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A/B Valkyrien den 16. oktober 2019

Forslag fra andelshavere

Der er efter indkaldelse er udsendt kommet forslag fra andelshavere til vores generalforsamling.
Disse forslag har bestyrelsen nu samlet i en samlet udsendelse.

En enkelt andelshaver har selv omdelt sin forslag med en mulighed for at brevstemme eller give
fuldmagt. Hvis man benytter denne mulighed for at brevstemme, afgiver man kun sin stemme til de

ting forslaget omhandler til de andre ting som der stemmes om stemmer man blankt.

Bestyrelsen har ajourfert den stemmesedlen der var med indkaldelsen og den er pa bagsiden af
denne side.

Der kommet tre (3) forslag:

Forslag fra andel 1 - Johannes Flintholm - Andring af den made de blanke
stemmer skal teelles i forbindelse med afstemninger.

Forslag fra andel 42 — Rebekka Sggaard — Om hjemtagning af ny
valuarvurdering og brug af specifik valuar fremadrettet i foreningen, samt
forkastelse af forenings arsregnskab.

Forslag fra andel 113 - Federico Cano — Zndring af §10 - Tilladelse til
sammenlagning af andele.

Mvh.

Bestyrelsen
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BENYT ENTEN BREVSTEMME ELLER FULDMAGT
ORDINZARE GENERALFORSAMLING DEN 22. OKTOBER 2019

Andel
Navn:
Adresse:

GIVER FULDMAGT TIL:

Andel
Navn:
Adresse:

ELLER VALGER AT BREVSTEMME:
Ja Nej
Punkt 2 - Bestyrelsesberetning

Punkt 3 - Regnskab
Punkt 4 - Budget

Punkt 5.1 — Forslag fra bestyrelsen om @ndring af foreningens vedtaegter
(Afstemning er en bekreaftelse fra generalforsamlingen i 2018).

Punkt 5.1.a — Andring af §8

Punkt 5.1.b — Andring af §10

Punkt 5.1.c — Andring af §21

Punkt 5.1.d — Andring af §22

Punkt 5.1.e - Andring af §30

Punkt 5.2 — Bemydigelse til bestyrelsen til at bruge op til kr. 365.000 ved skift af
malerleverandgr.

Punkt 5.3 — Forslag fra andel 1 om at endre vedtegt §24 for optelling af stemmer.
Punkt 5.4 — Forslag fra andel 42 fremadrettet at benytte boligkompagniet til at
udfeerdige valuarvurderinger for A/B Valkyrien.

Punkt 5.5 — Forslag fra andel 113 om endring af §10 til at tillade sammenlegning af
andele samt retningslinier der skal fglges ved sammenlegning af andel i A/B Valkyrien

Punkt 6.1 Valg af bestyrelsesmedlem — Andel 64 Sgren Laursen
Punkt 6.2 Valg af bestyrelsesmedlem — Andel 76 Thomas Julien Bgrnsen-Dumont

Punkt 7 — Valg af administrator - BOLIGEXPERTEN ADMINISTRATION A/S
Punkt 8 — TT Revision - Revisor Torben Madsen
Punkt 9.1 — Valg af kritisk revisor - Andel 57 Hans Christian Schubell

Punkt 9.2 — Valg af kritisk revisorsuppleant - Andel 33 - Verner Bentsen
Punkt 9.3 — Valg af kritisk revisorsuppleant - Andel 96 — Johan Houby

Brevstemme skal afleveres i postkassen ved kontoret i porten senest den 22. oktober kl. 1500. Brevstemmer skal ikke
afleveres hos viceverterne.
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Forslag fra andel 1 - Johannes Flintholm - £ndring af den made de blanke
stemmer skal teelles i forbindelse med afstemninger.

Email: johannesflintholm@gmail.com
Telefon: 31 74 40 90

Andring af § 24 efter punkt e) fra:

“kraever, at mindst 2/3 af medlemmerne er til stede, og at 2/3 stemmer for forslaget. Er der mindre
end 2/3 af medlemmerne til stede, men stemmer 2/3 af de fremmgdte for forslaget, kan der
indkaldes til ekstraordiner generalforsamling. Pa denne generalforsamling kan forslaget vedtages
med 2/3 flertal, uanset antal tilstedeveerende medlemmer.”

til

"kreever, at mindst 2/3 af medlemmerne er til stede, og at 2/3 stemmer for forslaget. Er der mindre end 2/3 af
medlemmerne til stede, men stemmer 2/3 af de fremmgdte for forslaget, kan der indkaldes til ekstraordineer
generalforsamling. Blanke stemmer teller ikke med i optellingen af stemmer. Pa denne generalforsamling kan forslaget
vedtages med 2/3 flertal, uanset antal tilstedeveerende medlemmer."

Motivering fra Johannes:
Som det er nu teller blanke stemmer som nej-stemmer, idet der skal vere et simpelt flertal for blandt alle stemmer
(bade ja, blanke og nej-stemmer) for at et forslag kan gennemfgres.

Kommentar fra bestyrelsen
Den made som A/B Valkyrien teller stemmer pa, har samme formulering som det anbefales af ABF (Andelsboligernes

feellesrepreesentation). Bestyrelsen anbefaler ikke at man endre ved vedtaegten.

Forslaget er en vedtegsendring kan blive vedtaget efter vedtegternes §§ 23-26
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Forslag fra andel 42 — Rebekka Sggaard — Om hjemtagning af ny
valuarvurdering og brug af specifik valuar fremadrettet i foreningen, samt
forkastelse af forenings arsregnskab.

FORSLAGET:
Jeg vil gerne stille et forslag om, at vi benytter en anden valuar end den tidligere brugte og at den nye
valuarvurdering bliver benyttet til vaerdisaettelse af andele fra godkendelse af regnskabet for 2018/2019.

Jeg er selvfglgelig helt enig med bestyrelsen i, at vi skal have en konservativ og fornuftigt gkonomi, men jeg
mener, at vurderingerne som valuaren tidligere har lavet har vaeret urealistisk lave.

En hgjere vurdering vil ikke kun gavne de der skal szelge, mens ogsa os, som bliver boende, da vi far en hgjere
frivaerdi og dermed far vi f.eks. mulighed for at optage billigere Ian som privatpersoner. Andelsforeningen vil
ogsa kunne optage billigere 13n, hvis vi far brug for det, til forbedringer og vedligehold, da man betaler mindre i
bidrag, nar man har hgjere frivaerdi.

Vi er vist alle enige om, at vi bor i en af de smukkeste og sundeste foreninger i Ksbenhavn. Vores
andelsforening er i langt bedre stand og med sundere gkonomi end mange andre, og derfor undrer det mig, at
kvadratmeterprisen kun er 13.569 kr/m? (teknisk). Jeg kan se, at andelsforeninger i nseromradet ofte bliver
vurderet til over 20.000 kr/m2. Man forventer desuden at metrodbningen vil fa kvadratmeterpriserne til at stige
yderligere. Jeg har ogsa lzest, de mange advarende artikler, som bliver skrevet for tiden, men det har typisk
mest betydning for foreninger med darlig gkonomi eller ekstremt-hgj vurdering, hvilket slet ikke er tilfeeldet hos
os.

Det undrer mig desuden, at vaerdien af vores lejligheder er sat ned de sidste par ar, samtidig med at vi har faet
lavet nyt tag og boligmarkedet er steget meget.

Jeg gnsker pa ingen made, at vi far en urealistisk hgj valuarvurdering, men alle jeg har forhgrt mig hos siger, at
vi har en lav offentlig vurdering og at en valuarvurdering magen til eller under den offentlige er urealistisk lav.

Jeg foreslar, at vi alternativt kan bruge Boligkompagniet som valuar, da jeg kender en anden
andelsboligforening, som har vaeret glade for dette firma.

Jeg haber, at | vil overveje at stgtte mit forslag.
Med venlig hilsen

Rebekka Sggaard
Valkyriegade 27 st. th.
Andel 42

Kommentar fra forenings administrator

Nar forst regnskabet er vedtaget kan man ikke skifte valuar eller @ndre i det. Man kan altsd ikke godkende et regnskab
for sa senere at @ndre det. Skift af mellem valuarer krever et nyt arsregnskab. Derfor vil enhver vedtagelse af forslag
om ny valuar eller en bestemt valuar vil veere fremadrettet.

Kommentar fra bestyrelsen i A/B Valkyrien
Der er i forslaget nogle pastande som bestyrelsen gerne vil kommentere pa.
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Vurderingen af A/B Valkyriens bygning er faldet

Pa vores forenings gverste myndighed, generalforsamlingen, har man igennem en arrekke besluttet at henseette penge
til den tagrenovering som vi lige har gennemfgrt. Dvs. vores formue er blevet mindre, derfor er andelsverdierne faldet.
Alt dette fremgar klart af vores generalforsamlinger samt vores regnskaber. Sa vurderingen af vores feelles ejendom er
ikke faldet.

Foreningen har faet lavet nyt tag sa vaerdien burde stige

Det er forst i sensommeren/efteraret at renoveringen af vores tag er feerdig. Og derfor ferst nu en evt. forberdring vil sla
igennem pa en vurdering (bade offentlig og valuar). Som det er blevet fortalt bla. pa generalforsamlingerne skal man
ikke forvente at hele prisen for renoveringen bliver talt med i en valuarvurdering. Kort sagt sa havde vi et tag for vi
startede med renoveringen og et tag kan derfor ikke telle mere en en gang, men kun det vi forbedre f.eks. isolering.

Foreningens verdi har ikke fuldt markedet

En valuarvurdering skal folge priserne pa handel med udlejningsejendomme og ikke ejerlejligheder eller andet. Det er
ogsa derfor at et lovindgreb pa indtjenings mulighederne pa udlejningsejenomme kan ramme valuarvurderinger, som
det er beskrevet i det informationsskrivelser som bestyrelsen har uddelt. Valuarvurdering er ogsa baseret pa en samlet
pris, dvs. der er ikke forskel i de enkelte gader som bestyrelsen er blevet spurgt om. Sa vi far ikke en situation hvor
Sigynsgade falder pga. bandeaktiviteret mens Slangerupgade 18-22 stiger pga. den korte afstand til Metroen.

Foreningen har en lav offentlig vurdering
Der er ikke lavet offentlige vurderinger af bygningsmassen siden 2011, sa bestyrelsen er lidt usikker pa hvad det er man
sammenligner med. Og derfor er den offentlige vurdering ikke faldet men har veret konstant.

Hgjere friveerdi, gor det billigere at lane penge

Det kommer som altid an pa ens egen gkonomi hvad ens bank vil lane penge til og til hvilken pris. Det er korrekt at hvis
man har geeld i forvejen kan det vere en fordel at fa taget pant i sin andel (sd har banken ret til at fa penge direkte nar du
selger). Det kan ogsa vere hurtige at bare bede om et tilbud fra en anden bank og derved fa nedsat sin rente pa sit
nuveerende banklén, det ved bestyrelsen at en del andelshavere har gjort.

Foreningens behov for en stgrre frivaerdi

Foreningen har en rigtig fin gkonomi, og har en meget lav belaningsprocent. Derfor er der ikke noget behov for
foreningen at have en endnu stgrre friveerdi at beldne. Vores forening benytter realkreditldn og ikke banklén, sa det er
primeert kun bidragssatser vi kan forhandle om med vores realkreditinstitut. Hvis foreningen i gvrigt laner penge sa
bliver forenings formue mindre, dvs. andelsveerdierne falder, da vi (foreningen og os andelshavere) ikke kan beldne den
samme friveerdi to gange. Dette kan sa igen lede til den fejl tolkning at vurderingen af vores felles bygning er faldet,
fordi andelsverdierne er faldet.

At foreningen har en samlet god gkonomi har en rigtig godt for os alle, bade dem der vil selge og dem der bliver
boende. Det er nemlig nemmere for nye andelshavere at blive godkendt til at kgbe en andel i vores forening. En hgj
andelsverdi betyder at antallet af mulige kabere falder. Nye andelshavere har ikke en friveerdi, men skal finansere hele
belgbet som altid nar man kegber en andel i vores forening.

Evt. lovindgreb rammer foreninger med darlig skonomi og/eller urealistisk hgje vurderinger

Bestyrelsen kender ikke lovindgrebet da det ikke er offentlig gjort endnu, sa denne pastand ma andelshaver selv
redeggre for. Ingen politiker har dog udtalt sig, at de netop vil lave et lovindgreb der kun rammer foreningen med dérlig
gkonomi og/eller urealistisk hgj vurdering.
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Forslaget der stilles til afstemning, skal brydes ned i to dele:
1) Skal foreningen have endnu en valuarvurdering?

2) Skal foreningen kun benytte boligkompagniet til at lave valuarvurdering fremadrettet?

Ad1)

Hvis man gnsker endnu en valuarvurdering, skal man som andelshaver stemme nej til arsregnskabet. Derefter skal
bestyrelsen indkalde til en ny ekstra ordinergeneralforsamling. Indtil da er det regnskabet for 2017/2018 der geelder,
med de andelsverdier der star i dette regnskab.

Farst nar der er indhentet en ny valuarvurdering og udferdigt et nyt drsregnskab, kan der blive indkaldt til en ekstra
ordinere generalforsamling. Til dette er der nogle udgifter som foreningen selvfglgelig skal afholde:

Opgave Udgift
Ny valuarvurdering kr. 20.000,00
Nyt arsregnskab kr. 4.000,00
Lokaler til generalforsamling, osv. kr. 1.000,00
I alt kr. 25.000,00

I dette regnestykke er der ikke sat kroner/gre pa den tid som bestyrelsen og viceverter bruger pa at afholde en ny
generalforsamling og mgder med valuaren. Udgifter til administrator for en ny generalforsamling er pt. ukendt.

Bestyrelsen anbefalder at man stemmer for det arsregnskab der er udarbejdet og sat pa dagsorden.
Ad 2) Bestyrelsen er forpligtet til at benytte firmaet boligkompagniet uanset pris og produkt fremadrettet.

Bestyrelsen tilslutter ikke sig et sadan forslag, da det laser bestyrelsen og vores forenignen fremadrettet.
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Forslag fra andel 113 - Federico Cano — Zndring af §10 - Tilladelse til

sammenlegning af andele
Federico kan kontaktes pa feeede@yahoo.com

Andring af § 10. Stk. 7. fra:
Sammenlaegning af lejligheder kan ikke finde sted.

Til:

Det er kun nabolejligheder i samme opgang, som kan leegges sammen. Der kan ikke ske sammenlagning i op- eller
nedgéende retning eller fra opgang til opgang. Der kan hgjst veere 2 sammenlagte lejligheder i hver opgang.

Begrundelse til begreensning:
Begrensningen af sammenlaegning skyldes bygningens struktur mht eksempelvis brandvaegge mellem opgange, samt
for at sikre at der ikke opstar et flertal af store boliger over tid.

Med vedtegsendringen folger folgende retningslinier med:

Da to andele bliver lagt sammen anses de som en andel.

Andelen skal have gennemgang og skal ikke separeres ved tilmuring eller faste veegge.
Samtlige udgifter i forbindelse med sammenlegningen skal udredes af andelshaveren.
Endelig tilladelse til sammenlegning er afthengig af tilladelse fra kommunen og bestyrelsen.

Ansggning om samtykke til at nedlegge en bolig ved sammenlegning skal indsendes af andelshaver til
kommunen senest 30 dage efter underskrift af overdragelsesaftalen.

Ansggning om byggetilladelse skal indsendes af kgberen til kommunen inden tre maneder efter overtagelsen af
lejligheden. Feerdigmelding af byggearbejder skal indsendes af kgberen til kommunen senest 12 méaneder efter
opnaet byggetilladelse.

Facade mod hovedtrappe ma ikke @ndres. Hvis den ene hoveddgr bleendes indefra, skal
retningslinier/lovgivning fra myndighederne fglges.

Hvis den ene der mod bagtrappen gnskes blendet, skal det ske ved tilmuring og retningslinier/lovgivning fra
myndighederne skal folges.

To andele anses som endeligt lagt sammen nar feerdigmelding af byggearbejdet er indsendt til kommunen af
andelshaver og kommunen har godkendt feerdigmeldingen.

Pa dette tidspunkt anses de to tidligere andele ikke l&ngere som separate, men som en samlet andel.
Ferdigggerelse og bibeholdelse af andelen i én samlet enhed anses som vedligeholdelse af boligen. Skennes
sammenlaegningsarbejdet at blive forsinket skal bestyrelsen informeres snarest muligt og ny plan for
feerdigggrelse af arbejdet fremlaegges.

Sker sammenlegning ikke inden for den fastsatte frist, eller andelen ikke bibeholdes samlet, kan arbejderne
udfgres af foreningen for andelshaverens regning, eller andelshaveren kan ekskluderes efter reglerne i § 9 og §

21.

Nyt andelsbevis for den sammenlagte lejlighed udstedes, ndr sammenlegningen er tilendebragt og
ibrugtagningstilladelse er udstedt.

Til en sammenlagt lejlighed medfglger kun ét keelderrum og et loftrum.

Andelen kan ikke fremlejes indtil arbejdet er ferdigmeldt og godkendt af kommunen samt foreningen. Derefter
gelder foreningens vedtaegter om fremleje § 11. Bliver et eller flere veerelser af den nye andel fremlejet anses
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andelen stadig som én bolig der skal have én adresse.

¢ Sammenlagte lejligheder kan ikke opdeles pa ny. @nskes der at opdele sammenlagte andele kraeves der en
vedtegtsendring ved generalforsamling, samt tilladelse fra geeldende lovgivning og kommunen.

Bestyrelsens kommentar

Andelshavere skal veere opmerksom pé at ved en sammenlegning kan brugsmgnsteret for rummene endre sig. F.eks.
kan man fa et kekken over sit/under sit soveverelse. Dvs. man kan blive generet af stgj bide som andelshaver der har
en sammenlagt andel og som andelshaver der er nabo/overbo/underbo til sammenlagt andel. For vores bestyrelse er det
teet pa umuligt at behandle stgjklager over det som ma betragtes som normalt brug af sin andel.

Forslaget er en vedtegsendring kan blive vedtaget efter vedtegternes §§ 23-26

viceveert : +45 2152 5004
email: vicevaert@ab-valkyrien.dk
email: info@ab-valkyrien.dk
http://iwww.ab-valkyrien.dk/



mailto:abvalkyrien@gmail.com
mailto:abvalkyrien@gmail.com
mailto:abvalkyrien@gmail.com
mailto:abvalkyrien@gmail.com

	BENYT ENTEN BREVSTEMME ELLER FULDMAGT ORDINÆRE GENERALFORSAMLING DEN 22. OKTOBER 2019
	Andel
	:
	Navn:
	:
	Adresse:
	:
	GIVER FULDMAGT TIL:
	Andel
	:
	Navn:
	:
	Adresse:
	:

