
 

 

Lyngbyvej 28, 2. tv. – 2100 København Ø – Telefon 35 35 43 00 

 

 

Beslutningsreferat fra ordinær generalforsamling i 

E/F Badstuen afholdt den 6. april 2022 
 

DELTAGELSE 

6 af foreningens i alt 11 medlemmer var repræsenteret med 77 fordelingstal ud af 100 på 

generalforsamlingen, heraf 2 ved fuldmagt.  

 

Qvortrup var repræsenteret ved kundechef Susan Weile. 

 

DAGSORDEN 

1. VALG AF DIRIGENT OG REFERENT 

2. BESTYRELSENS AFLÆGGELSE AF ÅRSBERETNING FOR DET SENEST FORLØBNE ÅR 

3. FORELÆGGELSE TIL GODKENDELSE AF ÅRSRAPPORT OG STATUS MED PÅTEGNING AF 

REVISOR 

4. FORELÆGGELSE AF DRIFTSBUDGET FOR DET FORLØBNE REGNSKABSÅR TIL ENDELIG 

GODKENDELSE, HERUNDER FASTLÆGGELSE AF DET ENKELTE MEDLEMS PERIODEVISE 

BETALING 

5. VALG AF BESTYRELSE 

6. VALG AF REVISOR 

7. BEHANDLING AF INDKOMNE FORSLAG 

8. EVENTUELT 

 

Dette referat er et beslutningsreferat, som gengiver de beslutninger, der blev taget på 

generalforsamlingen. Diskussioner og synspunkter gengives kun i begrænset omfang. 

 

Dagsordenen blev gennemgået som følger: 

 

1. VALG AF DIRIGENT OG REFERENT 

Efter enstemmigt valg som generalforsamlingens dirigent og referent, konstaterede 

kundechef Susan Weile, med de tilstedeværendes samtykke, at generalforsamlingen var 

lovlig indkaldt og beslutningsdygtig.  
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2. BESTYRELSENS AFLÆGGELSE AF ÅRSBERETNING FOR DET SENEST FORLØBNE ÅR 

Formanden gennemgik beretningen. Der var ingen bemærkninger til årsberetningen, 

som herefter blev taget til efterretning. Beretning vedlagt.  

3. FORELÆGGELSE TIL GODKENDELSE AF ÅRSRAPPORT OG STATUS MED PÅTEGNING AF 

REVISOR  

Dirigenten gennemgik foreningens årsrapport for 2021. 

Resultatopgørelsen udviste et underskud på kr. 136.485 som foreslås overført fra 

egenkapitalen. Bemærk foreningen havde haft udgift på tagarbejde kr. 116.791 + gård 

kr. 56.250 i 2021. 

 

Foreningen skylder fortsat kr. 155.000 + renter 2021 til Qvortrup, da der ikke havde 

været økonomi til at afdrage på gælden i hverken 2019, 2020 eller 2021. 

Ydermere havde formanden personligt indbetalt kr. 15.000, for at regninger kunne 

betales.  

 

Note 3 diverse rykkergebyr i årsregnskabet indeholdt rykkergebyr og renter til bank og 

kreditorer pga. manglende dækning og for sent betalte regninger.  

 

Dirigenten informerede omkring mellemregning i note 4, som skyldes et gammelt 

mellemværende og forlig med en ejer tilbage i 2019, grundet manglende indbetaling 

af fællesbidrag. Der var indkommet kr. 48.500 i januar 2022, herefter var restsaldo på 

kr. 23.000, som foreningen ville afskrive i regnskabet 2022 pga. forældelsesfristen.  

 

Udgiften til gård, vej og have dækkede over nye fliser. Der var dog ikke tilfredshed 

omkring arbejdets udførelse. Bestyrelsen ville gå videre med dette. 

 

Forsamlingen godkendte enstemmigt årsrapporten. 

4. FORELÆGGELSE AF DRIFTSBUDGET FOR DET LØBENDE REGNSKABSÅR TIL ENDELIG 

GODKENDELSE, HERUNDER FASTLÆGGELSE AF DET ENKELTE MEDLEMS PERIODEVISE 

BETALING 

Dirigenten gennemgik foreningens budget, som var baseret på en almindelig 

fremskrivning af udgifterne og en stigning i fællesbidraget på 5 % med virkning fra 

1.7.2022 med tilbagevirkende kraft pr. 1.1.2022. Dette svarede til en mere indtægt på 

årligt kr. 7.436 fordelt efter fordelingstal.  
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Således at den samlede øgning (inkl. de 35 % besluttet på generalforsamlingen i 2020  

samt 5 % i 2021) blev 45 % i alt.   

  

Budgettet blev herefter godkendt af forsamlingen.  

 

Budgettet er vedlagt dette referat som bilag. 

5. VALG AF BESTYRELSE 

Bestyrelsen skulle ifølge vedtægtens § 19 bestå af formand og yderligere 2-4 

bestyrelsesmedlemmer, valgt for 1 år.  

 

Følgende af foreningens medlemmer blev genvalgt til bestyrelsen: 

Søren Maretti  bestyrelsesformand 2022-2023 

Per Eriksen  bestyrelsesmedlem 2022-2023 

Line Bergmann  bestyrelsesmedlem 2022-2023 

Geir Lægreid  bestyrelsesmedlem 2022-2023 

 

 

6. VALG AF REVISOR 

Qvortrup Administration A/S genvalgtes som foreningens regnskabsopstiller. 

Foreningen anbefales at benytte en intern revisor.   

 

7. BEHANDLING AF INDKOMNE FORSLAG 

A) Vedligeholdelsesarbejder, stillet af bestyrelsen  

Forslagets fulde ordlyd (genfremsat fra 2021): 

 Bestyrelsen stiller forslag om, at der igangsættes vedligeholdelsesarbejder for at 

udbedre akutte og kritiske fejl på ejendommen for en værdi af op til kr. 300.000. 

 Arbejderne vedrører følgende punkter: 

- Udskiftning og maling af defekte vindskeder 

- Afrensning af sokkel og pudsning heraf 

- Udskiftning af defekte tagrender 

- Udbedring af fejl ved taghætter 

- Udskiftning af dug på terrasse (allerede iværksat som akut arbejde)  
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- Afrensning af ståltrappe samt rustbehandling 

 Arbejdets udførelse betales efter fordelingstal på ejendommen.  

 Foreningen har i samråd med Qvortrup tidligere forespurgt banken om mulighed for 

optagelse af byggekredit med efterfølgende fælleslån. Dette er ikke muligt grundet 

foreningens økonomi.  

 Baggrund for forslaget: 

 Ejendommen er over de senere år ikke blevet vedligeholdt tilstrækkeligt, hvilket har 

resulteret i et efterslæb på vedligeholdelsen, som gør det nødvendigt hurtigst muligt, 

at få udbedret en række ting, der enten er defekte eller som inden for kort tid bliver det 

med risiko for alvorlige følgeskader.  

 Foreningen har ikke økonomi til at foretage disse investeringer, og det er derfor 

nødvendigt at opkræve penge fra ejerne for at skaffe de fornødne midler. 

 Enkelte af ovenstående opgaver er udbedret i 2021 og fremgår af årsregnskabet.  

 Ved opkrævning fra de enkelte ejere, vil beløbet dække gælden til Qvortrup. 

Forslaget kunne vedtages med simpelt flertal efter fordelingstal, jf. vedtægtens § 13, 

stk. 3. 

 

Formanden fremlagde og motiverede kort forslaget og oplyste herunder, at det kun var 

de mest nødvendige reparationer, der kunne udbedres. Hvis ikke de førnævnte 

vedligeholdelsesarbejder blev udbedret, ville det have følgeskader på ejendommen, 

som i værste fald, ville blive dyrere i sidste ende. 

 

Ejendommen var bygget i start 90´erne og havde ikke været igennem større 

vedligeholdelse tidligere.    

 

Ved opkrævning fra de enkelte ejere, ville beløbet dække gælden til Qvortrup. 

 

Svarende til kr. 3.000 pr. fordelingstal. Ved fordelingstal på 4 ville beløbet være kr. 

12.000 til opkrævning 1.6.2022. Vedlagt liste over opkrævning for den enkelte lejlighed. 

 

Dirigenten oplyste at forslaget var stillet i 2021, dog med den ændring at beløbet kr. 

300.000 opkræves direkte hos ejerne, da det ikke var muligt at optage banklån, før 
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gælden til Qvortrup var indfriet. Når gælden var indfriet, kunne foreningen potentielt 

optage byggelån til fremtidige vedligeholdelse via banken.  

 

Dirigenten oplyste, at hvis ikke forslaget blev vedtaget, ville Qvortrup inddrive gælden 

på kr. 155.000 + renter for 2021 og 2022 på den enkelte ejer pr. 1.6.2022. 

Der var enighed blandt de fremmødte, at de ikke mente at der var anden udvej end at 

stemme for forslaget, så foreningen kunne få udbedret de skader der forårsagede 

vandindtrængen.  

 

Da der ikke var flere spørgsmål eller kommentarer til forslaget, blev det sat til 

afstemning.  Forslaget om opkrævning af kr. 300.000 fordelt efter fordelingstal blev 

enstemmigt vedtaget. 

 

B) Vedtægtsændring § 7, stillet af bestyrelsen 

 Bestyrelsen stiller forslag om, at vedtægterne ændres så at den nuværende § 7 udgår 

og erstattes af følgende: (genfremsat fra 2021) 

 

 Med de nedenfor nævnte undtagelser påhviler reparationer og vedligehold af 

lejlighederne den enkelte ejer. 

Følgende arbejder er fællesudgifter: 

a) Reparation og vedligeholdelse (herunder maling) af mure, tag, skure, trapper, 

terrasse, fælles døre (dvs. døre fra mellemgange/opgange til udendørsarealer, 

men ikke døre fra beboernes lejligheder til mellemgange/opgange), fællesrum, 

mellemgange og opgange.  

 

b) VVS-arbejde på koldt og varmtvandsledninger indtil T-stykket samt fællesledninger 

til de enkelte enheder (beboelse/erhverv). Arbejde på varmeanlæg, rør mv. udenfor 

de enkelte enheder i bygningen. Alle skjulte rør.  

c) Reparation og rensning af faldstammer og grenrør (men ikke vandlåse) i hele 

bygningen – herunder beboelse/erhverv. 

 

d) Reparation af ventilationsrør. 
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e) El-arbejde på fælles arealer - indendørs og udendørs. Elledninger i de enkelte 

enheder frem til målertavlen. 

 

f) Alle arbejder på fællesarealer 

 

 Reparation og vedligehold der er fællesudgifter, kan kun iværksættes af bestyrelsen.  

 Baggrund for forslaget: 

 En række af vedligeholdelsesarbejderne i de enkelte lejligheder, som har påhvilet 

ejerforeningen, er ikke blevet udført i de senere år, og der er derfor et efterslæb på 

vedligeholdelsen af disse. Foreningen har ikke økonomisk formåen til at løfte denne 

opgave, og det har ikke været muligt at skaffe finansiering til disse arbejder, hvorfor 

den eneste gangbare løsning er at overdrage ansvaret for en del af disse arbejder til de 

enkelte ejere. 

 Ændringen af § 7 i vedtægterne overfører følgende arbejder fra ejerforeningen til den 

enkelte ejer: 

a) Maling, reparation og vedligeholdelse af franske altandøre og rækværk (del af 

nuværende A1 og B1) 

b) Tømrer og snedkerarbejde på den udvendige side af døre og vinduer til 

fællesarealer (Del af nuværende C1) 

c) VVS-arbejde på varmeanlæg i lejligheder, herunder radiatorer, synlige rør og 

ventiler samt termostater (Nuværende D1) 

 Dirigenten oplyste, at endelig vedtagelse af forslaget krævede enstemmighed, da 

forslaget stillede ejerne dårligere end i den nuværende situation, for at forslaget kunne 

vedtages.  

Forslaget kunne derfor ikke stilles til afstemning, da ejerne ikke var mødt fuldtalligt op. 

Bestyrelsen træk forslaget og ville afholde en ekstraordinær generalforsamling via 

teams snarest muligt.   
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8. EVENTUELT 

Følgende blev nævnt under punktet eventuelt: 

 

• En deltager påpegede at affaldsskuret trængte til oprydning. Der stod flere ting 

som skulle på genbrugspladsen. Den enkelte ejer skal selv sørge for dette. 

 Bestyrelsen ville tage fat i renovationsselskabet og få opsat en papcontainer.  

 

• Bestyrelsen ville indkalde til en arbejdsdag, hvor alle ejere skulle deltage i 

oprydning på ejendommen inkl. kælderen, hvor der stod mange maskiner i 

varmecentralen. 

 

• En deltager ønskede at bestyrelsen prioriterede vedligeholdelse til at indeholde 

opsætning af taghætte som 1. prioritet, for at undgå vand ned i lejlighederne.  

 Bestyrelsen var enige og var i gang med at indhente tilbud. Udbedringen krævede 

dog brug af lift eller opsætning af stillads. Bestyrelsen var ligeledes i gang med at 

indhente tilbud på opsætning af kroge på rækværk via den lokale smed. Arbejdet 

kunne ikke igangsættes, før der var indbetalt i henhold til forslag A. 

    

Da dagsordenen var udtømt, takkede dirigenten for god ro og orden, og hævede 

generalforsamlingen kl. 17.40. 

 

Dette referat er underskrevet elektronisk på sidste side. 

 

BILAG 

• Budget 2022 

• Beretning 

• Opkrævningsliste 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Susan Weile
Dirigent
På vegne af: Qvortrup Administration
Serienummer: CVR:85411217-RID:31824505
IP: 85.81.xxx.xxx
2022-04-11 06:56:18 UTC
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Line Enggaard Bergmann
Bestyrelsesmedlem
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Geir Petter Lægreid
Bestyrelsesmedlem
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  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJME5EWXhNakU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge U2pkTU4wY3RNelpIVEVFdFdFMUJNVll0VFVkSlRrOHRTVmczUVZvdFdqSTNOMEk9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAxMSAwODo1NTo1MyBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests VzNzaWEyVjVJam9pT0VVMk4xY3RTbEF5UlZNdFZGWTBORWt0TmpKVlRqRXRSa3hWTlZndE1sUk9NRXNpTENKa2FXZGxjM1FpT2lJMk9XTTJNekJtTjJJNFlUazRPVGt5TnpRek1XRXpZbVV4WXprM016Y3hZMkV5WmpSbE1qYzNOMlU1TTJReE5UQXlaVE5rTWpsa04yTXdOV0U1TldWbElpd2lZV3huYjNKcGRHaHRJam9pYzJoaExUSTFOaUo5WFE9PQ==

            


  
 
 
 
 
 
 m5HJCtVwoTUlpdMMlfemU5KhzCIevLFpeF4GuBILw+E=


 
CfPWmezRbiGubBVSkR7TwAX5B8GTHvooTSK2nUBN29dHWqAZdmTw00GgHbhwbTJyN2AhnryxQLzk
Ck+8jYwcjRlaoyfGbouG2nyqrwD+mpMPfYMe3Z0/UILNKPtfXunr+WX5qjZbNW0enODCIT4CSZij
lOgH4O6uKSn/aGcerkIU+7FQxHp3cMUuSUAAjc+safsKiqbucgoeAJoyFLuP6e6jvfa5P2us0/pZ
EiTnUValy/+rSbPYs3jfeIMxqAoqMSQOIS5sOUbXoKWZuzzpdJPv/6d3MZpU5Lp2OhDSMxVt3SY6
W86skUIcrF0q0VRlZekN9ytXPHYKuLydlGGXdQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDEyOyBQaXhlbCA0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvMTAwLjAuNDg5Ni43OSBNb2JpbGUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTI0NDYxNDQ=
  document_digests W3sia2V5IjoiOEU2N1ctSlAyRVMtVFY0NEktNjJVTjEtRkxVNVgtMlROMEsiLCJkaWdlc3QiOiI2OWM2MzBmN2I4YTk4OTkyNzQzMWEzYmUxYzk3MzcxY2EyZjRlMjc3N2U5M2QxNTAyZTNkMjlkN2MwNWE5NWVlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TldFUEQtVlQwWUgtNU1EUFMtRkpKVDgtMDZKT0stRjFYRDM=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0xMSAwODowNzozMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 94rXcFFs2Mp4bbfXvKE8Tu+vJ4r2sOXOJReiljF2eAA=


 
roQ3JoYZSzda7FMlCPOnXmHZgQhjHvM7LOC7qQHV4UcZF1FpsUj1sKiVaATtjx/6TcDawcebiwuw
3IDNpMXOkdJzraWJN8E1RytAxIBMKBEI+kHlRGThsvJJDOtvDhQvPV0/pUtZ0awWJCz2g9hztNA1
rV/nQzVTFFomO2+/bmF7W02aRpjLKUKPJYL/0yiBq/HLVsLOlRXfHwHxj6b39DCdpZNShOP8l+MW
Y+ugmn3Imf2QIDR+AUCek32asJR8ISXgNs9ew9yLRA+YgrEgg3i21c6nvtW+IgFVqtIBhgolqhNA
lxi6ppGEd47R/FMoWkE4HS4oWD5Me7Vdc+yezQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF84XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId MTI0NDYxNTM=
  document_digests W3sia2V5IjoiOEU2N1ctSlAyRVMtVFY0NEktNjJVTjEtRkxVNVgtMlROMEsiLCJkaWdlc3QiOiI2OWM2MzBmN2I4YTk4OTkyNzQzMWEzYmUxYzk3MzcxY2EyZjRlMjc3N2U5M2QxNTAyZTNkMjlkN2MwNWE5NWVlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NFRHTFktV0FYUTMtTERPSkwtRjFNWTctNEZVNkwtQU9LT1k=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0xMyAxNDowNDo1MSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 zqTw17gKU1N1g1nojzoUWgououFIh5j92G+zuPWeZNc=


 
P3Kh2dDu7NdLgqVSsznwAcpmRX8jozqgd/93yXdaaMXY9cPjb1Vk2nicVbQzHA6YpUYEnrrqNgYH
ucN1unPl+ANyTuQGVnrQBKCKS6gtt5M9STNqGBbUNfyW7PKZKEgi0wi56piHSW14d9fVMOTBValU
NJUgXLyMl1SiRL+42eLWc6GtbRfHuOvL+jr4HActuNnw4A9Uqem2pP7PbLF3haSbpA+KIJDowt8O
SJfhErXXitYBbAWPmudn5nUuck5tahw28dsTCSQoqcUNXMILwuX/wPzWHcwc4cOiLgfrY2LRA+LG
s3H8aZFAlTsN6asUsE/10PCYouUXx4U5JVQGdw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuNzUgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTI0NDYxMjU=
  document_digests W3sia2V5IjoiOEU2N1ctSlAyRVMtVFY0NEktNjJVTjEtRkxVNVgtMlROMEsiLCJkaWdlc3QiOiI2OWM2MzBmN2I4YTk4OTkyNzQzMWEzYmUxYzk3MzcxY2EyZjRlMjc3N2U5M2QxNTAyZTNkMjlkN2MwNWE5NWVlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TEZQU00tNEFaS0YtMU5MU0wtN1U0RVctS0lWSDgtWUxaNzI=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0xNSAxOTowMDoyMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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