruppe til “Vandudvalg”.

Nowsw

Bestyrer til feelleshuset

Formanden bgd velkommen og spurgte forsamlingen, om nogen gnskede at veere at
vaere dirigent. Da ingen meldte sig, foreslog formanden, at Helen (Have 37) som dirigent
og Mette L. (Have 23) som referent.

Ad 1 og ad 2 - Valg af dirigent

Helen blev enstemmigt valgt som dirigent.

Ad.2 Valg af referent
Mette L. have 23 blev enstemmigt valgt som referent

Ad. 3 Godkendelse af vedteegtsandringer

Bestyrelsen fremsatte 8 forslag til @ndringer af love og vedtasgter. Forslagene blev
fremlagt af formanden. Forslag 2 - 6 var fremsat for at foreningens vedtagter stemte
bedre overens med lokalplanens anvisninger ift. bebyggelser (§14). Formalet var at
stgtte medlemmer bedst muligt i deres ansggningsmateriale til kommunen ved
byggeprojekter.
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Forslag 1: A£ndring af §5 Klager, stk.2 :
Det blev enstemmigt vedtaget, at sendre § 5, stk. 2 til:

En hvilken som helst klage, uanset af hvilken art, skal indsendes skriftligt med navn,
havenummer og underskrift til bestyrelsen i EImebo.

Forslag kan enten afleveres i foreningens postkasse ved fzelleshuset eller sendes til
foreningens mail: hf.elmebo@gmail.com

Forslag 2: Andring af §14, stk.1:

Far afstemningen stillede forsamlingen sp(argsmal til, hvorvidt det er bestyrelsen eller
kommunen, der skal godkende, at et byggeri ma igangsaettes. Formanden forklarede, at
det er kommunen, der godkender endeligt, men at bestyrelsen skal forhdandsgodkende
materialet. Bestyrelsen er tidligere blevet kontaktet af kommunen, hvor kommunen har
stillet dette som et krav. Det er dog lokalplanens bestemmelser, der er geeldende, mens
foreningens vedtaegter er vejledende og skal ses som en hjzelp til de enkelte
medlemmer. Det eneste bestyrelsen kan godkende er, at byggeriet opfylder lokalplanens
bestemmelser.

Have 35 spurgte ind til, om forslaget skulle uddybes med, hvor lang tid bestyrelsen
skulle have til at godkende byggeanscsgnlngen Formanden forklarede, at bestyrelsen
behandlede byggeansggninger sa hurtigt som muligt. Bestyrelsen mgdes min. 1 gang
om maneden men ved hastesager kan man spgrge bestyrelsen, om de kan behandle
ansggningen inden for en given frist. Dette ser bestyrelsen ingen problemer ved, men
understreger, at de tit modtager materiale, som ikke ville kunne godkendes af
Kgbenhavns kommune. Bestyrelsen stiller derfor tit opfglgende spgrgsmal eller vejleder
medlemmer saledes at deres byggeri kan godkendes.

Da det ikke er bestyrelsen, der endeligt skal godkende byggeriet, blev forsamlingen
enige om, at ordlyden i forslag 2 skulle andres til:

Enhver nybygning, tilbygning, opforelse af carport/garage, skur, drivhus, pool og
etablering af alternativ energi, skal forelaegges bestyrelsen af bygherren forend
byggeriet m8 p8begyndes.

Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget.
Forslag 3: Andring af §14, stk.2:

Til forslag 3 blev der stillet forslag til, hvordan tvister mellem naboer skulle handteres,
hvis forslaget blev vedtaget. Formanden uddybede, at en tvist (altsd hvor ens nabo ikke
vil godkende byggeriet) ikke decideret pavirker kommunens godkendelse. Det centrale
er, at byggeriet overholder lokalplanens bestemmelser. Det er dog vigtigt, at man tager
hensyn til sine naboer og medtaenker dem i kommende byggerier, sa det gode naboskab
i Hf. EImebo bibeholdes.

Det blev herefter draftet, hvem man skal tage med i hgring ved et byggeri. Hvem bgr
man hgre? Forsamlingen nar frem til, at man bgr hgre de parter, der kan bliver pvirket
af byggeriet. Dvs. at det kan bade vaere naboer, bagbo, genbo o.a.

Det blev derfor besluttet, at ordiyden i forslag 3 aendres til:

Ved nyt boligbyggeri og eller tilbygning til boligbyggeri, samt carport, skur, drivhus, pool
og etablering af alternativ energi, skal naboer i skel og evt. genboer tages med i en
hgring.

Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget.
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Forslag 4: A£ndring af §14, stk.3:

Der blev for forsamlingen givet udtryk for, at forslagene og specielt forslag 4 er
strammere defineret, end hvad der star i lokalplanen. Dette undrede V|sse af foreningens
medlemmer sig over var tilfzeldet, nar vedtaegterne ikke har indflydelse pd kommunens
godkendelse og nar man kan bygge uden naboernes accept. Bestyrelsen understregede,
at det centrale er godt naboskab; at man taenker sine naboer med ind i byggeplanerne
og sikrer godt naboskab fremadrettet, hvilket forsamlingen kun var enige i.

Med 27 stemmer for og 1 blank stemme blev det vedtaget at aendre 14, stk 3 til:

Ved byggeri, som beskrevet i § 14 stk. 2, mindre end 22 meter til naboskel internt i
foreningen, bedes man rette henvendelse til naboerne og f8 underskrift p§ at de er hort,
for anspgningen sendes til bestyrelsen.

Forslag 5: A£ndring af §14, stk.4:

Da formanden fremlaegger forslag 5, stilles der fra forsamlingen spgrgsmal til, om der
mon ikke er sket en fejl, da man udsendte materialet. Det andrede forslag t|| § 14, stk.
4 er i indkaldelsen kopieret forkert ind. Det bliver derfor besluttet at sendre pa forslaget,
sa det i stedet lyder:

Drivhuse er at sidestille med skur og carport og mé& derfor ikke vaere hgjere end 2,3
meter og fylde mere end 10 m2.

Forslaget bliver vedtaget med 26 stemmer for, og 2 blanke stemmer.

Forslag 6: A£ndring af §14, stk.5:

Forslag 6 er en praeciseringen af de bestemmelser, der stdr om brandsikring i
lokalplanen. Forsamlingen giver udtryk for, at brandsikring er vigtigt, nar vi bor sa teet,
som vi gor. Forslaget er ment som en ekstra sikring fra bestyrelsens side, da forslaget
vil betyde, at alle bygningstyper nu skal brandsikres.

Forslaget bliver vedtaget med 26 stemmer for og 2 bianke stemmer. §14, stk. 5 sendres
derfor til:

Alle dele af fremtidige byggerier af beboelsesbygninger/tilbygninger til beboelse, samt
smabyggerier som: carport og skur, der ligger mindre end 2%2 meter til skel og eller
mindre end 5 meter til naboens beboelsesbygning, skal brandsikres ind mod naboens
beboelsesbygninger.

Forslag 7: §14, stk. 8 (ny):

Bestyrelsen har stillet et forslag om denne bestemmelse, da der tidligere har veeret en
tvist i foreningen netop grundet afledning af regnvand. For at undga tilsvarende tvister
fremadrettet, har bestyrelsen gnsket at fa tilfgjet denne bestemmelse fra lokalplanen i
foreningens vedtaegter.

Med stemmerne 27 for og 1 blank stemme blev forslag 7 vedtaget:

Regnvand fra fremtidige byggerier, m§ ikke udledes i naboens kloak, jord eller faskine,
men fgres til egen grund og udledes efter forskrifter fra kommunen og efter ansggning
til kommunen.
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Forslag 8: Stk. 21 (ny):

Der var ingen kommentarer til forslag 8, og med 27 stemmer for og 1 stemme imod blev
det vedtaget, at tilfgje stk. 21 til foreningens Havehusorden:

Bestyrelsen forestdr vedligeholdelsen af de s8kaldte "havemapper” hvor
salgsopstillinger, kabekontrakter, skgder, byggetilladelser og tegninger, samt gamle
andelsbeviser og brandsikringssager ligger. Derfor skal kopier af disse afleveres af
andelshavere til bestyrelsen n8r der er e&endringer.

Forslag 9: Stk. 22 (ny):

Forslag 9 var stillet af bestyrelsen og lgd: Foreningens bestyrelse der administrerer
foreningens interesser, honoreres med et belgb som godkendes i budgettet p8 den
ordinaere generalforsamling. Efter en laengere dialog for og imod at indfgre bestyrelsens
honorar som en bestemmelse i foreningens vedtasgter, besluttede bestyrelsen af lade
forslaget falde.

Arsagen her til var bl.a. at foreningens budget bliver meget meget skrgbeligt, nar
honoraret farst skal godkendes fgr budgettet kan ligges endeligt og godkendes af
forsamlingen. Det blev i stedet forslaet, at bestyrelsen stiller et separat forslag, hvis der
bliver behov for andringer i honoraret. Bestyrelsen kunne i den forbindelse opstille to
budgetter, som afspejler de forskellige honorarer til bestyrelsen og som forsamlingen
kan stemme ud fra.

Bestyrelsen arbejder videre med en procedure for, hvordan fastlaeggelse af honorar skal
hdndteres fremadrettet.

Forslag: Generalforsamling skal afholdes 2 gange arligt

Dette forslag var stillet af have 37 og 43 uafhasngigt af hinanden. Have 43 havde stillet
forslaget for at man med 2 arlige generalforsamlinger kunne begraense antallet af
punkter pa dagsordenen sa der var tid til at behandle de enkelte punkter ordentlig og
uden at bruge mange timer pa det. Have 37 supplerede med, at det i den forgangne tid
havde veeret en hektisk tid i bestyrelsen/foreningen, og hvor der nogle gange med fordel
kunne veere afholdt flere mgder, hvor foreningens medlemmer kunne have haft
indflydelse pa de beslutninger, der var blevet truffet.

Enkelte gav udtryk for, at de mente 2 arlige generalforsamlinger ville vaere for meget. I
stedet burde medlemmerne indkalde til en ekstraordinaer generalforsamling.

Forslaget blev vedtaget med stemmerne 23 for, 4 imod og 1 blank stemme.

§8, stk. 1 aendres til: Den ordinaere generalforsamling afholdes 2 gange om 8ret i forste
og tredje kvartal og indkaldes ved omdelt brev. Sammen med indkaldelsen
bekendtggres dagsordenen. I forste kvartal bekendtggres det reviderede 8rsregnskab,
og forslag til budget som udsendes med dagsordenen. Generalforsamlingen skal varsles
min. 14 dage inden afholdelsen.

Ad. 4 Godkendelse af budget for 2015

John fremlagde som kasserer budgettet for 2015. Budgettet var sat lidt anderledes op,
end det budget, der blev fremlagt pa den ordinaere generalforsamling. Bestyrelsen har
gjort dette i et forsgg pa at tydeligggre forventede udgifter samt hensaettelser i
budgettet til uventede udgifter. Der udover var der indregnet udgifter, der var betalt
siden arsregnskabet blev gennemgaet.
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Forsamlingen var positiv overfor, at der blev hensat midler til uforudsete udgifter. Der
blev dog stillet mange spgrgsmal til gkonomien i de afsluttede projekter i foreningen,
herunder indkgb af og opseetning af lamper.

Formanden uddybede, at projektet pa visse omrader var blevet dyrere end forventet. En
af arsagerne til dette er bl.a. at de prgvelamper, som foreningen testede, ikke kunne
returneres som aftalt. Lamperne havde stdet for laenge til at leverandgren ville tage dem
retur igen. Bestyrelsen har i stedet forsggt at saelge lamperne videre, og det er lykkedes
at szelge 3 ud af de 5 prgvelamper.

Bestyrelsen blev gjort opmaerksom pa, at man tidligere havde argumenteret for at kgbe
en dyrere model af lamperne, da lamperne havde nattesankning. Det virker dog ikke til,
at dette er blevet rigtig indstillet. Bestyrelsen fglger op pa dette.

Forsamlingen efterspurgte et regnskab for, hvad lampeprojektet reelt havde kostet
foreningen. Bestyrelsen udsender dette i et info-brev, sa snart det er udarbejdet.

Der blev ligeledes stillet spgrgsmal til den store udgift til vand i budgettet. Det ma
forventes, at denne postg’usteres og reguleres til naeste ar som fglge af, at alle har faet
installeret vandmalere, sa der afregnes individuelt for eget forbrug.

Et andet punkt, der blev drgftet var, at bestyrelsen generelt skal veere mere papasselig,
nar den indgar aftaler med leverandgrer og handvaerkere, sd zergerlige situationer
maske kan undgds. Ved stgrre entrepriser kan der med fordel indgas aftaler med
eksterne radgivere samt stilles bankgarantier for arbejdet.

Budgettet for 2015 blev herefter enstemmigt vedtaget.

Ad. 5 Orientering om status pa vandsporing

Formanden orienterede om status pa dette projekt, hvor bestyrelsen indtil videre kun
har modtaget et skriftligt tilbud pa arbejdet. Tilbudsprisen var dog meget ukonkret og
firmaet ville kun markere pa jorden, hvor ledningerne Igb. Der skulle derefter hyres et
andet firma til at tegne stikledningerne ind pa et kort, hvilket kunne vaere problematisk
ift. ansvarsfordelingen mellem de to firmaer.

Bestyrelsen har kontaktet andre firmaer, men det har veeret vanskeligt at fa tilbud pa
opgaven. Nogle firmaer vil ikke patage sig opgaven, mens andre ikke kan opgive en fast
pris men oplyser i stedet timepris.

Have 15 har ligeledes forsggt at indhente tilbud fra firmaer, men med samme resultat
som bestyrelsen.

Det drgftes frem og tilbage, hvad bestyrelsen skal arbejde videre med. Der er stemning
for, at bestyrelsen i fgrste omgang hyrer et firma til at lokalisere stikledningen i have 15.
Pa baggrund af erfaringer med det firma, der udfgrer denne opgave, ma bestyrelsen
vurdere, om det stadig er realistisk at fa kortlagt stikledningerne inden for det
berammede belgb i resten af haveforeningen. Bestyrelsen sikrer, at arbejdet med at
lokalisere stikledningerne ikke koster mere end de oplyste 7500 kr. samt at tilbuddet
indebeerer garanti for, at firmaet lokaliserer ledningen.

Have 15 uddyber, at de vil faerdigggre arbejdet pd deres grund, sa snart stikledningen er
lokaliseret og vil saledes ikke afvente afggrelsen af deres retssag. Nar ledningerne er
lokaliseret, finder have 15 et firma, der kan etablere brgnden samt montere en
vandmaler.
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Ad. 6 Nedszettelse af arbejdsgruppe til "Vandudvalg”.

Om opfalgning pa den ordinzere generalforsamling har John vaeret i kontakt med ISTA,
der ikke sender individuelle regninger ud til de enkelte andelshavere. Det skal i stedet
fordeles ud fra malertal blandt foreningens medlemmer.

Der skal derfor nedseettes et vandudvalg, der vil std for kontakten til ISTA samt vaere
ansvarlige for vandregnskabet. Hver parcel afregner for eget forbrug, men feelles forbrug
skal deles mellem foreningens medlemmer.

Udvalget star for at beskrive proceduren for, hvordan forbruget afregnes samt for at
traeffe neermere aftaler med ISTA. Vandudvalget referer til bestyrelsen/John.

Jens fra have 3 samt Boris fra have 8 meldte sig til at sidde i vandudvalget, hvilket blev
mgdt med applaus.

Bestyrelsen mindede forsamlingen om, at man ved salg skal aflaese sin vandmaler ved
. o [+3
fraflytning pa samme made som ved el.

Der udsendes senere pa aret et infobrev om, hvordan aflaesning og afregning af vand
kommer til at forega.

Ad. 7 Bestyrer til faelleshuset

Helen gnsker ikke laeangere at veere bestyrer, og der skulle derfor findes en ny til posten.
Det blev diskuteret, om den nuvaerende made at bestyre huset pd evt. skulle sendres.
Det blev foreslaet, at der kunne nedsaettes et "hus udvalg”, hvor flere kunne deles om
posten. Specielt renggring naevnte tidligere bestyrer var en post, der kunne tage lang
tid. Det blev derfor ogsa foreslaet, at man kunne lave en fast aftale med et firma om
renggring eller at lejere kunne vaelge mellem selv at ggre rent eller betale et firma for at
gore det.

Efter en del drgftelse frem og tilbage meldte Mette J., have 1 sig som ny bestyrer til
feelleshuset. Dette blev mgdt med applaus og der blev takket for at hun meldte sig.

Bestyrelsen vil til naeste generalforsamling drgfte, hvorvidt belgbet for renggring skal
stige, sa det er mere tidssvarende. Det kraever dog en vedtaegtsaendring og kan derfor
ikke besluttes pa denne ekstraordinaere generalforsamling.

Herefter haevedes forsamlingen.
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Dette refgraﬂt r underskrevet af bestyrelsen:
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Ronald Herlitschek (Formand) Helen Brldge (Dmgent)
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John Bison Sonj/ Marita Poulsen
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Mette Lindharth (Referent)
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