Referat fra generalforsamling i Beboerrepraesentationen Duegdrden
den 31-03-2022

Valg af dirigent: Erik Kjaergaard
Valg af referent: Mick Ahlmann Brun

Dirigenten erklaerer repraesentationen lovligt indkaldt da indkaldelser er udsendt senest
otte dage fgr aftholdelse og generalforsamlingen er afholdt inden 1. april 2022.

Det bemaerkes af en beboer at indkaldelsen ikke er blevet udsendt 14 dage fgr og at
regnskabet ikke var vedhaftet hvilket er god skik. Der gnskes af flere beboere at
indkaldelser fremover udsendes senest 14 dage fgr med et regnskab vedhaeftet.

Formandens orientering
Formanden takkede for orden og var glad for at vi atter kan holde generalforsamling, som
sidst blev afholdt i oktober 2019 grundet Covid-19.

| oktober 2020, praecis 1 ar efter generalforsamlingen, tilskrev nogle beboere uvarslet
udlejer, bank, LLO og Huslejenaevnet, med information om at foreningen ikke var
eksisterende hvorefter udlejer stoppede udbetalinger af bidrag og beholdt disse. Dette sker
til trods for at hverken bank, LLO eller Huslejenavnet ansa foreningen for vaerende oplgst.
Fire maneder efter denne udmelding oplyste udlejer at de ogsa ansé foreningen for nedlagt
og tilbagebetalte bidrag til de enkelte lejere. Efter denne udmelding blev der afholdt en
generalforsamling og foreningen blev reetableret da dette synes lettere end at tage kampen
om hvorvidt den gamle forening eksisterede.

| resten af aret har vi vaeret inddraget i en del enkeltsager mellem udlejer og den enkelte
lejer, herunder en del fraflytningssager.

Derudover er der sket en gennemgang af alle de forskellige lejemalstyper vi har i
ejendommen. De moderniserede lejligheder har mange forskellige regelszet afhaengig af
tidspunkter for modernisering og indflytning da lovgivningen er zendret vaesentlig over de
seneste ar.

Forsikringssag

Der er blevet afsluttet en gammel sag fra andelsboligforeningens tid. Sagen handlede om at
forsikringspraemien for bygningen blev forhgjet grundet manglende vedligehold hvorefter
udlejer valgte at palaegge de oprindelige lejere denne — hvilket vi var uenige i.

Sagen blev i sin tid anlagt i den daveerende formands navn, blev tabt i byretten og siden, pa
advokatens (Kasper Westberg) anbefaling, anket til landsretten.

Da jeg sa sagen blev jeg opmaerksom pa de darlige odds for at vinde den, men ogsa at der
hverken var sggt retshjzelp eller fri proces. Derudover var det min vurdering at dommen
sandsynligvis kun ville gaelde formanden, og ikke foreningen, hvilket advokaten medgav. Via



ny advokat blev der indgdet et forlig med udlejer, med lidt mindre belgb end tilkendt i
byretten.

Genbesigtigelse af ejendom med Huslejenaevn

Vi har gjort indsigelse mod den hgje husleje som er blevet pélagt lejere af de oprindelige
moderniserede lejligheder da vi mener at udlejer har et vedligeholdelsesefterslaeb p3
ejendommen.

P den baggrund er der blevet gennemfgrt en besigtigelse og siden en genbesigtigelse af
ejendommen sammen med Huslejenavnet (par. 5, stk 2.). Huslejenaevnet havde p4 forhand
oplyst hvad de ville genbesigtige, men vi havde ogsa opfordret dem til at se pa bl.a.
vaskekzelder og manglende fliser pa vaegge. Dette var vigtigt for os idet udlejer ved fgrste
besigtigelse havde lovet at disse mangler ville blive udbedret straks. Ved genbesigtigelsen
var manglerne stadig ikke udbedret. Der foreligger stadig ingen afggrelse.

Der er efter generalforsamlingen modtaget en afgarelse hvor vi fik medhold, og nogle af de
oprindelige moderniserede lejligheder skal derfor udlejes pé omkostningsbestemt husleje
indtil udbedringer er foretaget.

Sager om omkostningsbestemt husleje (tidligere andelshavere)
Der er tre grupper dette bergrer:
a) Interesseforeningen
Status er ukendt.
b) Gruppe der benytter advokat efter anbefaling fra foreningen
Denne forlgber planmaessigt, der tikker Igbende afggrelser ind med accept pa fri
proces fra procesbevillingsnaevnet. Der udtages en del prgvesager.
c) Andre
For denne gruppe er forbedringer fysisk vurderet af Huslejenaevnet hvor vi har
anfaegtet stgrrelsen pa den omkostningsbestemte husleje, boligprocent og
foreeldelse.

Indsigelse skatter og afgifter

Alle lejere pa omkostningsbestemt husleje modtag i maj 2021 en huslejeforhgjelse med
virkning fra den 1. januar 2021 som vi har gjort indsigelse mod (las mere om sagsanlagget
pa Duegardens hjemmeside).

Mens forhgjelsen synes lille, sa er virkningen voldsom fremadrettet da vi anser
boligprocenten er forkert. Det er altsa et principielt spgrgsmal hvor vi ikke vil acceptere den
af udlejer fastsatte boligprocent.

Bestyrelsen har Igbende haft dialoger med vicevart, som der er blevet orienteret om
Ipbende pa Duegardens hjemmeside.

Andet

Vores administrator hos udlejer har oplyst at fglgende snart varsles:
1. Dprtelefoner skal udskiftes
2. Stigstrenge (r¢r med vand) skal udskiftes



Hvad angar stigstrenge, sé vil der ske genhusning hvis projektet fra gammel udlejer (Akelius)
er det som gennemfgres.

| gvrigt har andre oplyst at vores vicevaert Jakie gnsker at det store skraldrum nedlaegges, og
den enkelte lejer selv skal kgre storskrald pa genbrugsstationen. Den nye bestyrelse vil tage
dialog med administrator herom.

Spergsmal

1.

Hvis man er oprindelig lejer, skal lejligheden sa istandsaettes ved fraflytning?
Formand: Det var den gamle udlejers (Akelius) synspunkt at de oprindelige lejere skal
istandsaette lejligheden ved fraflytning. Der er i lejeperioden sket en vaesentlig
nedslidning, sa det har givet en del tvister hvor den gamle udlejer (Akelius) gav efter.
Det vides ikke om den nye udlejer (Heimstaden) deler denne holdning. Det er en sag
som beboerrepraesentationen har taget op.

De tidligere andelshavere er ligeledes blevet palagt istandsaettelser ved fraflytning,
men i de sager hvor beboerreprasentation har deltaget, har udlejer helt frafaldet
kravet.

Kommer der en lejestigning pa nye vinduer?

Formand: Jeg ved det ikke og rykker ikke udlejer for det. Der er en begraensning p3
hvor meget huslejen kan stige, som udlejer vil rende ind i. Inden for en femarig
periode ma den manedlige husleje maksimalt stige med 5-600 kr.

Beboer: Der er en twist med udfgrende entreprengrer omkring kvaliteten af deres
arbejde. Indtil denne er afklaret, sa kan der ikke kraeves stigninger i huslejen.

Kan den nye udlejer (Heimstaden) forhgje huslejen for forbedringer foretaget af
den gamle udlejer (Akelius)?

Formand: Der er ikke sket ejerskifte for ejendommen. Det er selskabet (som ejer
ejendommen) som har skiftet ejer, men ikke selve ejendommen. Vi har derfor stadig
samme udlejer.

Afggrelser for moderniserede lejligheder bliver skubbet hele tiden. Hvornar kan vi
forvente svar?

Formand: Det ved vi ikke. Pa grund af GDPR kan bestyrelsen ikke indhente specifikke
oplysninger. Repraesentanter i Huslejenavnet udskiftes efter valg, hvorfor
ventetiden for sager kan blive yderligere forlaenget. Derudover afventer nogle sager
andre sager.

Du naevnte genhusning, hvis der skal udskiftes rgr? Er det baseret pa en
formodning?

Formand: Det var den gamle udlejers (Akelius) vurdering at det var ngdvendigt, og
umiddelbart fortsaetter den nye udlejer (Heimstaden) samme praksis.

Skal rgrene skiftes i 2022, 2023 eller 2024?
Formand: Vi har faet information om at vi vil blive varslet i &r. Et s4 stort projekt skal
varsles minimum 3 maneder i forvejen. Mere ved vi ikke.



7. Hvor lang tid tager det at skifte rgr?
Formand: Jeg er ikke tekniker, men det tager sandsynligvis omkring 2-3 maneder.
Beboer: Jeg er VVS-montgr. Det tager minimum 6 uger at skifte varmergr.

Forelaeggelse af revideret regnskab
Regnskabet blev praesenteret af kasseren. Der fremkom nogle spgrgsmal som ikke
umiddelbart kunne besvares (jf. nedenfor) hvorfor regnskabet ikke kunne godkendes.

Der er efterfglgende konstateret nogle sammentzellingsfejl, hvorfor det aendrede regnskab
er vedheeftet i dette referat.

Spgrgsmal
1. Arets resultat pa ca. 100.000 kr. Er det en overraskelse?
Formand: Resultatet afspejler at foreningen ikke har haft nogle penge. Hermed har
der ikke kunne afholdes udgifter til fx teknikergennemgang som vi i stedet selv har
matte klare. Hermed har vi sparet omkostninger som ellers ville have tynget
budgettet.

2. Vil disse ekstraordinaere opgaver blive Igst af bestyrelsen fremadrettet, eller vil der
kgbes professionel hjzlp til dette?
Formand: Det ma den nye bestyrelse traeffe beslutning om.

3. Er manglende udbetalinger fra udlejer pa grund af tvivl omkring
beboerreprasentationens gyldighed?
Formand: Ja, det er det. Det er chikane fra udlejers side.

Gennemgang af budget
Formanden gennemgik budgettet.

Spergsmal
1. Hvorfor er flyttesyn en mulighed for omfordeling?
Formand: Flyttesyn er kun relevant for oprindelige og moderniserede lejere, mens
der ikke kan kraeves istandsaettelse for tidligere andelshavere kontra at de tidligere
andelshavere far glaede af en gennemgang ved arkitekt i forbindelse med
retssagerne hvilket de andre ikke gor.

2. Hvis vi holder os til gamle lejere, tidligere andelshavere og nye lejere, hvor mange
er vi sa? Hvorfor skal kontingentet vzere sa hgjt, hvis vi er medlem af LLO? Er
udgifterne pa de tre grupper ligeligt fordelt? Ellers skulle kontingentet nok vaere
differentieret?

Formand: Jeg kan godt forsta dig, men vi bor i samme ejendom og kan ikke have tre
beboerreprasentationer. Forskellige lejere har forskellige problemer, og jeg synes
ikke at der skal ggres forskel.

3. Med et regnskabsar som giver et overskud pad omkring 100.000 kr., si bgr vi maske
ikke forhgje kontingentet?
Formand: Udlejer overfgrte fgrst de opkraevede belgb ultimo 2021 til



beboerreprasentationen, hvorfor beboerrepraesentationen ikke kunne bestille hjzelp
i Igbet af dret, men har udfgrt alt arbejdet selv. Dette var en stor arbejdsbyrde. Hvis
arbejdsbyrden skal vaere den samme, sa vil jeg ikke vaere en del af bestyrelsen.
Beboer 1: Synes du at nogle poster er urimelige?

Beboer 2: Jeg synes at nogle poster er overflgdige eller hgjt sat.

Beboer 3: Det er relevant at vide at LLO ikke er s tilgaengelige, ellers kan vi ikke
vurdere regnskabet. Derudover bgr budgetteringen ikke afspejle formandens
arbejdsbyrde, men generelt virker det som om at kontingentet er hgijt sat.

Beboer 1: Budgettet er fint, og skulle der vaere overbudgetteret lidt, s& har vi det
stdende. Vi kan altid saette kontingentet ned naeste ar, hvis endnu et overskud viser
sig. Kontingentet er hgjt, men fornuftigt sat, szerligt nar vi star over for fx
genhusning.

4. Skal en beboerreprzesentation lave alle de ting, som vi ggr her? Bgr nogle sager
ikke handteres af andre end beboerreprasentationen?

5. Erdetrigtig forstaet at nogle poster er overbudgetteret baseret pa en forventning?
Formand: Ja, nogle poster er overbudgetteret. Dette er gjort med vilje. Jeg kan ikke
sige hvordan aret forlgber, sa det er svaert at spa om de fremtidige poster. Det er
bedre er der er taget hgjde for dem end slet ikke.

6. For 20 ar siden var der ikke sa store udgifter forbundet med en
beboerrepraesentation?
Formand: Du har ret, tingene er blevet mere kompliceret. | gamle dage var der kun
den omkostningsbestemte husleje, mens bl.a. moderniseringer og forskellige
regelsaet medfgrer gget kompleksitet nu om dage.

7. Er chancen for at vi kommer til at have ens lejekontrakter i fremtiden lille?
Formand: Ja, fordi der er utrolig mange lejlighedstyper.

8. Det er nzeppe hverken her eller nu, men det er relevant at tage en diskussion om
hvor lzenge historikken er vigtig for den samlede ejendom. Det er lang tid hvis de
gamle sager skal vaere med i regnskabet de nzeste ti ar?

Formand: Det er svaert at skille ad. De (moderniserede) lejligheder man lejer ud i
dag, bliver lejet ud pad samme vilkar som de oprindelige lejere. Samtidig er der folk
der er flyttet ind i (moderniserede) lejligheder hvor ejendommen ikke har vaeret
vedligeholdt. Derudover er er nogle af sagerne for de gamle andelshavere ogsé
relevante for de nye lejere. Pa den made er det hele forbundet.

Fastseettelse af kontingent

Der var fglgende forslag til fastszettelse af bidrag til beboerrepraesentationen:
1. 125 kr.
2. 50 kr.

Spergsmal
1. Vikender ikke motivet for forslaget om 50 kr. Kan dette uddybes?
Formand: Forslaget om de 50 kr. fremgik af en fuldmagt, men var ikke yderligere



beskrevet.

Beboer 1: Hvis vi kun betaler 50 kr. i kontingent per maned, s har vi ikke rad til at
vaere medlem af LLO.

Beboer 2: Det er vigtigt med en vaegtig bestyrelse, som kan sta op imod den nye
udlejer (Heimstaden). Det er urimeligt at bestyrelsen fx skal laegge penge ud for
udgifter fordi der ingen penge er i kassen.

Der blev foretaget afstemning mellem forslagene. Forslaget om 125. kr. i manedligt
kontingent blev vedtaget af klart overvejende majoritet ved handsopraekning.

Indkomne forslag
Der er indkommet et forslag om at bestyrelsen til beboerrepraesentationen udvides til 5

personer.

Forslaget stilles med rod i den arbejdsbyrde, der har vaeret. Derudover kan der i en stgrre
bestyrelse ogsa ske mere videndeling, hvilket vil lette arbejdet med kontakten med
beboere. Det ville ogsa gavne bestyrelsesarbejdet hvis nogle af de forskellige typer af lejere
bliver repraesenteret.

Forslaget blev sendt i afstemning. Det blev vedtaget enstemmigt ved handsopraskning.

Valg af beboerreprasentanter
Dirigenten foreslar at de fem personer med flest stemmer kommer i bestyrelsen, mens de
gvrige bliver suppleanter. Dette accepteres af generalforsamlingen.

Der stillede ikke andre personer op end dem som havde meldt sig pa forhand.

Resultatet af afstemningen bliver:
Bestyrelsen:

1. Carsten Berger (54 stemmer)

2. Mick Brun (47 stemmer)

3. Nick Andersen (38 stemmer)

4. Jimmy F. Andersen/Caroline Sparwath (30 stemmer)
Suppleanter:

1. Simone Anton Bosch (28 stemmer)

2. Christina Kihl-Plambek (23 stemmer)

3. Hilya Karaca (10 stemmer)

4. Mie Kleinschmidt Hansen (6 stemmer)

Der var en enkelt ugyldig stemmeseddel.

Eventuelt
Spergsmal
1. Kan vores hjemmeside ikke blive opdateret?
Dirigent: Den bliver opdateret i den hastighed at bestyrelsen sender materiale ud.
Formand: Der er ofte andre sager der er mere presserende end at sende materiale



ud.

Det er meget godt at der foregar noget pa Facebook. Hvis man bruger Facebook til
information, s@ er der mange der ikke ser det. Kan nogle af disse oplysninger ikke
blive lagt pa hjemmesiden?

Formand: Vi vil gerne forsgge at indsamle mails til et nyt system, s3 vi lettere kan
komme i kontakt med beboere.

Kan vi ikke fa oplyst, hvor bestyrelsen bor?

Formand: Det er med vilje at jeg ikke er synlig da jeg af private arsager har
adressebeskyttelse. For de bestyrelsesmediemmer som gerne vil dele disse
oplysninger, kan det blive gjort.

Er det muligt at fa et hgjttalersystem med mikrofon til dem der ikke hgrer s godt?
Formand: Jo, nu har vi et budget til at kpbe sddan noget udstyr.

Forslag til opgaver som den nye bestyrelse skal kigge pa:

1.

nokwN

Ajourfgring af vedtaegter

Husorden

Rygning i garden

Velkomstinformation til nye lejere

Ajourfgring af hjemmesiden med forskellige regler for forskellige typer af lejere

Andre bemarkninger:

1.

2.

Bygningen har 60 ars jubileeum naeste ar til februar. Kan vi fejre det naste
jubileaum?
Formand: Til naeste generalforsamling kan vi nedsatte et festudvalg.

Kan vi ikke alle sgrge for at pakke vores affald, fx pap, s der kan vaere mere i
containerne?



Arsregnskab 2021

Beboerreprassentationen Duegérden

Indteegter

Overfprsel fra udlejer
Regulering

Udbytte

rente/realiseret kursgevinst

Udgifter

LLO

Generalforsamling

lokaleleje

Bankgebyr

negative renter

Adresse omk
retsafgift/gebyr huslejenzevn
T2 Ingenigr, udfgrt 13-14/08 2018
advokat lejesager

advokat lejesager, hensat
domain

kontorhold

retsbogsudskfit

gave, viceveaert
bestyrelsesmgder

realiseret tab, vaerdipapir

Kursregulering veerdipapirer, ej realiseret
Resultat

Aktiver

Bank og kontant
kontant

Bank indestaende
Veerdipapirer

Passiver

LLO - 4 kvartal 2018

Advokat hvor faktura er modtaget

Udfgrt advokat, endnu ikke modtaget fakture
T2 ingenigr, faktura dateret 10.12.2018

Kreditorer externe

Egenkapital
Primo

perioden resultat
ultimo

2021 2020 2019 2018 2017 2016
132.234,21 245.275,00 137.52500 61.950,00  7.950,00 12.525,00
- - . . 1.200,00 A
- . 373400 9.14830  7.094,60  4.250,83
5 - - 205491 . 9,07 15,61
132.234,21 245.275,00 139.204,09 71.098,30 16.253,67 16.791,44
58.153,00 47.556,25 46.016,25 17.89525  7.314,50 11.988,51
- : 250,50  15.301,50 1.253,00
: - 781,50  1.563,00 1.008,00
550,00 300,00 332,50 300,00 88,00 600,84
30,74
517,50
- 8.640,00  9.620,00 39.176,00  4.320,00
. - 20.690,00  6.010,00
50.000,00 181.843,82 274.822,00
- 50.000,00 - 27.500,00 100.000,00
- 537,91 277,53 1.108,94
- 3.334,28 156,20  3.661,00  2.461,50  2.936,77
175,00
249,95
. - 377,00
- - . . : 802,27
59.676,19 214.712,26 178.124,48 359.837,69  14.184,00 18.966,39
- 6.254,45 877,49 - 3.893,88
72.558,02 30.562,74 - 38.920,39 -294.993,84  1.192,18 - 6.068,83
- - - . - 101.504,82
37,00 37,00 37,00 37,00  1.538,50 =
68.779,02  46.221,00 143.158,26 26.175,85 102.035,99 -
a - - 189.780,55 196.035,00 196.912,49
68.816,02 46.258,00 143.19526 215.993,40 299.609,49 298.417,31
2 . - 10.545,75 " =
5 " - 117.322,00 - -
. 50.000,00 177.500,00 77.500,00 2 .
- " - 6.010,00 = .
. 50.000,00 177.500,00 211.377,75 . .
- 3.742,00 - 3430474  4.615,65 299.609,49 298.417,31
72558,02 30.562,74 - 38.920,39 -294.993,84  1.192,18
68.816,02 - 3.742,00 - 34.304,74 461565 299.609,49

Grundet forsinkede betalinger fra udlejer, som skete 28.10,21, og 21.12.21., har foreningen optaget et lan hos Carsten Berger
for at kunne betale advokat og Igbende udgifter. Lanet er tilbage betalt 31.10.21. og 22.12.21. - der er ikke betalt renter.
Der har ikke veeret kontant indbetalinger eller udbetalinger, alle posteringer er sket p3 foreningen bankkonto.

28 marts 2022

Nick Andersen, kasser



