Generalforsamling i Duegardens Beboerforening
Afholdt mandag den 20. marts 2023 i Pyramiden pa Skolen pa Dueve;j.
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Referat

Mgdet indledes med en praesentation af fremmgdte fra bestyrelsen: Jimmy Faustin
Andersen, Caroline Sparwath Berger, Carsten Berger, Mick Brun og Simone Bosch.

Punkt 1: Valg af dirigent
Bestyrelsen foreslar Jimmy, medlem af bestyrelsen, som dirigent. Ingen indsigelser.

Punkt 2: Valg af referent
Bestyrelsen foreslar Caroline Ahlmann Brun som referent. Ingen indsigelser.

Punkt 3: Beboerreprasentationens beretning

Organisering af bestyrelsens arbejde

Bestyrelsen oplyser, at arbejdet i bestyrelse nu er effektueret og delt ud pa flere personer.
Bestyrelsens medlemmer har leert hinanden at kende i Igbet af aret og de forskellige
arbejdskompetencer mm. er defineret.

Beboerkontingent

Pa generalforsamling sidste ar blev kontingent pa 125 kr. pr. maned vedtaget. Der blev
efterfglgende gjort indsigelser fra beboer, som har protesteret overfor udlejer. Det blev
forslaet at denne elle de beboere der ikke ville betale forhgjet kontingent, kunne opkraeves
lavere. Udlejer gnskede ikke at have forskellige belgb, og udlejer valgte pa den baggrund
kun at opkraeve minimumsbelgbet for kontingent for alle beboere. Det betyder at
beboerforeningens budget er mindre end planlagt.

Mgder med udlejer
Bestyrelsen oplyser, at der er afholdt to mgder med udlejer vedr. 10-ars
vedligeholdelsesplanen. Udlejer er, en gang om aret, forpligtet til at orientere om planer for



vedligeholdelsesarbejder inden for de kommende 10 ar. Pa disse mgder bliver
vedligeholdelsesprojekter skitseret med en forventet tidsplan og budget.

Stigstrengsprojekt

Et stort punkt pa mgderne med udlejer er stigstrengsprojekt, dvs. udskiftning af rgr til vand,
varme og radiator. Denne udskiftning er pa nuvaerende tidspunkt udskudt til 2024.
Oprindeligt var planen, at beboere skulle genhuses, og bestyrelsen har protesteret mod
dette. Udlejer har senest oplyst, at projektets omfang er formindsket, sa der nu kan
benyttes samme strenge til flere lejligheder. Det tyder derfor forelgbigt pa et mindre
projekt, hvor der laves to opgange ad gangen og ingen genhusning. Bestyrelse vil vaere i
dialog med udlejer omkring fx behov for toiletvogne i gdrden mm. Det forventes, at
projektet tager seks uger pr. to opgange, dvs. den enkelte beboer vil veere bergrt i seks uger,
nar projekt opstartes i vedkommendes opgang.

Beboer forespgrger, om udskiftning ogsa er aktuel for nyrenoverede lejligheder. Bestyrelsen
oplyser, at alle lejligheder er bergrt, da selv nyrenoverede lejligheder har gamle rgr. Beboer
forespgrger, om stigstrengsprojektet har indflydelse pa leje. Bestyrelsen oplyser, at hvis
udlejer skal opkraeve hgjere leje, sa kraever det, at udskiftningen ses som forbedring.
Bestyrelsen anser ikke udskiftning af stigstrenge som forbedring, men som vedligehold — og
derfor er der ikke grundlag for lejeforhgjelse. Safremt udlejer er af anden opfattelse, vil
bestyrelsen udfordre dette.

Bestyrelsen oplyser, at udlejer vil komme med en detaljeret plan for projektet i Ipbet af
2023 og 2024. Der er klare regler for varslingsfrister for et s omfattende et projekt, og
beboere skal varsles i god tid.

Da projekt — hos nuvaerende administrator - er udskudt for anden gang, har bestyrelsen
oplyst udlejer, at det ikke kan udskydes yderligere, og bestyrelsen vil bringe det for
huslejenaevnet, hvis dette sker.

Bestyrelsen oplyser, at der ogsa er planer om at udskifte eiendommens
varmtvandsbeholder, sa vandets temperatur kan vaere ensartet for hele eiendommen.

Affaldsskakte

Affald skal sorteres i op til 10 forskellige former for affald, og derfor skal skralderum
udvides. Dette sker i 2023. Nar skralderummene er udvidet, sa pabegynder lukning af
affaldsskakte i lejligheder — angiveligt efter sommerferien. De bliver limet til, og beboere
varsles med 6 uger.

Beboer forespgrger, om affaldsskakte virker pa nuvaerende tidspunkt. Bestyrelsen oplyser,
at det ggr de ind til de aflukkes ved limning.

Beboer forespgrger, om det er muligt at fa muret hullet til i stedet, da beboer ikke gnsker at
metallage bibeholdes. En anden beboer forespgrger, om der kan saettes en plade pa i stedet
for lagen.



Bestyrelsen oplyser, at udlejer forhgres om dette, men det formodes ikke, at udlejer vil ga
med til anden Igsning end limning. Bestyrelsen oplyser, at lukning af affaldsskakte ikke anses
som forbedring af bestyrelsen, men som en forringelse.

Elevatorer

Bestyrelsen oplyser, at der i udlejers plan intet stod om ejendommens elevatorer. Dette
undrede bestyrelsen da denne ofte modtager henvendelser fra beboere vedrgrende
elevatorerne. Bestyrelsen gik pa seneste mgde fysisk en runde med udlejer og papegede, at
elevatorer ikke fungerer optimalt. Bestyrelsen opfordrer beboerne til at kontakte udlejer
ved problemer med elevator, sa udlejer er opmaerksom pa omfanget af problematikken.
Bestyrelsen oplyser, at reparation af elevatorer er vedligehold og ikke forbedring, og at det
ikke forgger brugsveerdi, hvis elevatorerne udskiftes. Bestyrelsen har over for udlejer
papeget, at serviceabonnement er fjernet for aftener og i weekenden. Hvis elevatorerne
bryder sammen fredag eftermiddag, kan der fgrst komme service mandag morgen — men
safremt man sidder fast i elevator uden for servicetid, kan der tilkaldes hjzalp, dog kan der
opleves lang ventetid.

Dgre til opgange

Bestyrelsen oplyser, at den overfor udlejer har papeget, at opgangsdgre traenger til
vedligehold, og at de er af darlig kvalitet. Bestyrelsen oplyser, at det er vigtigt, at beboerne
orienterer udlejer om problemer med dgre, elevatorer mm., og at beboerne ikke selv Igser
disse problematikker.

Boliger i stueetagen

Udlejer har ikke skrinlagt projekt om at lave boliger i stueetagen. Derfor er der ikke
genudlejning af tomme garager. Etablering af boliger i stueetagen vurderes af bestyrelsen
som vaerende langt ude i fremtiden, men planerne, som tidligere udlejer Akelius havde, er
tidligere meldt ud via hjemmeside og Facebook.

Optegning af p-pladser i gdrden
Udlejer har oplyst bestyrelsen, at de vil se pa dette.

Sag med gaestetoilet

Bestyrelsen oplyser, at denne har vaeret inde over sag med en tidligere andelshaver, hvor
udlejer mente, at tidligere andelshaver havde ansvar for, at der ikke var gaestetoilet i
lejlighed, selvom tidligere andelshaver kunne dokumentere, at der ikke var gaestetoilet, da
vedkommende flyttede ind. Bestyrelse betegner dette som en sakaldt chikanesag, og
opfordrer beboere til at rette henvendelse til bestyrelsen ved lignende oplevelser med
udlejer.

Huslejesager

Bestyrelsen oplyser, at vi i 2022 har faet medhold i at det ikke har veeret muligt at opkraeve
markedsleje pa nogle specifikke moderniserede lejligheder i en periode grundet
vedligeholdelsesefterslaeb pa hovedejendommen. For disse lejligheder har det betydet en
tilbagebetaling pa cirka 200.000 kr. pr. Lejlighed. Der blev oprindelig brugt ca. 70.000 kr. til
disse sager, og henset til at perioden for nedsattelse maske kunne forlaeenges, var dette ikke
muligt at undersgge pa ny, begrundet i det foreningens lave kassebeholdning.



Ift. fraflytninger er det gennemgaende, at hvis tidligere andelshavere flytter, sa eksisterer
der ikke en lejekontrakt/indflytningsrapport, derfor kan udlejer ikke ggre krav gaeldende
over for fraflytter, men udlejer forsgger ofte dette. Bestyrelsen har deltaget i en del af
fraflytningsgennemgange, hvor det har vaeret muligt tidsmaessigt for bestyrelsen.

Bestyrelsen oplyser, at for de Ipbende sager omkring de tidligere andelshaveres overgang til
omkostningsbestemt husleje, sker der hovedforhandlinger ift. sdkaldte prgvesager i
efteraret 2023 pa fglgende datoer: 18.9, 19.9, 21.9 og 22.9.

| disse sager har udlejer senest faet medhold i, at der er mulighed for at lejen fastszettes til
markedsleje, safremt forbedringerne har oversteget greensevaerdien pa davaerende
tidspunkt, ca. 225.000 kr. Huslejenaevnet er typisk kommet frem til, at et kgkken udggr en
forbedring pa 130.000 kr., uanset hvornar kgkkenet er lavet, mens huslejenaevnet har
benyttet arstallets renteniveauet som bestemmende for lejeforhgjelsen. Hvis der laves
forbedringer for 100.000 kr., sa kan udlejer beregne lejeforhgjelse baseret pa dette i hele
lejemalets levetid. Hvis f.eks. et kgkken er opsat 1970 og laves igen i 1990, sa kan udlejer
beregne forbedringsforhgjelse for begge, dog med reduktion pa 25% for sparet
vedligeholdelse.

Det skal prgves i boligretten, hvorvidt der pa de eksisterende forbedringer, der var i de
forskellige lejligheder, da Duegarden blev overtaget af Akelius den 1.9.2017, kan beregnes
forbedringsforhgjelse eller ej. Ved huslejenaevnets behandling fik udlejer medhold, men
uden besigtigelse blev kgkkener typisk fastsat til en veerdi pa 130.000 kr. Vaerdiansaettelse
skal ligeledes afklares i prgvesagerne.

Hvad angar nymoderniserede lejligheder oplyser bestyrelsen, at der er en 5-arig
karensperiode ved kontrolskifte, og udlejer ma derfor kun opkraeve efter §5, stk. 1, for disse
lejemal der moderniseres efter kontrolskifte. Disse lejemal fortseetter pa de vilkar indtil de
ophgrer. Herefter kan lejemalet genudlejes som §5, stk. 2. safremt karensperioden er
udlgbet. Derfor kan to ellers ens moderniserede lejligheder udbydes til forskellige huslejer.

Varmeregnskab
Bestyrelsen oplyser, at der er gjort indsigelser mod at der ved aflaesning er medtaget
forbrug for 12 maneders service, og bestyrelsen gnsker, at afleesning periodiseres.

Status pad renovering af lejligheder
Der er nu moderniseret 80 lejligheder, dvs. cirka halvdelen af Duegardens lejligheder.

Vinduer

Der fremkom forskellige spgrgsmal omkring de nye vinduer som bestyrelsen besvarede,
herunder oplyser udlejer, at der verserer en retssag med entreprengren. Der er tale om en
retslig tvist mellem udlejer og entreprengr. Det skal fgrst afklares, hvem der skal betale for
mangler pa vinduerne fgr udbedring af fejl kan ske.

Cykelparkering



Bestyrelsen oplyser, at den har forelagt udlejer, at der er et gnske om, at carporte, som ikke
anvendes til biler, kan tages i brug til cykelparkering, da der er for mange cykler ift.
cykelparkering i garden. Udlejer oplyser, at dette ikke er muligt, da den ekstra plads skal
bruges til udvidelse af skralderummene.

Beboer oplyser, at udlejer dags dato har meddelt denne, at der kommer en cykeloprydning
inden for en maned. En anden beboer oplyser, at udlejer tidligere har lavet cykeloprydning,
som ikke var tilfredsstillende.

Punkt 4: Arsregnskab for sidste ar
Bestyrelsen praesenter de enkelte poster i regnskab.

Beboer forespgrger om der er bestyrelsesansvarsforsikring, da denne ikke koster meget.
Bestyrelse oplyser, at det er der ikke pt, men det foreslas, at den nye bestyrelse ser pa det.

Bestyrelsen oplyser, at det skal ses som et samlet belgb pa 35.000 kr. til advokatsager og
retsafgifter til principsager og chikanesag. Fx var sag om manglende geestetoilet en sag, som
bestyrelsen gik ind og stgttede den pagaeldende beboer i.

Beboer forespgrger, hvornar LLO skal patage sig en opgave, og hvornar det er
beboerrepraesentationen. Bestyrelsen oplyser, at LLO er inde over huslejesager, ikke andet.

Beboer oplyser, at pa sidste mgde blev det drgftet, hvor leenge beboerrepraesentationen
skal patage sig gruppesagsmal. Bestyrelsen oplyser, at dette afhaenger af, om der er
sporgsmal, der vedrgrer den enkelte eller en gruppe af beboere. Bestyrelsen oplyser, at den
desvaerre ikke har mulighed for at ga ind i alle sager, da der er mange. Beboer oplyser, at det
var oppe at vende sidste ar, derfor gnsker beboer at det igen drgftes hvorvidt bestyrelsen
skal deltage i disse sager.

En anden beboer forespgrger, hvad denne, som ny beboer i Duegarden, far ud af at betale
en hgjere kontingent. Beboer understreger flere gange, at denne ikke gnsker at vaere
usolidarisk, men at det kan vaere uklart praecis, hvad der betales til og at Duegardens lange
historik ikke er lige vedkommende for alle beboere. Bestyrelsen oplyser, at der kan vaere
ting, som vil vaere relevante for nye lejere, fx fastszettelsen af markedsleje,
stigstrengsprojekt m.m.

Bestyrelsen oplyser, at denne, grundet GDPR, ikke far besked om sager ved LLO. Derfor skal
beboere enten give fuldmagt til bestyrelsen ift. sager med dialog, eller beboer skal give
bestyrelsen direkte besked.

Beboer forespgrger, hvorfor svinger udgifter til domane og mail. Bestyrelsen oplyser, at det
er fordi, der var én, der lagde ud i 2021, og har faet pengene retur 2022.

Bestyrelsen oplyser, at den stgrste udfordring er stigstrengsprojektet, og at der her kan
vaere behov for bistand. Hvis der er behov for genhusning og advokat, holder budgettet ikke.



Beboer spgrger til det budgetterede underskud, og spgrger om pengene i banken vil
forsvinde. Bestyrelsen oplyser, at det vil de, hvis den nedsatte betaling af kontingent
bibeholdes. Der er lavet et budget med bevidst underskud ift. evt. udfordringer med
stigstrengsbudget.

Beboer oplyser, at denne finder det akkumulerede overskud de sidste ar atypisk. Bestyrelse
oplyser, at der er lagt meget gratis arbejde, som ville have vaeret meget omkostningstungt,
safremt dette var blevet faktureret.

Punkt 5: Fremtidig virksomhed

Bestyrelsen oplyser, at der er fokus pa supportering af igangveerende retssager, at
hjemmesiden opdateres, og at bestyrelsesarbejdet er sat i system. Ift. sidstnaevnte mgdes to
medlemmer én gang pr. uge/hver anden uge og tjekker mails og besvarer disse.

Der er lavet en ny Facebook-gruppe for beboerrepraesentationen, hvor bestyrelsen forsgger
at besvare henvendelser hurtigt, men ved konkrete sager opfordres til at kontakte
bestyrelsens mail. Bestyrelsen understreger, at beboere uden Facebook ikke gar glip af
information. Bestyrelsen oplyser, at i alle opgange haenger bestyrelses kontaktoplysninger.

Punkt 6: Fastseettelse af belgb til deekning af beboerrepraesentationens arbejde

Bestyrelsen oplyser, at dette er et obligatorisk punkt. Ved sidste generalforsamling blev der
truffet beslutning om forhgjet kontingent pa 125 kr. hvilket der efterfglgende blev gjort
indsigelser i mod fra beboer, og udlejer valgte at det lavest mulige kontingent derfor
opkraeves. Bestyrelsen har drgftet med LLO, om der kan kg@res retssag mod udlejer ift. ikke
at ville opkraeve differentierede belgb. Det er muligt med forventet positivt resultat om flere
ar, men dette er fravalgt — hvis vi beboere ikke respekterer en flertalsbeslutning, er det ikke
en kamp bestyrelsen gnsker at deltage i.

Beboer foreslar udmelding af LLO. Bestyrelsen oplyser, at det vil vaere hensigtsmaessigt fgrst
at undersgge, hvor mange sager, der kgrer i LLO, sa grundlaget for udmelding er belyst.
Kontingentet er cirka 300 kr. pr. bolig, og der skal ikke mange sager til, f@r det er rentabelt
med medlemskab. Medlemskab er dertil ogsa en stgtte for bestyrelsen ift. mulighed for
radgivning.

Beboer oplyser, at denne gnsker forhgjet bidrag, men betragter det som en darlig idé, nar
det ikke har staet i dagsorden. Beboer oplyser, at det ikke er hensigtsmaessigt, at det ikke
fremgar af dagsorden, at det skulle drgftes at det forhgjes. Bestyrelsen oplyser, at belgbet
skal fastseettes ved generalforsamling hvert ar, da dette er lovpligtig, og fastseettelsen er et
punkt pa den fremsendte dagsorden.

Bestyrelsen foreslar afstemning om at kontingent fastsaettes til 100 kr. pr. maned. Hvis der
er et flertal, giver bestyrelsen udlejer besked. Udlejer sender derefter forhgjelsen til hgring
hos beboerne. Safremt der ggres indsigelser, kan det ikke effektueres. Sidste ar blev det
foreslaet, at de beboere, der gjorde indsigelser, slet ikke betalte, men dette ville udlejer ikke
veere med til. LLO har dog oplyst, at udlejer skal ga ind i denne tvist.

Afstemning om, at kontingent fastsaettes til 100 kr. enstemmigt vedtaget.



Punkt 7: Valg af beboerreprasentanter og suppleanter

Jimmy Faustin Andersen, Caroline Sparwath Berger, Carsten Berger, Mick Brun og Simone
Bosch veelges til bestyrelsen, mens Christina Plambek vaelges som suppleant.

Punkt 8: Indkomne forslag

Duegdrdens 60-drs fejring.

Ved sidste ars generalforsamling var der gnske om et feelles arrangement, hvorfor det nu er
pa dagsordenen og medtaget som en post i budgettet.

Udlejer gnsker ogsa at afholde arrangement, hvor marketingsafdeling kommer og tager
billeder til medlemsblad, og har oplyst, at dette muligvis vil ske i maj, og at der muligvis
kommer en pandekagevogn.

Der afholdes afstemning om hvorvidt beboerne ogsa selv skal afholde et arrangement. Der
er flertal ved handsoprakning. Fire beboere har meldt sig til festudvalget. Jimmy, medlem
af bestyrelsen, har noteret beboernes navne.

Fibernet

Bestyrelsen oplyser, at de gnsker en tilkendegivelse fra beboere ift. om der gnskes fibernet.
Der er indhentet et tilbud (til inspiration), som omdeles pa mgdes.

Beboer oplyser, at fordelen ved fibernet er, at det fungerer uafhaengigt af de andre
lejligheder, dvs. det ikke bliver langsommere pa sakaldte spidsbelastningstidspunkter.

Bestyrelsen oplyser, at der indhentes flere tilbud, hvis beboerne tilkendegiver, at der er
interesse i fibernet. Det er pa generalforsamling ved handsoprakning blandt de fremmgdte
tilkendegivet, at flertal gnsker, at. Bestyrelsen gar videre ift. evt. etablering af fiberbet.

Eventuelt

Samtaleanlaeg

Beboer oplyser, at samtaleanlaeg ikke fungerer, selvom det er helt nyt. Det gnskes, at
bestyrelsen melder dette til udlejer. Bestyrelsen oplyser, at dette er gjort. Det er desuden
meldt til udlejer, at efterreparation af vaeg mangler, da nye samtaleanlaeg er mindre end det
gamle. Udlejer har oplyst, at de vil se pa det. Beboer har forespurgt flere gange, uden der
sker noget. Bestyrelsen oplyser, at de har oplevet det samme. Bestyrelsen opfordrer alle,
der oplever gener, til at skrive til Heimstaden.

Vaskemaskiner



Beboer oplyser, at vaskemaskiner ikke fungerer. Bestyrelsen oplyser, at bookingsystem er
drgftet med udlejer tidligere, men ikke vaskemaskiners stand. Udlejer skal videreformidle til
Miele, som varetager service af maskiner.

Navneskilte pd opgangsdgr

Beboer spgrger, om der kommer navne pa opgangsdgr. Bestyrelsen oplyser, at udlejer ikke
gnsker at satte navne pa dgre, da nogle beboere ikke gnsker deres navn pa dgren. Det er
helt afgjort fra udlejers side, at de ikke satter navne pa.

Lugtgener

Beboer oplyser, at vedkommende oplever lugtgener fra nabolejlighed i form af mados. En
anden beboer oplyser, at de kan lugte, nar nabo ryger i kpkkenet. Bestyrelsen oplyser, at
dette kan skyldes vinduer, som ikke er taetnet nok. Flere beboere oplyser, at de ikke er enige
i denne forklaring.

Genhusning

Beboer spgrger ind til genhusning, og oplyser at savne hurtigere og bedre kommunikation.
Bestyrelsen oplyser, at stigstrengsprojekt er udskudt til 2024, og at genhusning pt ikke er
aktuel. Bestyrelsen oplyser, at beboere ikke kan fa informationer hurtigere end bestyrelsen
selv far dem fra udlejer. Udlejer har dags dato sendt mail om, at de vil indkalde til mgde om
stigstrengsprojekt. Sa snart bestyrelsen ved mere, meldes det ud til beboerne. Bestyrelsen
oplyser, at der er meget fokus pa dette punkt, men at det ikke kan garanteres, at der ikke
bliver tale om genhusning.

Antennebidrag
Beboer oplyser, at denne har faet mail inden jul vedr. antennebidrag som stiger fra 2022 og
bagud, og sp@rger, om udlejer ma gg@re dette. Bestyrelsen oplyser, at den vil se pa dette.

Varsling ift. generalforsamling

Beboer oplyser, at denne gnsker laengere varsling nar der indkaldes til mgder. Bestyrelsen
oplyser, at varsling er sket efter reglerne, men den korte frist skyldes, at skolen manglede at
bekrzefte 1an af lokale, hvilket tog tre uger. Bestyrelsen oplyser, at den vil forsgge at varsle i
bedre tid naeste gang.

Beplantning pd Duevej og i garden

Beboer spgrger, om bestyrelsen kan tale med udlejer om beplantning ud mod Dueve;j.
Udlejer har oplyst, at der er sat penge af til gartner til et sakaldt grgnt projekt, men det er
ikke specificeret yderligere. Beboer oplyser at have kontaktet udlejer ift. at fa nyt sand i
sandkasse pa legepladsen. Bestyrelsen vil undersgge ift. sand.

Husorden

Bestyrelsen oplyser, at husorden er drgftet med udlejer samt internt. Der er sandsynligvis
behov for advokatbistand. | princippet bestemmer beboerne husordenen, men udlejer har
vetoret, og der arbejdes pa at handtere dette. Bestyrelsen forespgrger, om der er beboere,
der har godkendt husorden fra da Duegarden var andelsforening, da denne ikke kan
forefindes. Bestyrelsen oplyser, at udlejer har lavet egen husorden, men denne er ikke
godkendt af beboerne.



Ladestandere i gdrden

Beboer spgrger, om der er mulighed for ladestandere til elbiler i garden. Bestyrelsen
oplyser, at dette er drgftet med udlejer pa mgde i september. Det vil dog i sa fald veere
udlejer, der bestemmer prisen. Bestyrelsen kan drgfte det med udlejer igen.

Nar der kommer roaming pa ladestandere, vil det vaere interessant, men det vil vaere dyrt at
betale til udlejer med deres Igsning, som de kan tilbyde pt. Bestyrelsen vil drgfte det pa
naestkommende mgde.

Parkering

Beboer spgrger, om der kan fas gaestekort til parkering i garden eller pa Duevej. Bestyrelsen
oplyser, at dette er ikke muligt i gdrden. En anden beboer oplyser, at denne har kontaktet
kommunen i forbindelse med besgg af gaester, og p-kort for en uge kunne kgbes for 90 kr.

Skrald

Beboer henstiller til, at papkasser klappes helt sammen, inden de leegges i papcontainer.
Bestyrelsen oplyser, at der er problematik ift. skrald, som saettes andre steder end
skralderum eller som sorteres forkert.



