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Referat for ordinaer generalforsamling

Den 30. oktober 2025 afholdtes ordinzer generalforsamling i Ejerlejlighedsforeningen
Dommervaenget 4-14, i beboerlokalet, Hedeboparken 6, kaelder under kollegiet.

Dagsorden iht. Vedtaegterne:

1. Valg af dirigent

2. Valg af referent

3. Valg af stemmeteellere

4. Bestyrelsens beretning for det forlabne regnskabsar 2024/2025

5. Information om kommende renoveringsprojekt og tilkendegivelse for hvilken

lasning, bestyrelsen skal arbejde videre med.

Rasmus Stecher og René Bukholt fra Al Arkitekter og Ingenigrer kommer og
fremleegger de mulige lgsninger og besvarer spargsmal hertil.

6. Foreleeggelse af foreningens regnskab for det forlabne regnskabsar til
godkendelse
7. Forelaeggelse af foreningens driftsbudget for det kommende regnskabsar

2025/2026 samt til godkendelse

Bestyrelsen foreslar:

- at forslaget godkendes, hvilket samtidig betyder,

- at feellesbidraget, bidrag til Grundfonden, keelder-, have- og garagelejen
reguleres pr. 01.06.2026 med stigningen i nettoprisindekset.

8. Foreleeggelsen af foreningens investerings- og vedligeholdelsesplan for de
efterfglgende 2 ar til godkendelse

9. Indkomne forslag
a. Bestyrelsen stiller forslag om en tilfgjelse under "Godkendelse” i haveregler:
Ved etablering af trappenedgang fra altan til have skal placeringen af hul i
altanmuren samt udformningen af trappen udtrykkeligt godkendes af
bestyrelsen.
Placeringen fastseettes af bestyrelsen med henblik pa, at bebyggelsen fremstar
som et samlet hele, jf. vedtaegternes §9, stk. 3, og havereglernes princip om
ensartet udtryk.

En generel godkendelse af haveleje og trappenedgang udger ikke i sig selv en
godkendelse af hullets placering. Arbejdet ma forst pabegyndes, nar skriftlig
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specifik godkendelse af hullets placering og trappens udformning foreligger fra
bestyrelsen.

Arbejde, der udfares uden en sadan saerskilt godkendelse, kan kreeves eendret
eller fiernet for ejers regning.

10. Valg af medlemmer til bestyrelsen

Bestyrelsesmedlemmer John Hansen, Charlie Kasper Bagebjerg Hansen og
Henrik Juul Jensen er pa valg og modtager alle genvalg for 2 ar.

11. Valg af suppleanter

Der skal veelges 2 nye suppleanter for 2 ar.

12. Valg til udvalg
13. Valg af revisor, Bestyrelsen foreslar genvalg til Deloitte.
14. Evt.

Tilstede pa generalforsamlingen var ejerne af ejerlejlighed: 2, 16, 19, 20, 23, 25, 31, 34,
36, 37, 39, 43, 44, 48, 50, 55, 62, 72, 73, 83, 84, 85, 89, 92, 93, 97, 102, 103, 112. 115,
119, 121, 122, 125, 129, 135, 136 og 151.

Dette gav et fremmade pa 3.191/13.034 malt for fordelingstal, svarende til 24,49%
Fra Real Administration A/S deltog Anja Pettersson. Viceveert Lars Nielsen deltog ogsa.

Formand John Hansen bad velkommen til generalforsamlingen.

Ad. 1.
Anja Pettersson fra Real Administration A/S blev valgt som dirigent og konstaterede, at
generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig.

Ad. 2.
Anja Pettersson fra Real Administration A/S blev valgt som referent.

Ad. 3.
Lizette Bruun og Lars Nielsen blev valgt som stemmeteellere.

Ad. 4.
Bestyrelsens beretning var sendt med ud sammen med indkaldelsen og er vedlagt
neerveerende referat.
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Der blev forespurgt til placeringen af de ekstra p-pladser. Bestyrelsen oplyste, at de er
oprette mellem blok 8 og 10 og blok 12 og 14 og bagved blok 14. Herudover er der
oprettet flere pladser hvor affaldsgarden tidligere var.

Der blev ytret gnske om mere information fra bestyrelsen i lobet af aret.
Herefter blev beretningen taget til efterretning.

Ad. 5.

Bestyrelsen gnskede en tilkkendegivelse fra generalforsamlingen om det kommende
renoveringsprojekt. Rasmus Stecher og René Bukholt fra Al Arkitekter praesenterede kort
sig selv og Al Arkitekter. Oplaegget fra Al samt tilrettet budget er vedlagt neervaerende
referat.

Rasmus Stecher oplyste, at de har haft samarbejde med foreningen siden maj maned
2025 og har udarbejdet et opleeg til brug for generalforsamlingen, som har fokus pa
faldstammer og brugsvandsinstallationer grundet rgrenes alder.

Der var lagt op til udskiftning af brugsvandsinstallationer bade lodret og vandret og alle ror
I keeldrene samt strampeforing af faldstammer. Herudover var der lagt op til nogle
forskellige tilvalg.

Der blev gjort opmeerksom p4, at et projekt af den starrelse kreever god planleegning, da
det er et stort og omfattende arbejde. 1-2 opgangen vil blive renoveret samtidigt og der vil
veere adgang til vand, nar handveerkerne har forladt lejlighederne. | lgbet af arbejdsdagen
vil der ikke vaere adgang til vand, men der vil blive stillet toiletvogne og badvogne til
radighed.

Der blev endvidere oplyst omkring kommunikationen og beboervarslinger, som skal sikre
at alle bliver informeret lgbende i processen.

Rasmus Stecher forklarede omkring processen for projektet. Efter generalforsamlingens
tilkendegivelse, vil der blive lavet indledende undersggelser og miljgscreeninger. Herefter
vil der ske foto registrering af alle lejligheder, s& omfanget kan beskrives og prisen herfor
kan fastleegges i et budget. Herefter skal der afholdes en ekstraordinaer generalforsamling,
hvor projektet og budgettet kan godkendes.

Rasmus Stecher forklarede om de 2 scenarier A1 og A2 som begge indeholder lodrette og
vandrette (frem til vandhane i kakkenet) brugsvandsinstallationer samt strampeforing af
faldstammerne. Her er medtaget strompeforing af gulvaflgb til faldstammen. Scenarie A1
indeholder herudover rensning af ventilationskanaler og indregulering af ventilation samt
eftergang og indregulering af varmesystemet.

Rasmus Stecher redegjorde endvidere for scenarie A1 og A2 inklusiv demontering og
reetablering, som er indeholdt et afsat belgb til nedtagning af kekkenskabe m.v. og
reetablering. Herefter blev de gvrige poster i det fremsendte budget gennemgaet.

Real Administration A/S | Ro’s Torv 1, 2. | DK 4000 Roskilde

www.realadmin.dk | info@realadmin.dk

Penneo dokumentnagle: ZPQFA-QXC2U-511XJ-20J1F-HNADI-ZZRKC



Administration

- ejendomsadministration med naervaer

\:
\
[ |

Der blev endvidere gjort opmaerksom p4, at der vil blive opsat vandmalere i forbindelse
med proiektet, saledes at foreningen efter afslutning af projektet vil indfgre udarbejdelse af
vandregnskab.

Der blev spurgt ind til, om man skal temme sit kaelderrum i forbindelse med udskiftning af
rarene i kaelderen. Det blev oplyst, at dette endnu ikke er undersggt.

Der blev forespurgt om man som enkelt ejer kan fraveelge demontering og reetablering, da
der er forskel pa omfanget i de enkelte lejligheder. Dette er ikke muligt, da det er et samlet
projekt for hele ejerforeningen.

Der blev spurgt ind til valget af Al Arkitekter og om mulige referencer. Ramus Stecher
oplyste, at de er i gang med et projekt pa Gyvelvej i Roskilde. Bestyrelsesmedlem Jonas
Zimmermann oplyste, at Al Arkitekter er valgt, da han har samarbejde med firmaet via
hans arbejde.

Der blev endvidere spurgt ind til Al Arkitekters rolle. Rasmus Stecher oplyste, at de er
foreningens radgiver og ansvarlige for projektet. De udarbejder grundlaget til
udbudsmaterialet og vil radgive bestyrelsen om hvilken entreprengr, de vil anbefale til
projektet. De vil undervejs i projektet udfare tilsyn og tilse at budgettet overholdes. De er
ligeledes ogsa med til afleveringsforretning og 1- ars eftersyn.

Der blev spurgt ind til forsikring. Dirigenten oplyste, at der via ejerforeningen tegnes en
entrepriseforsikring for projektet, sa der er daekning hvis der sker skade. Rasmus Stecher
oplyste endvidere, at Al Arkitekter er forsikret og at entreprengr ogsa vil veere forsikret,
hvis de begar fejl.

Der blev forespurgt, om det er muligt at indsaette en betingelse overfor entreprener,
saledes at de benytter danske handveerkere. Det blev oplyst, at det er muligt.

Dirigenten forklarede kort om de samlede omkostninger pa de 4 forskellige scenarier i det
fremsendte budget fra kr. 39.882.361 til kr. 48.097.018. Der er indhentet tilbud pa
finansiering via Nordea pa alle 4 lgsninger. Finansieringen tager udgangspunkt i oprettelse
af en byggekredit og efterfalgende etablering af feelleslan med en lgbetid pa 20 &r med en
variabel rente.

Dirigenten oplyste, at beregningerne pa det kommende projekt varierer alt efter
fordelingstal. Med udgangspunkt i en lejlighed med fordelingstal 82 vil gaelden veere fra ca.
kr. 251.000,00 til ca. kr. 302.600,00 og med en manedlig indbetaling fra ca. kr. 1.460,00 til
ca. kr. 1.760,00 pr. maned. Det blev endvidere oplyst, at nar det endelige projekt skal
behandles pa en ekstraordinaer generalforsamling, vil der blive udsendt beregninger for
alle fordelingstal.

Dirigenten oplyste, at nar projektet er afsluttet skal de respektive ejere oplyse om de
gnsker at indbetale deres andel, eller om de gnsker at deltage i feelleslanet. Hvis man
gnsker at deltage i feelleslanet, kan man pa et senere tidspunkt indfri sin andel heraf. Dette
kan gares til udgangen af et kvartal.
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Der var en kort drgftelse omkring finansieringen og herefter blev der lagt op til en
tilkendegivelse fra generalforsamlingen. Der var enighed om, at bestyrelsen skal arbejde
videre med scenarie A1 inkl. demontering og reetablering til en budgettet sum pa kr.
48.097.010.

Ad. 6.
Dirigenten gennemgik regnskabet for 2024/2025 og der var lejlighed til at stille spargsmal
hertil.

Regnskabet for 2024/2025 blev herefter godkendt.

Ad. 7.
Dirigenten gennemgik drifts- og likviditetsbudget for 2025/2026.

Dirigenten oplyste endvidere, at bestyrelsen stillede forslag om regulering med stigningen i
nettoprisindekset pr. 1. juni 2026 pa faellesbidrag, bidrag til grundfond, keelder-, have- og
garageleje.

Der blev forespurgt til omkostningen til el-ladestander. Dirigenten oplyste, at udgifterne til
elforbrug er starre end den refusion der kommer retur fra Clever.

Der blev forespurgt til posten faeldning af treeer kr. 77.000. Bestyrelsen oplyste, at der er
blevet beskaret treeer op imod Gyvelparken, da de har modtaget en henvendelse omkring
nedfaldne grene pa deres biler.

Drifts- og likviditetsbudgettet for 2025/2026 inkl. nettoprisindekseringen pr. 1. juni 2026
blev herefter godkendt.

Ad. 8.

Dirigenten gennemgik det tilrettet grundfondsbudget for 2025/2026 som indeholder
omkostning til renovering pa kr. 1.200.000. Dirigenten gjorde endvidere opmeerksom pa, at
der igen er afsat kr. 60.000 til rensning af ventilationssystemet, som svarer til en blok om
aret.

Der var ingen spgrgsmal hertil og grundfondsbudgettet for 2025/2026 blev godkendt.

Dirigenten gennemgik budgettet for 2026/2027 indeholdende en omkostning til renovering
pa kr. 1.040.000 samt kr. 295.000 til ledninger til pumpestation.

Der blev spurgt ind til omkostningen ledninger til pumpestation. Bestyrelsen oplyste, at
ejerforeningen og andelsboligforeningen har en faelles pumpestation.

Herefter blev grundfondsbudgettet for 2026/2027 godkendt.

Ad. 9.
Bestyrelsen stillede forslag om en tilfgjelse under punket "Godkendelse” i havereglerne.
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Formanden laeste andringen op, og dirigenten gjorde opmaerksom op, at sendringen skal
sikre et ensartet udtryk i foreningen.

Forslaget blev sat til afstemning og blev godkendt.

Ad. 10.
Bestyrelsesmedlemmer John Hansen, Charlie Kasper Bagebjerg Hansen og Henrik Juul
Hansen blev alle genvalgt for 2 ar.

Ad. 11.
Meggie Fjelstrup blev valgt som ny suppleant for 2 ar.

Bestyrelsen har konstitueret sig saledes:

Formand John Hansen (2027)

Neestformand Graves Lauridsen (2026)

Bestyrelsesmedlem Charlie Kasper Bagebjerg Hansen (2027)
Bestyrelsesmedlem Henrik Juul Hansen (2027)
Bestyrelsesmedlem Jonas Zimmermann (2026)

Suppleant Meggie Fjelstrup (2027)

Ad. 12.
Nicolaj Bagje Hansen og Graves Lauridsen blev valgt til grant udvalg.

Safremt man gnsker at vaere med i udvalget, kan man kontakte bestyrelsen herom pa e-
mail: efdv414@gmail.com

Ad. 13.
Statsautoriseret revisionsfirma Deloitte, Kabenhavn blev genvalgt.

Ad. 14.
Der blev ytret anske om mulighed for elektronisk tilmelding til generalforsamlingen. Der var
ogsa enske om, at fa oplyst datoen for generalforsamling tidligere end 14 dage for.

Der blev forespurgt om bestyrelsen har overvejet en beredskabsplan og eventuelt indkab
af generator. Bestyrelsen har ikke overvejet dette. Dirigenten oplyste, at ejere har
mulighed for at stille forslag herom til naeste ars generalforsamling.

Der var i den forbindelse en kort draftelse af sikringsrum. En ejer oplyste, at vedteegterne
indeholder bestemmelser herom.

Der var en kort draftelse omkring bistaderne, der er opsat mellem blok 10 og 12.
Der blev forespurgt til faeldningen af traeer i haekken ud til nr. 14. Bestyrelsen gjorde

opmeerksom op, at traeerne var blevet feeldet pa grund af sygdom i treeerne. Der blev ytret
gnske om at plante nogle nye traeer.

Real Administration A/S | Ro’s Torv 1, 2. | DK 4000 Roskilde

www.realadmin.dk | info@realadmin.dk

Penneo dokumentnagle: ZPQFA-QXC2U-511XJ-20J1F-HNADI-ZZRKC



Administration

- ejendomsadministration med naervaer

Da der ikke var yderligere punkter under eventuelt blev generalforsamlingen haevet.

Neervaerende referat er underskrevet digitalt via Penneo af bade dirigent, referent og
formand.
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Bestyrelsens beretning 2025

Sa er endnu et ar gaet, stille og roligt med en del opgaver og udfordringer.
Selvom vi er ret forskellige i bestyrelsen, arbejder vi godt sammen.

Vivil i gang med at lave en vedligeholdelsesplan, da der kan komme uoverskuelige reparationer mm.

Vi startede med at fa nyt asfalt p3, ikke til den store guldmedalje, men alligevel.
Sa har vi faet en ny VVS leverandgr, heller ikke lige nemt.

Sa fik vi lavet en ekstra stor ladcykel garage i blok 12 og en almindeligi alle de andre garager. Det var der
mange der var tilfredse med. Sa roder de heller ikke i keeldrene.

Julen blev reddet i sidste gjeblik, med juletraeer og lys. | det lange |gb, vil vi gerne plante nogle ved hver
graesplaene, sa der bare skal lys rundt om.

Vi har faet ny snerydnings leverandgr, som ggr det aldeles fremragende.
Storskrald fungerer godt hver fjerde maned.

Vi begynder at fa almindelig glas p3, i indgangspartierne, da de armerede glas er svaere at fa fat pa og
samtidig er de ret dyre. Derfor ser det lidt spgjst ud, indtil videre.

Sa er der blevet lavet ekstra kaelderrum, forelgbigt 9 stk. men de er allerede udlejet, nar den sidste skrue er
sat i. Sa vi far tilbud pa at lave nogle flere.

Sa fik vi renset alle udluftnings kanaler i blok 6. Det var heller ikke helt billigt. S& vi venter med at fa renset
de 5 andre blokke, til der er behov.

AB fik beskaret en del traeer ved blok 4 og vi fik beskaret/faeldet nogle traeer ind til Gyvelparken (fra blok
10-14).

Vi har ogsa diskuteret garager. De er ca. fra 1968 og frem. Dengang var bilerne ikke ret store. Det er de nu
og de fleste nye biler passer ikke rigtig ind. Derfor ma vi nytaenke problemet. Vi bliver ngdt til lave dem om
til f.eks. Carporte pa et tidspunkt.

Vi har faet ekstra p-pladser og 6 ladepunkter og vi kan udvide op til 10 stk. mon ikke snart det er tid til
dette, sa vi fglger med den almindelige udvikling.

Der er, til mange tilfredse ejere, gjort hovedrent. Det er sa dejligt, nar det er gjort.
Det bliver sa paent at se pa. Det bliver vi ved med en gang om aret.

Sa har vi fjernet den lange skinne, der Igb ned til kaeldrene under A opgangene. Det er fra gammel tid, da vi
havde affaldsskakter. Da man kunne braekke bade arme og ben, besluttede vi af fjerne den.

Og sa har vi faet bistader. Nu kan man kgbe Dommervaenget honning... vi ligger ogsa lunt og godt, omme
bag ved det meste. Der er ikke meget trafik og sa kommer der en masse bgrn fra bgrnehaver og dagpleje og
leger pa vores legepladser. Det er sa hyggelig og fredeligt at se pa.

Her til sidst, skriver jeg om en ting, som vi har diskuteret i mange ar. Faldstammer
Under naesten samtlige mgder, har vi snakket faldstammer.



AB er ved at fa strempeforet deres faldstammer. De er dog ikke uden sveerdslag. De bliver ituslaet af de
rensemaskiner, der skal renggre faldstammerne. Der skal sa en mere naansom metode til, men den er sa til
gengaeld dyrere. De har og har haft beboere indlogeret pa hotel og andet, da der blev sladet hul og en masse
affald... drev ud af hullerne. De er altsa ogsa gamle, faldstammerne, og vores er pa samme alder. Jeg tror, at
det var godt at vi fik den erfaring, inden vi selv skulle i gang. Nu gar det ogsa staerkt med vores
faldstammer. Der er opstaet flere huller rundt om i vores ejerforening. Nu kan det ikke vente laengere.

Sa vi har haft samtaler med et radgivningsfirma, der skal udarbejde et forslag pa vores faldstammer.
Pa foreningens vegne

John Hansen
Bestyrelsesformand
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