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Referat af ordinær generalforsamling 2021 

i A/B Thulens Hjørne af 1980 

Afholdt den 19. maj kl. 18.00 
 

 

Generalforsamlingen blev afholdt med følgende dagsorden: 

 

1) Valg af dirigent og referent. 

2) Bestyrelsens beretning. 

3) Forelæggelse af årsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af 

årsregnskabet.  

Vedlagt tillæg hvor der vises beregning af andelsværdi ved fastfrysning af 

valuarvurdering fra før 1. juni 2020, samt beregning ved brug af ny 

valuarvurdering. Begge beregninger på baggrund af uændrede reserver til at 

imødegå værdiforringelse, og til større vedligehold. Der skal på 

generalforsamlingen besluttes om valuarvurdering fra før 1. juli 2020 skal 

fastfryses, eller om der fortsat indhentes ny valuarvurdering hvert år. 

4) Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om 

eventuel ændring af boligafgiften. 

5) Forslag: 

5.1 Bemyndigelse til omlægning af foreningens lån. v/bestyrelsen 

 

Bestyrelsen bemyndiges til, i samråd med administrator eller anden 

professionel rådgiver, at konvertere og rentetilpasse foreningens 

realkreditlån. Bemyndigelsen giver mulighed for at op- eller nedkonvertere 

foreningens lån, at løbetidsforlænge, samt forlænge afdragsfriheden med op 

til 10 år, hvis foreningen i forvejen har afdragsfrie lån. Der kan konverteres 

til samme type af lån og/eller til fast rente med en løbetid på op til 30 år.  

 

5.2 Tilføjelse af paragraf til foreningens vedtægter vedr. digital 

afholdelse af generalforsamling. v/bestyrelsen, bilag 1. 

 

5.3 Tilføjelse af paragraf til foreningens vedtægter vedr. elektronisk 

post. v/bestyrelsen, bilag 2. 

 

5.4 Forslag vedr. renovering af fortrapper, se bilag 3. 

Brug af op til kr. 475.000 af foreningens likvide midler jf. vedlagte forslag og 

tilbud. 

 

5.5 Forslag vedr. renovering af bagtrapper v/bestyrelsen, se bilag 4. 

Bestyrelsen bemyndiges til at bruge op til kr. 430.000 af foreningens likvide 

midler til renovering af bagtrapper jf. vedlagte tilbud. 

 

5.6 Forslag vedr. tilføjelse til husorden v/bestyrelsen 

  

6) Valg af bestyrelse og suppleanter  
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På valg er: 

- formand, Jan Nymann (2 år) 

- medlem, Anna Wieland (2 år, genopstiller ikke) 

- medlem, Ines Katarina Värlid (2 år, genopstiller ikke) 

- Medlem, Hasse Finderup ( 1 år, overtaget post fra Nikoline) 

- Suppleant Michael Urban Johansen (1 år) 

7) Valg af revisor.  

8) Valg af administrator. 

9) Eventuelt. 

 

Bestyrelsesformand Jan bød velkommen til de fremmødte. 

 

I alt 23 lejligheder (heraf 2 ved behørig fuldmagt) ud af 28 lejligheder i foreningen 

var repræsenteret på generalforsamlingen, hvilket svarer til ca. 82 %.  

 

Ad 1. Valg af dirigent og referent 

Mie Storm fra Cobblestone A/S blev valgt som hhv. dirigent og referent. 

  

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og 

beslutningsdygtig i henhold til den fremsendte dagsorden, inkl. forslag om 

vedtægtsændringer, idet der var over 2/3 af foreningens medlemmer til stede på 

generalforsamlingen jf. vedtægternes § 25. Da der ikke var indsigelser imod 

formalias overholdelse fortsatte generalforsamlingen. 

 

Nærværende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men 

alene en ekstrakt, der gengiver de væsentligste synspunkter og 

beslutninger. 

 

Ad 2. Bestyrelsens beretning 

 

Jan fra bestyrelsen aflagde på bestyrelsens vegne årets beretning og oplyste 

herunder bl.a. at: 

 

- Det havde været et anderledes år grundet Corona, med kun et enkelt fysisk 

møde. Resten af møderne havde været digitale. 

- Der var ikke gennemført nogle større byggesager siden sidst. 

- Der havde ikke været nogle handler siden sidst. 

- Der var en ny vedligeholdelsesplan under udarbejdelse. Den vil bliver lagt 

tilgængelig på Cobblestone cloud, og fremlagt på næste års 

generalforsamling. 

- Bestyrelsen har været i dialog med altangruppen. Når materialet er klar vil 

der blive indkaldt til en ekstraordinær generalforsamling. 

 

Efter afklaring af enkelte spørgsmål til beretningen, blev denne efterfølgende 

godkendt uden yderligere bemærkninger. 

 

Ad 3. Fremlæggelse af årsrapport 

Dirigenten kommenterede og gennemgik den med indkaldelsen fremsendte 

årsrapport for 2020.  

 

Der var en kortere debat vedr. fastfrysning og hensættelser, og for og imod denne. 

Det blev nævnt at markedet ikke var faldet, og foreningens selv havde en stor 
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reserve stående til at tage et evt. fald i valuarvurderingen i fremtiden. Generelt var 

der enighed om at følge markedet og dets vilkår. 

 

Der blev spurgt til om bestyrelsen ikke længere havde en ansvarsforsikring, da det 

jf. årsrapporten ikke så sådan ud. Dirigenten kunne oplyse at det have de, og at 

udgiften lå under abonnementer. Dirigenten ville bede revisor tilrette posterne. 

 

Der blev fra en andelshaver ytret utryghed vedr. frase på side 10 hvor revisor 

skriver at andelsboligforeningen har indberettet urigtige momsangivelser til SKAT. 

Administrator har efter spurgt revisor, som forklarer følgende:______________ 

 

Der blev spurgt til om man kunne undlade at hensætte til reserver, når det fremgik 

af foreningens vedtægter §33 stk. 3, at man skulle dette. Revisor havde inden 

generalforsamling bekræftet, at det godt kan vedtages at hensætte 0 kr., der skal 

blot tages stilling til det på generalforsamlingen. 

 

Foreningen havde omlagt lån i 2020, det var dog efterfølgende blevet opdaget at 

Nordea havde glemt at nedbringe gælden med en lovet besparelse på kr. 430.000. 

Dette vil derfor fremgå af næste års årsrapport. 

 

Dirigenten delte afstemningen af årsrapporten op, således der separat blev afstemt 

vedr. fastfrysning. 

 

Det blev enstemmigt vedtaget ikke at fastfryse valuarvurderingen, og dermed 

benytte den nyeste valuarvurdering som det fremgik af årsrapporten. 

 

Efter afklaring af enkelte spørgsmål, blev årsrapporten sat til afstemning og 

enstemmigt godkendt med et årets positivt resultat på kr. 294.208 efter afdrag på 

prioritetsgæld. 

 

Andelskronen blev enstemmigt godkendt til kr. 179,5840 pr. fordelingstal. 

 

Dirigenten valgte at rykke punkt 5 op på dagsordenen, da behandlingen af 

punkterne kunne påvirke punkt 4 vedr. budget. Det var der ingen indsigelser imod.  

 

Ad 5. Forslag 

 

5.1 Bemyndigelse til omlægning af foreningens lån. v/bestyrelsen 

 

Bestyrelsen bemyndiges til, i samråd med administrator eller anden professionel 

rådgiver, at konvertere og rentetilpasse foreningens realkreditlån. Bemyndigelsen 

giver mulighed for at op- eller nedkonvertere foreningens lån, at løbetidsforlænge, 

samt forlænge afdragsfriheden med op til 10 år, hvis foreningen i forvejen har 

afdragsfrie lån. Der kan konverteres til samme type af lån og/eller til fast rente 

med en løbetid på op til 30 år.  

 

Dirigenten redegjorde for motivet til forslagets fremsættelse og oplyste bl.a. at 

bestemmelsen var medtaget som en sikkerhed for at foreningen kunne 

omprioritere/omlægge/profilændre foreningens eksisterende lån, såfremt dette 

skulle vise sig at være fordelagtigt for foreningen. 

 

Forslaget blev vedtaget med 21 for og 2 imod. Der blev for dem imod forslaget 

ytret ønske om indkaldelse hvis det blev fordelagtigt. 
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5.2 Tilføjelse af paragraf til foreningens vedtægter vedr. digital afholdelse 

af generalforsamling. v/bestyrelsen, bilag 1. 

 

Dirigenten fremlagde kort forslaget, og baggrunden herfor. Det blev også oplyst at 

såfremt man ønskede at modtage information vedr. foreningens pr. post, skulle 

man blot undlade at tilføje en mailadresse hos administrator. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 

 

5.3 Tilføjelse af paragraf til foreningens vedtægter vedr. elektronisk post. 

v/bestyrelsen, bilag 2. 

 

Dirigenten oplyste at paragraffen var udarbejdet af Ejendom Danmark pga. Corona, 

og de udfordringer flere foreninger havde haft i denne forbindelse. Bestyrelsen 

oplyste at det fortsat var at foretrække at afholde generalforsamlinger ved 

fremmøde, men at den kunne benyttes i nødstilfælde, eller ved hurtige 

ekstraordinære generalforsamlinger. 

 

Efter afklaring af enkelte spørgsmål blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt 

vedtaget. 

 

5.4 Forslag vedr. renovering af fortrapper, se bilag 3. 

Brug af op til kr. 475.000 af foreningens likvide midler jf. vedlagte forslag og tilbud. 

 

Forslagsstillerne motiverede for forslaget, og ytrede ønske om at man passede på 

trapperne efterfølgende hvis det blev vedtaget, samt lavede en årlig 

hovedrengøring af dem. Forslagsstiller oplyste også at valuaren havde taget et 

fradrag i valuarvurdering for trappernes stand, og man derfor ville kunne forvente 

en højere vurdering, hvis de blev istandsat. 

 

En andelshaver pointerede at det måske var bedst at vente med at renovere 

trapper til altanprojektet var færdigt, da der i den forbindelse skulle ske en masse 

renovering inde i lejlighederne, som ville slide på trappen.  

 

En andelshaver foreslog man undersøgte muligheder for opsætning af 

sprinkleranlæg til brandsikring. 

 

Efter en yderlig kort drøftelse blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt 

vedtaget.  

 

5.5 Forslag vedr. renovering af bagtrapper v/bestyrelsen, se bilag 4. 

Bestyrelsen bemyndiges til at bruge op til kr. 430.000 af foreningens likvide midler 

til renovering af bagtrapper jf. vedlagte tilbud. 

 

Bestyrelsesformand Jan redegjorde for forslagets fremsættelse. Han oplyste bla. at 

der ville blive malet med noget slidstærkt. En andelshaver pointerede at der ikke 

skulle filt i jordniveau, da det kan give skimmel. Der blev spurgt til om det kunne 

vente et år, men umiddelbart var det rimelig akut. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og enstemmigt vedtaget. 

 

5.6 Forslag vedr. tilføjelse til husorden v/bestyrelsen 

 

Tilføjelse af følgende til foreningens husorden: 
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Ombygninger: 

Na ̊r du har en byggesag / renovering af din andel, skal du i følge vedtægternes § 

10 anmelde dette skriftligt til bestyrelsen 5 uger inden arbejdet 

iværksættes. Anmeldelsen skal indeholde en beskrivelse og en tegning af det 

planlagte arbejde, samt angivelse af hvorledes arbejdets udførelse vil blive 

dokumenteret, fx ved fotos undervejs i byggeprocessen. Andelshaver skal 

derudover altid følge det til enhver tid gældende bygningsreglement.(sætning 

tilføjet på generalforsamlingen) 

Ved arbejder som pa ̊virker andre beboere eller erhverv, skal du informere 

bestyrelsen om det foresta ̊ende arbejdes indgriben i vand eller varmeanlæg. 

Bestyrelsen vurderer om arbejdet skal koordineres med andre opgavers udførelse. 

Det er derudover din egen opgave at lave en aftale om arbejdets udførelse med de 

berørte beboere/erhverv, der mindsker gener mest muligt for de berørte 

beboere/erhverv. Du skal informere som minimum 2 uger forinden. Giver det 

udfordringer at fa ̊ lavet en aftale, kan bestyrelsen involveres og træffe beslutning 

om hvordan og hvorna ̊r arbejdet kan udføres. 

Husk i øvrigt at hænge varslingsopslag i opgangen i god tid ved større 

renovationsarbejder. 

Bestyrelsesformand jan motiverede for forslaget og forklarede at man tidligere 

skulle have en byggetilladelse til nærmest alt, det skal man ikke længere. Jf. 

vedtægterne har andelshaveren pligt til at påvise lovlighed. Tilføjelsen var ment 

som en hjælp/guide, således man husker at sørge for at få dokumentation i orden. 

 

Efter afklaring af enkelte spørgsmål blev forslaget herefter sat til afstemning og 

enstemmigt vedtaget. 

 

Ad 4. Fremlæggelse af budget 

Dirigenten gennemgik og kommenterede årets budget for 2021. 

 

Dirigenten oplyste følgende rettelser til budget: 

 

- Der bliver årligt returneret et beløb fra gårdlauget, som revisor og 

Cobblestone havde bogført i forbindelse med udgifter til gårdlauget, men 

beløbet vedrørte el. Derfor rettes posten vedr. gårdlaug til kr. 51.010, og 

beløbet til el til 13.990. 

- Der blev spurgt til et nyt beløb en andelshaver havde observeret betalt i 

2021 vedr. graffitiafrensningsabonnement til ca. 300 om måneden. 

Administrator har efterfølgende undersøgt beløbet, og konstateret det 

vedrørte anden ejendom, hvorfor det er slettet og beløbet returneret. 

Administrator har beklaget overfor bestyrelsen. 

- Efterfølgende er budgetposterne også delt op vedr. forsikringer, så man kan 

se beløbet for hver enkelt. 

 

Efter en kort drøftelse af budgettet blev det sat til afstemning og enstemmigt 

godkendt med et budgetteret negativt årets resultat på kr. 522.025 efter afdrag på 

prioritetsgæld og uden en stigning i boligafgiften. Det negative resultat skyldtes de 

vedtagne renoveringer på i alt kr. 905.000. 

 

Ad 6. Valg af bestyrelse 

Følgende var på valg: 
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- formand, Jan Nymann (2 år) 

- medlem, Anna Wieland (2 år, genopstiller ikke) 

- medlem, Ines Katarina Värlid (2 år, genopstiller ikke) 

- Medlem, Hasse Finderup ( 1 år, overtaget post fra Nikoline) 

- Suppleant, Michael Urban Johansen (1 år) 

 

Efter en afstemning blev følgende valgt til bestyrelsen: 

- Medlem, Kristoffer Y. W. Andersen  

- Medlem, Hasse Finderup   

- Medlem, Michael Urban Johansen  

- Medlem, Jan Peter Madsen  

 

Som suppleanter blev følgende valgt: 

- Jan Nymann  

 

Hermed består den samlede bestyrelse af: 

- Medlem, Isa Chemnetz Østerbye (på valg i 2022) 

- Medlem, Kristoffer Y. W. Andersen (på valg i 2022) 

- Medlem, Hasse Finderup  (på valg i 2023) 

- Medlem, Michael Urban Johansen (på valg i 2023) 

- Medlem, Jan Peter Madsen  (på valg i 2023) 

- Suppleant, Jan Nymann  (på valg i 2022) 

 

Bestyrelsen konstituerer sig selv på førstkommende bestyrelsesmøde. 

 

Ad 7. Valg af revisor  

Grant Thornton blev genvalgt som revisor. 

 

Ad 8. Valg af administrator 

Cobblestone A/S blev genvalgt som administrator. 

 

Ad 9. Eventuelt 

 

Altanstatus: 

Ulrikke fra altangruppen forelagde en kort status, og oplyste at der ville komme et 

beboermøde i starten af juni. Her ville der være mulighed for at stille en masse 

spørgsmål til Plan1 og Cobblestone, der er foreningens rådgivere på projektet. Der 

vil også blive fremlagt finansieringsmuligheder mv. 

 

Fedtede fliser ved erhvervsaffaldscontainere: 

Flere havde lagt mærke til meget fedtede fliser ved containerne, som bliver brugt af 

erhverv. Andelshaverne af erhverv oplyste at de ikke altid selv er ved containerne, 

så kontakt dem endelig hvis man oplever det fremadrettet. Andelshaverne af 

erhverv ville kigge på det i forlængelse af generalforsamlingen. Man kan også altid 

rette henvendelse til administrator. 

 

Grønne affaldsposer: 

Kommunen havde sendt en masse grønne poser til brug for organisk affald, disse er 

placeret i kælderen. 

 

Da der ikke var flere punkter og emner til behandling, takkede dirigenten 

for god ro og orden og hævede generalforsamling kl. 19.50.  
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Nærværende referat er underskrevet elektronisk med NemID iht. 

vedhæftede underskriftsdokument  

 

 


