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Kobberhuset, torsdag d. 10. marts 2022

Kzere medlem af Ejerforeningen Kobberhuset

Jeg skriver til dig for at fa din aktive deltagelse i ejermgdet og den 7. ordinaere Generalforsamling,
der afholdes

Mandag d. 30. maj 2022 mellem kl. 17:00 og 21:00

Jeg har, som jeres formand, gennem alle 7 ar keempet med alle de problemstillinger, der direkte er
affgdt af de vilkar, hvorunder vi d. 15. august 2015 overtog ejerskabet af Kobberhuset efter
bygherren Peter Soldbro Dubin (PSD).

| dag er vi blot halvdelen af de oprindelige ejere tilbage fra dengang i 2013, hvor vi underskrev
kontakten pa vores lejligheder, mens den anden halvdel er kommet til hen over arene fra 2015.

Med d. 7. ordinzere Generalforsamling i ar, har jeg set frem til, at jeg endelig kunne afslutte
processen og i min beretning til generalforsamlingen meddele, at vi var kommet i mal med 2 ars
forsinkelse efter 5. ars eftersynets afslutning.

| den forbindelse har vi i bestyrelsen drgftet muligheden for et ejermgde forud for
generalforsamlingen, hvor vi leegger op til et paradigmeskifte for os alle ejere i ejerforeningen fra
det nye budget- og formandsar der Igber fra 1. juli 2022 til 30. juni 2023.

Vi havde i bestyrelsen i fgrste omgang besluttet afholde et selvstaendigt ejermgde inden
generalforsamlingen, men er blevet enige om at sla begge m@gder sammen i forleengelse af
hinanden, for at sikre os en sa stor medlemsdeltagelse som muligt pa begge mgder.

Det er altafggrende, at sd mange som muligt deltager i drgftelserne, og for mit eget
vedkommende anser jeg alt under et kvalificeret flertal blandt de fremmgdte for ikke vaerende
tilfredsstillende, idet jeg helst sa at alle 22 ejere deltog.

Formegdet, der gennemfgres i tidsrummet mellem 17:00 — 19:00 afvikles inklusive bespisning med
en uformel drgftelse blandt medlemmerne om et paradigmeskifte i ejerforeningens organisering,
der skal veere med til at styrke bade sammenholdet og det faelles ansvar.
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Generalforsamlingen fglger bagefter i et begraenset tidsrum mellem 19:00 — 21:00, hvor
beslutningerne tages med et begraenset indlaeg blandt medlemmerne, sa det hele nas inden kl.
21:00.

Hvad er det s§, vi skal snakke sammen om?

Den model og de vilkar, som ejerforeningen ma og skal mangvrere ud fra, er skabt af nogle vilkar,
vi som ejere ikke har haft nogen som helst indflydelse p3, idet de blev stadfzestet af PSD inden
vores overtagelse af grunden og bygningen d. 15. august 2015.

Der er, for E/f Kobberhuset, nogle specielle forhold der ggr sig gaeldende:

e Vi har ikke vores depotrum i vores eget hus, men de ligger i en helt anden ejendom, som vi
ikke har noget ejerskab til

e Vihar ej heller vores egen forsyning af vand og varme, men far alt leveret fra en
varmekaelder, der ogsa er i en ejendom som vi ikke ejer

e Viertvungne medlemmer af en grundejerforening — som ikke ejer noget som helst — men
udelukkende er en "forening”, der kan palaegge os udgifter, som i realiteten er naermest
dobbelt sa store end bidragene fra ejerne i ejendommen vi har vores depotrum i.
Bidragene fastsaettes ikke efter ejerboliger eller grundejere men udelukkende efter
grundens st@rrelse. Trinhuset, som er naesten lige sa stor som Kobberhuset, nar vi taler om
grundens stgrrelse, men hvor Trinhuset naesten har bygget pa hele deres grund, sa har vi i
Kobberhuset udlagt en stor del af vores grundstykke til grenne arealer.

Vilkar, vi formentlig aldrig selv ville havde valgt at tillaegge os, hvis det var os selv, der skulle
bestemme vilkarene fra begyndelsen af.

Nu star vilkarene til troende, og er stort set ikke til at 2ndre uden med op til 100% flertals-
beslutninger.

Af samme arsag bliver det ngdvendigt, at vi i en ejerforening som netop vores ma organisere og
forpligter os i et socialt faellesskab, med alle de opgaver der almindeligt palaegges bestyrelsen at
tage sig af.

Det har gennem de sidste 2 ar veeret sveert at finde et bestyrelsesmedlem til bestyrelsen blandt de
ejere som bor i ejerforeningen pa hel tid der udggr 17 medlemmer ud af de samlede 22 der er.

Det ma der laves om pa ved den 7. ordinaere Generalforsamling i maj, idet jeg ikke fortsaetter eller
genopstiller som formand, hvis bestyrelsen ikke bestar af 3 aktive medlemmer.

Jeg er frisk pa at en anden opstiller som formand i maj, og jeg evt. fortsaetter som
bestyrelsesmedlem for en 2-arig periode, og hermed understgtter et nyt formandskab i en
overgangsperiode.



Alternativet er at der opstiller et herboende medlem til bestyrelsen for en 2-arig periode der vil
aktivt Igfte sin del af opgaverne i bestyrelsen.

Vi skal snakke naermere om en driftsmaessig omleegning med en direkte medlemsinddragelse i
vedligeholdelsen i Kobberhuset fremover!

Som de fleste nok er bekendt med, sa har vi et samfund, hvor det bliver sveerere og sveerere at
finde arbejdskraft, og at det derfor bliver tilsvarende svaert at kpbe sig nogen ekstern bistand.

Det geelder ogsa for ejerforeningen og bestyrelsen.

Se blot vores revisor som opsagde kontrakten med Kobberhuset sidste ar, og hvor det kun var med
ngd og naeppe jeg kunne finde en anden statsautoriseret revisor for medlemmerne.

Ej heller leverandgrer, som vi har indgaet en 10-arig kontrakt med, har efterfglgende vist, at den
aftale vil de ikke efterfglgende overholde.

Det samme geelder for vores viceveert. Det er stort set umuligt for firmaerne at finde nogen "alt-
mulig-maend” som vores vicevaert er. Ejendomsfunktionaerer bliver feerre og feerre, ligesom lzerer,
laeger, revisorer og sa videre.

Bestyrelsesmedlemmerne ma selvfglgelig i kraft af deres indtraedelse i bestyrelsen tage del i deres
overordnede ansvar under f.eks. gennemfgrelse af entrepriseopgaver i ejerforeningen. Det vaere
sig tilsyn med disse og kontrol med ejerforeningens betalinger m.v.

Bestyrelsen har hjemmel til at antage advokater, ingenigrer og byggesagkyndige, administratorer
og lign til at udfgre opgaver efter bemyndigelse, som bestyrelsesmedlemmerne ikke selv kan
lgse/lpfte.

Bestyrelsen kan ikke altid finde nogen, der kan antages som ekstern medhjzelp jf. vedtaegternes §
19.6, hvorfor det i princippet er alle ejerforeningens medlemmer, som har forpligtelser i den
sammenhang jf. vedtaegternes § 9 mf.

Opgaver som er egnede til ejernes overtagelse fremover kunne f.eks. vaere:

o Administration af miljgstation 13G — tilsyn og kontakt ansvarlig i ejerforeningen med
Kgbenhavns renovation — en forpligtet opgave for mindst et ar ad gangen
(estimat omkring 1-1% time mdnedligt — men ikke fast pdregneligt)

o Tilsyn med legeplads — udarbejdelse af kvartarlig skriftlig tilsynsrapportering — en
lovgivningsmaessig forpligtende opgave for mindst et ar ad gangen
(estimat omkring 1-1% time i kvartalet)



o Lgbende vedligehold af legeplads 15. marts — 15. november arligt: Ugentlig oprydning og
fiernelse af sand pa underlaget. lleegning af ny sand marts/april og fjernelse af sandet igen i
november
(perioden 15. marts — 14. november 8 mdneder ca. 34 uger 1-1% time om ugen)

o Enkeltopgave med vedligehold af legeplads — maling/oliering af traeudstyr — arligt/flerarigt
(under varmeperioderne 1. juni — 1. september estimat 8-12 timer pr. gang/drligt)

o Maling/trebehandling af udendgrsudstyr hver 2-3-4 arlig periode
(under varmeperioderne 1. juni — 1. september estimat 5-15 timer pr. gang/drligt)

o Cykeloprydning % arligt — markering — handtering — administration — bortskaffelse
(estimat 4-5 timer pr. gang/%drligt)

o Grgnt vedligehold saerlige opgaver i ejerforeningen

= Beskeering af roser forar — sommer — vinter
(estimat 2-4 timer pr. gang/kvartalet)

= Vandingsopgaver nar der er tgrke (vandingsanlaeg)
(efter behov estimat 1-2 timer pr. gang)

=  Ggdskning 3-4 gange arligt
(estimat 2-4 timer pr. gang/kvartalet)

= Graesplaene slaning hver 14 dag
(perioden 15. marts — 14. november 8 mdneder hver 2. uge ca. 1% time om
ugen eller ca. 17 gange pd en saeson)

o Ekstraordinzaere SARLIGE vandingsopgaver af nyplantede traeer (udlgb efter 3 ar i 2024) fylde
poser (75 liter) De skal fyldes med vand hver uge i vaekstsaesonen
(perioden 15. marts — 14. november 8 mdneder ca. 34 uger ca. 1% time om ugen)

o Vintervedligehold —sikring mod glatte underlag under vinteren periode 15. november — 15.
april hvert ar — en forpligtet opgave for mindst en periode ad gangen
(sveert at estimere idet det beror pa de konkrete vinterlige forhold men mdske 5-15 timer pr.
mdned/saesonmaessigt)

o At generalforsamlingen vaelger sin egen interne revisor
(sveert at estimere idet det beror pa den enkelte men mdske ikke mere end 4-5 timer pr.
dr/regnskab for en almindelig regnskabskyndig — revisoren skal blot tjekke forholdene — det
er bestyrelsen som har 100% ansvaret for regnskabet og likviditeten)

Jeg mener, at de ejere som lgser opgaverne skal afregnes/aflgnnes for det arbejde, der ikke
lengere udfeerdiges af “professionelle” i ejendommen, saledes det foregar pa ligelige vilkar og det
er faellesskabet — det vil sige alle - der betaler for arbejdets udfgrelse.



Det er derfor vigtigt, at sa mange som muligt deltager i vores ejermgde mandag d. 30. maj 2022
klokken 17:00 og tager del i drgftelsen om et paradigmeskifte i vores ejerforening, hvor ejerne
Isbende bliver direkte inddraget i driften og vedligeholdelsen af vores felles Kobberhus.

Det vil ogsa veere opgaver, som kan tilleegges medlemmer der ikke bor pa fuldtid i Kobberhuset,
hvilket udggr i alt 19 medlemmer, nar de 3 lejligheder som er udlejet pa fuld tid til 3. mand, ikke
indgar i opgaverne.

En aflgnning inkl. feriepenge til en timepris der svarer til ca. 60% af entreprengrernes listepris,
giver en direkte besparelse pa kr. 40% i ejerforeningen

Jeg opfordrer alle til at udvise jeres aktiv deltagelse og saette kryds i kalenderen og deltage i
mgdet mandag d. 30. maj 2022 klokken 17:00.

Det hele beror nemlig pa ejernes interesse i at I@se opgaverne, hvis ikke det manedlige ejerbidrag
skal seettes meget mere op til deekning af den professionel assistance, bestyrelsen i sa fald ma
betale for at Igse opgaverne.

Jeg kan for nuveerende oplyse, at ejerbidraget for alle skgnnes at skulle saettes op fra 404,5 sidste
ar og til 433,1 pr. fordelingstal i ar blot for at daekke udgifterne og prisstigningerne. Det svarer i
gennemsnit til kr. 455/mdl. pr. medlem, hvis der ikke aktivt foretages noget blandt medlemmerne
som omtalt herover.

Jeg star selvfglgelig altid til radighed med yderligere oplysninger, og du skal pa ingen made
afskaere dig selv for at henvende dig til mig med spgrgsmal du matte finde ngdvendige.

God dag og med venlig hilsen

=

Hans Vagtborg

formand E/f Kobberhuset



