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Referat af ordinær generalforsamling 2025 i AB Rørmosen 2 

Søndag, den 27. april 2025, kl. 13.00 - 15.00 
 

På græsset ved Rørmosevej nr. 47 
 

Referatet: 

Referatet er skrevet under henvisning til indkaldelsens materiale og bilag til de enkelte punkter. 

Alle bilag, bortset fra Årsrapporten, Vedtægtsændringerne & OG Materialet, er vedlagt som bilag i 
dette referat. 

 

 

 

 

Malthe Schultz- Petersen 

- Formand 

 Mette Juhl 

- Bestyrelsesmedlem 

 

 

 

 

  

Annette Fisker Jensen 

- Bestyrelsesmedlem 

 

 Henrik Priegel 

- Bestyrelsesmedlem 

 

 

 

 

  

Anders Thøgersen 

- Kasserer 

 Jesper Juhl 

- Dirigent 
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Indkaldelse til ordinær generalforsamling 2025 

Søndag, den 27. april 2025, kl. 13.00 - 15.00 
 

På græsset ved Rørmosevej nr. 47 
 
Relevante dokumenter: 

Relevante bilag/dokumenter fremsendes inden generalforsamlingen 
 
Dagsorden for 2025: 
 
1. Valg af referent: Henrik nr. 59 blev valgt. 

 
2. Valg af dirigent: Jesper nr. 51 blev valg. 

 

• Følgende andele er repræsenteret: 39, 52, 53, 51, 41, 49, 47, 55, 37, 32, 34, 43, 45, 36, 26, 28, 
59, 63, - 18 i alt 

• Fuldmagter: - 30, 35, 38, 61 - 4 i alt 

• 22 stemmeberettigede repræsenteret. 
 
3. Formandens beretning 

• Se Formandens beretning (Bilag A) 
v/Formand Malthe Schulz-Petersen 

 
4. Forelæggelse af årsregnskab, samt godkendelse af årsregnskab 

• Se Årsrapport 2024 (Selvstændigt dokument) & Regnskab 2024 (Bilag B) 
v/Kasserer Anders Thøgersen 
Der er en difference vedr. indtægter på venteliste og en anden post. Kassereren får rettet dette 
forhold. 

Årsregnskabet blev godkendt af generalforsamlingen. 
 

 
5. Forelæggelse af drift-& likviditetsbudget til godkendelse 

• Se Budget 2025 (Bilag C) 
v/Kasserer Anders Thøgersen 

Drift- og likviditetsbudgettet blev godkendt af generalforsamlingen. 
 
6. Valg af bestyrelse 

Følgende medlemmer af bestyrelsen er på valg: 

• Bestyrelsesformand Malthe Schultz Petersen – modtager genvalg 

• Bestyrelsesmedlem Mette Juhl – modtager genvalg 

• Suppleant Betina Helverskov – modtager genvalg 

• Suppleant Mette Juhl – blevet bestyrelsesmedlem, derfor tom plads. 
o Bestyrelsen foreslår Anja Schultz 

Alle ovennævnte er valgt til bestyrelsen som foreslået. 
 
Ikke på valg: 

• Bestyrelsesmedlem Anders Thøgersen, Rørmose Parkvej 28 

• Bestyrelsesmedlem Annette Fisker, Rørmose Parkvej 26 

• Bestyrelsesmedlem Henrik Priegel, Rørmosevej 59 
 

 
 
7. Valg af revisor 
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Bestyrelsen anbefaler nuværende Revisor, Grant Thornton 
Generalforsamlingen godkendte valg af revisor. 

 
8. Udvalgenes beretninger 

AB 2´s medlemskab af Rørmose Park, OG 

• Se vedlagte dokumenter 
o Indkaldelse 2025  
o Årsrapport 2024 
o Budget 2025 
o Bestyrelsens beretning 

v/OG Repræsentant Betina Helverskov 
Der var en kommentar vedr. at det bør bruges mindre salt hos gartneren. 

Generalforsamlingen godkendte beretningen. 
 
9. Valg af repræsentanter til Festudvalget 

Valg af repræsentanter, samt dato for vejfest. 

• Dato fastlagt til 6. september 2025 
v/Festudvalget 

Festudvalgets medlemmer fortsætter uændret: 

• Mette Juhl 

• Betina Helverskov 

• Camilla  

• Anja Schultz 

 
 

 
10. Forslag fra bestyrelsen – Opdatering af Vedtægterne for AB Rørmosen 2 

• Se Forslag til Ændring af Vedtægter (Selvstændigt dokument) 
Afstemningspunkter: 

10A. § 6 Andel 
o Stk. 3 Pantsætning (grænse 80%) 
o Stk. 4 Afskaffelse af fysiske andelsbeviser 

21 andelshavere for, 1 andelshaver imod. Forslaget vedtaget. 
 

10B. § 8 Boligafgift 
o Stk. 5 tilføjes vedr. deltagelse i arbejdsdag 
Der stemmes om husstande. 

21 andelshavere for, 1 andelshaver imod. Forslaget vedtaget. 
 

10C. §12 Husorden 
o Tilføjelse omkring servicehund 

Alle andelshavere stemte for forslaget. Forslaget vedtaget. 
 

10D. Samlet afstemning om §10 & §20 
o §10 Ændringer 

▪ Større opdatering vedr. forandringer foretaget af andelshavere baseret på 
Højesterets dom i 2023. 

o §20 Eksklusion 
▪ Forandringer uden godkendelse kan føre til eksklusion baseret på Højesterets 

dom i 2023. 
20 andelshavere stemmer for, 2 andelshavere stemmer imod. Forslaget er vedtaget. 
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11. Forslag fra Beboerne 

• Se Forslag om renovering af gulvvarmestyringen (Bilag D) 
v/Charlotte & Brian (Rørmosevej 41) 

Forslaget ikke vedtaget. 
 

12. Eventuelt 
Arbejdsgruppe med deltagelse af følgende andelshavere: 43, 47, 63 til at kigge på renovering af 

gulvvarmestyringen. 
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Bilag A – Formandens Beretning 
 
Bestyrelses beretning 2024-25 
Velkommen til Generalforsamlingen AB/Rørmosen2 
 
Året har været præget af høj aktivitet, der har været afholdt 12.  bestyrelsesmøder. Alle referaterne 
ligger på hjemmesiden. Der skal stemmes om Regnskab og Valuarvurderingen og Vedtægtsændringer 
og forslag fra beboer om Gulvvarme-styring.  
 
I Årsberetning vil jeg komme ind på aktiviteter, som bestyrelsen har arbejdet med i årets løb. 
På forsiden af vores Hjemmeside finder I alt relevant om vores foreningsarbejde. Vedtægter, 
Vedligeholdelsesplan m.m. 
Regnskab og budget vil blive gennemgået. 
 
Møder/intro til Generalforsamlingen: 
På vores hjemmeside kan I følge med i bestyrelsens arbejde - og I er velkommen til at deltage i den 
første 1/2 time på hvert bestyrelsesmøde der afholdes fra kl. 18.30 – 20.30.   
Der ligger årsrapport, revisionsberetning og valuarrapport. Vi har en Facebookside, som både 
andelshaverne og bestyrelsen bruger til at orientere og informere hinanden. 
Henvendelser fra Andelshavere: 
Der har været henvendelser om opstilling af ladestandere til bil, som er blevet imødekommet. 
Salg: 
Der har ikke været noget køb eller salg i perioden 
Ventelisten er fuld.  
Telt/Shelter: 
Vores partytelt som blev købt sidste år bliver flittig benyttet og alle andelshavere kan låne det efter aftale 
med bestyrelsen. Kasper har foræret os en shelter, som vi snarligt får stillet endeligt på plads. 
Gartner/OG: 
OG har haft vores gartnerarbejde i udbud og der er lavet en aftale med en ny gartner. Kommunens 
gartner kommer forsat regelmæssigt og beskærer området ved Fredskoven og tilser søen på 
Rørmosevej iht.  EU-regler, som Habitatområdet. 
CNS-genvækst: 
Vi fik nyt gasfyr i 2021, som har givet besparelser. 
Nu er tiden kommet til at vi skal have kigget på vores Nilan CNS-anlæg. Bestyrelsen vil i det kommende 
år undersøge om det kan betale sig at skifte vores anlæg. 
Vedligeholdelse af murværket: 
I vinters gennemgik en murer alt murværk og fik udbedret skader på fuger, sten, sokler, sålbænke m.m. 
Der er forsat nogle ting, som er udestående, som vil blive udbedret i det kommende år. 
Mangel på P-pladser på Rørmosevej: 
Bestyrelsen er i dialog med Furesø kommune ang. P-pladser og kørselshastigheden. I første omgang er 
der ikke kommet noget konkret ud af det, men vi arbejder videre med det. 
TDC-fiber Net: 
Der er blevet installeret Fiber-Net hvor der har været nogle udfordringer med installationen af Fiber 
Nettet, som nu gerne skulle være løst.  
El Standere til bil: 
Vi havde nedsat et udvalg som undersøgte om der kunne opstilles fælles ladestandere til bil. Det var 
ikke rentabelt. 
Skraldespande/postkasser: 
Vi har fået skiftet flere skaldepande ud, som var gået i stykker. Vi forventer at få yderligere to 
skraldespande til at sortere tekstiler og miljø affald. Vedr. udskiftning af postkasser er det op til 
andelshaveren selv at vælge, men bestyrelsen opfordrer til at der vælges enten sort eller grå farve. 
Arbejdsdage: 
Bestyrelsen vil også i år invitere til en arbejdsdag, som bliver lørdag den 3. maj Kl. 10-14. Opgaverne 
bliver at få malet skure, lagt flis ud, opstilling af Shelter m.m. 
Bestyrelsen vil sørge for morgenbrød, kaffe, te øl og vand. Vi håber der vil være stor tilslutning til dette. 
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Til sidst vil jeg takke Peter for det store arbejde han har udført gennem årene for foreningen og Birgitte 
for arbejdet i OG.  
Mette i nr. 51 er trådt ind på Peters plads i bestyrelsen og Bettina i OG på Birgitte´s plads. 
 
v/formand Malthe Schultz-Petersen, AB/rørmosen2, Farum, d. 27.04.2025 
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Bilag B – Regnskab 2024 
Regnskab Overordnet 

Regnskab for 2024 
 
Regnskab: 
Element 2023 2024 Kommentar 

Andelskrone og Værdi 
Andelskrone 5,04 5,20 Vurdering steget ca. 500.000. 

De enkelte andele omkring 
50.000 

Andelsværdi, A3 (106m2) 1.463.574 1.508.304 

Andelsværdi, A1 & A2 (110m2) 1.574.621 1.622.744 

Ejendomsvurdering 66.800.000 67.303.000 

Likvide midler, gæld, mm. 

Gæld til Banken/Realkredit 28.888.586 28.490.370 Afbetaling som planlagt 

Hensættelse til vedligehold 693.031 693.031 Hensættelser på hold, pga. Øgede 
rente udgifter 

Likvid beholdning 1.369.496 1.637.564 Som planlagt jf. Budget. 

Driftskapital 676.465 944.533 

 
 
Budget 2024 overfor Regnskab 
Element Budget Årsrapport Kommentar 
Indtægter 1.870.564 1.870.564  

Driftsudgifter 

• Uden vedligehold 

• Uden gasfyr, mm 

461.647 461.689 Forsikringspræmie steget 

Vedligehold 

• Inkl. Gasfyr, mm. 

140.000 134.881 Murerarbejde udført 

Administrationsomkostninger 96.500 78.921 Flere udgifter var lavere end 
ventet 

Istandsættelse, mm. N/A N/A Ingen anlængs projekter I 2024 

Finansielle omkostninger 

• Bidrag & Renter 

531.545 483.443 Renten på nyt F3 lån lavere end 
ventet 

Prioritetsgæld 

• Afdrag 

435.000 436.216  
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Regnskab for AB Rørmosen II 2024 
 Budget Regnskab Difference 

Indtægter kr. 1,869,564.00 kr. 1,870,564.00 kr. 0.00 

Boligafgift, med 12% stigning i H2 
25 andele i alt fordelt således 
* 7 andele på 106 m²  
-- 5663 Kr. pr. md. (Januar-Juni) 
-- 6343 Kr. pr. md. (Juli-December) 
* 18 andele på 110 m² 
-- 5950 Kr. pr. md. (Januar-Juni) 
-- 6664 Kr. pr. md. (Juli-December) 

kr. 1,866,564.00 kr. 1,866,564.00 kr. 0.00 

Gebyr for venteliste (15x) kr. 3,000.00 kr. 4,000.00 kr. 0.00 

    

Driftsudgifter -kr. 601,646.75 -kr. 596,570.00 kr. 5,076.75 

Ejendomsskat inkl. dagrenovation 
* Ejendomsskat: 251.318 
* Renovation: 95.329 -kr. 346,646.75 -kr. 346,657.00 -kr. 10.25 

Forsikring 
* Ejendom 
* Ansvar (Bestyrelsen) 
* Arbejdsskade (arbejdsdage, mm) -kr. 65,000.00 -kr. 65,032.00 -kr. 32.00 

Kontingent grundejerforening (OG) -kr. 50,000.00 -kr. 50,000.00 kr. 0.00 

Vedligehold: -kr. 140,000.00 -kr. 134,881.00 kr. 5,119.00 

* Service & Vedligehold på fyr & Nilan -kr. 50,000.00 -kr. 32,740.00 kr. 17,260.00 

* Øvrige vedligeholdelse (Murer, VVS, Gartner, mm.) -kr. 75,000.00 -kr. 97,497.00 -kr. 22,497.00 

* Andre udlæg (Små-artikler; vindueskit, telte, etc.) -kr. 15,000.00 -kr. 4,644.00 kr. 10,356.00 

    

Administration -kr. 96,500.00 -kr. 78,921.00 kr. 17,579.00 

Bankgebyr, inkl. Porto -kr. 1,500.00 -kr. 3,057.00 -kr. 1,557.00 

Revision og regnskabsassistance -kr. 20,000.00 -kr. 21,250.00 -kr. 1,250.00 

Bogholder -kr. 15,000.00 -kr. 8,983.00 kr. 6,017.00 

Bestyrelsesmøder og generalforsamling -kr. 15,000.00 -kr. 10,273.00 kr. 4,727.00 

Kontingent til ABF 
* Inkl. Vedtægtsgennemgang (5.000) -kr. 7,500.00 -kr. 12,320.00 -kr. 4,820.00 

Vurderingsomkostninger -kr. 20,000.00 -15,700.00 kr. 4,300.00 

Hjemmeside, Kontorartikler mm. -kr. 2,500.00 -kr. 1,144.00 kr. 1,356.00 

Sommerfest -kr. 15,000.00 -kr. 6,194.00 kr. 8,806.00 

    

Finansiering & Opsparing -kr. 966,545.00 -kr. 919,659.00 kr. 46,886.00 

Udgifter; Finansiering (Renter & Bidrag) 
* Nordea Fast forrentet: 357.853 
* Nordea (F3, 3 mdr, nyt lån): 98.285 
* Handelsbanken (F5, 9 mdr, udløber): 27.305 -kr. 531,545.00 -kr. 483,443.00 kr. 48,102.00 

Afdrag på lån i alt -kr. 435,000.00 -kr. 436,216.00 -kr. 1,216.00 

Hensættelser til fremtidig vedligehold kr. 0.00 kr. 0.00 kr. 0.00 

    

Istandsættelse, mm. kr. 0.00 kr. 0.00 kr. 0.00 

Ingen planlagt kr. 0.00 kr. 0.00 kr. 0.00 

    

Årets resultat kr. 204,872.25 kr. 274,414.00 kr. 69,541.75 

Årets resultat (eks. Istandsættelse, mm.) kr. 204,872.25 kr. 274,414.00 kr. 69,541.75 

Finansiering & Opsparing -kr. 966,545.00 -kr. 919,659.00 kr. 46,886.00 

Udgifter: Driftsudgifter – Uden vedligehold -kr. 461.646,75 -kr. 461.689,00 -kr. 42,25 

Udgifter: Driftsudgifter – Vedligehold -kr. 140.000,00 -kr. 134.881,00 kr. 5.119,00 

Udgifter: Administration -kr. 96,500.00 -kr. 78,921.00 kr. 17,579.00 

Udgifter: Istandsættelse, mm. kr. 0.00 kr. 0.00 kr. 0.00 

Indtægter kr. 1,869,564.00 kr. 1,870,564.00 kr. 1000.00 
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Bilag C – Budget 2025 
 

Budget 
2025 

Indtægter kr. 1.975.236,00 

Boligafgift, med 12% stigning i H2 
25 andele i alt fordelt således 
* 7 andele på 106 m²  
-- 5663 Kr. pr. md. (Januar-Juni) 
-- 6343 Kr. pr. md. (Juli-December) 
* 18 andele på 110 m² 
-- 5950 Kr. pr. md. (Januar-Juni) 
-- 6664 Kr. pr. md. (Juli-December) 

kr. 1.972.236,00 

Gebyr for venteliste (15x) kr. 3.000,00 

  

Driftsudgifter -kr. 668.520,98 

Ejendomsskat inkl. dagrenovation 
* Ejendomsskat: 251.318 
* Renovation: 95.329 -kr. 346.646,75 

Forsikring 
* Ejendom 
* Ansvar (Bestyrelsen) 
* Arbejdsskade (arbejdsdage, mm) -kr. 76.874,23 

Kontingent grundejerforening (OG) -kr. 50.000,00 

Vedligehold: -kr. 195.000,00 

* Service & Vedligehold på fyr & Nilan -kr. 55.000,00 

* Øvrige vedligeholdelse (Murer, VVS, Gartner, mm.) -kr. 125.000,00 

* Andre udlæg (Små-artikler; vindueskit, telte, etc.) -kr. 15.000,00 

  

Administration -kr. 99.000,00 

Bankgebyr, inkl. Porto -kr. 1.500,00 

Revision og regnskabsassistance -kr. 22.500,00 

Bogholder -kr. 15.000,00 

Bestyrelsesmøder og generalforsamling -kr. 15.000,00 

Kontingent til ABF 
* Inkl. Vedtægtsgennemgang (5.000) -kr. 7.500,00 

Vurderingsomkostninger -kr. 20.000,00 
Hjemmeside, Kontorartikler mm. -kr. 2.500,00 

Sommerfest -kr. 15.000,00 

  

Finansiering & Opsparing -kr. 1.203.137,95 

Udgifter; Finansiering (Renter & Bidrag) 
* Nordea Fast forrentet: 357.853 
* Nordea (F3, 3 mdr, nyt lån): 98.285 
* Handelsbanken (F5, 9 mdr, udløber): 27.305 -kr. 728.137,95 

Afdrag på lån i alt -kr. 475.000,00 

Hensættelser til fremtidig vedligehold kr. 0,00 

  

Istandsættelse, mm. kr. 0,00 

Ingen planlagt kr. 0,00 

  

Årets resultat kr. 4.577,07 

Årets resultat (eks. Istandsættelse, mm.) kr. 4.577,07 

Finansiering & Opsparing -kr. 1.203.137,95 

Udgifter: Driftsudgifter -kr. 473.520,98 

Udgifter: Administration -kr. 195.000,00 
Udgifter: Istandsættelse, mm. -kr. 99.000,00 

Indtægter kr. 0,00 
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Bilag D – Gulvvarme 
Generalforsamling 27/4-25 

 

Forslag om renovering af gulvvarmestyringen 

Vi har oplevet en besparelse på naturgas på ca. 30 % efter udskiftning af gasfyret. Vi stiller derfor forslag 

om, at vi fortsætter de energibesparende renoveringer med udskiftning af gulvvarmestyringen. Vi ønsker 

at opnå en forbedring til indstilling af gulvvarme, da de nuværende termostater er meget svære at 

indstille korrekt. Det betyder, at der enten bliver meget varmt eller koldt i huset, da selv den mindste 

regulering fører til store temperaturændringer. 

 

Efter udskiftning af en radiatortermostat på første sal, fik vi øjnene op for, hvad en ny termostat til blot 

300,- kunne gøre for brugen af en enkelt radiator. Vi kan nu styre rumtemperaturen efter dagsrytmen og 

have to intervaller – en til dag og en til nat.  Vores forslag handler derfor om at opnå tilsvarende 

besparelse på gulvvarmesystemet i stueetagen.  

Udover en mere præcis styring af temperaturen, vil der også kunne opnås en besparelse ved at udskifte 

vores ældre cirkulationspumper til den nyeste model.  

 

Model: 

F.eks. kan dette anlæg give os en mere energirigtig temperaturstyring: 

https://topvvs.dk/gulvvarme/466678-danfoss-icon-2-230v-basic-tradlos-gulvvarmestyring-byt-til-nyt-6-

kredse.html 

Dertil kommer tilkøb af cirkulationspumpe og evt. infrarød gulvføler, der kan findes længere nede på 

internetsiden. 

 

Danfoss Icon 2 - Smart styring af din gulvvarme - Byt til nyt 

Denne pakke henvender sig til dig, der allerede nyder godt af gulvvarme, men drømmer om en 

opgradering til et mere moderne system. 

Danfoss er brugervenlig, elegant og moderne design. Rumtermostaterne kan enten monteres på 

væggen, eller indbygges så de ligner en alm lyskontakt. På den måde vil de passe ind i et hvert hjem. 

De smarte rumtermostater er lavet med touch-display der giver et godt overblik, og der mulighed for at 

opgradere med infrarød gulvføler. 

 

Skab harmoni i hvert eneste rum med Danfoss Icon 2. 

Dette intelligente system tilpasser sig automatisk, sikrer den perfekte balance ved at reducere 

varmetiden i kortere rør i små rum og prioritere længere rør i større rum, når varmebehovet stiger. 

På denne måde optimeres energiforbruget, så hvert rum får sin retmæssige del af varmen, og samtidig 

opretholdes maksimal komfort og effektivitet.  

Det sikrer, at alle rum deler den energi, der er til rådighed, så det giver størst mulig komfort og 

effektivitet. 

Indeholder følgende: 

• 1 stk. Icon 2 masterregulator 230V 15 kanaler 

https://topvvs.dk/gulvvarme/466678-danfoss-icon-2-230v-basic-tradlos-gulvvarmestyring-byt-til-nyt-6-kredse.html
https://topvvs.dk/gulvvarme/466678-danfoss-icon-2-230v-basic-tradlos-gulvvarmestyring-byt-til-nyt-6-kredse.html
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• 6 stk. Icon 2 Display trådløs termostat 

• 6 stk. Termoaktuator TWA 

 

Budget og arbejdsgruppe 

Vi foreslår derfor at bestyrelsen bemyndiges til at bruge op til 400.000 kr. til at renovere vores 25 

andeles gulvvarmestyring, svarende til 16.000 kr. pr husstand.  

 

Der er desuden mulighed for at søge tilskud fra Energistyrelsens energirenoveringspulje, som 

andelsboligforeninger er berettigede til at få tilskud fra.   

Se mere her: https://www.andelsportal.dk/energi/ 

 

Vi foreslår desuden at bestyrelsen nedsætter en arbejdsgruppe, der skal indhente tilbud på 

renoveringen med eventuelle rabatter indenfor det vedtagne økonomiske råderum - samt søge 

energirenoveringstilskud. Herefter kan bestyrelsen med generalforsamlingens bemyndigelse straks 

iværksætte renoveringen. 

 

Charlotte og Brian 

Rørmosevej 43 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.andelsportal.dk/energi/

