HUPFELD & HOVE

ADVOKATAKTIESELSKAB

MODERET FOR H@JESTERET

14. september 2021

INDKALDELSE TIL
EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING

Pa bestyrelsens vegne skal jeg hermed indkalde til ekstraordinzer generalforsamling i
Andelsboligforeningen Solbjerg.

TORSDAG DEN 30. SEPTEMBER 2021 KL. 19.00

Generalforsamlingen afholdes pa Vandrerhjemmet Bellahej, Herbergvej 8, 2700 Brenshej.
Dagsordenen er som folger:
1. Valg af dirigent og referent.
2. Forslag til endelig godkendelse:
1. Vedtegtsendring § 5. Andel
2. Vedtegtseendring §10. Fremleje
3. Vedtegtseendring §13. Pris
4. Vedtegtsaendring §20. Generalforsamlingen

Forslagene blev enstemmigt vedtaget pd den ordineere generalforsamling, men da 2/3 af andelshaverne
ikke var fremmpdt skal forslagene vedtages endeligt.

3. Foreleggelse og godkendelse af korrigeret andelskrone pr. 30.06.2021, pa baggrund af
ny indhentet valuarvurdering pr. 30.06.2021

Indkaldelse, forslag, korrigeret beregning af andelskronen pr. 30.06.2021, valuarvurdering,
samt fuldmagt er at finde pa foreningens hjemmeside, samt ProBo.

Trykt eksemplar kan udleveres efter aftale med bestyrelsen

Med venlig hilsen

Niels Hupfeld

v/Karina Lodal

HUPFELD OG HOVE ADVOKATAKTIESELSKAB NIELS HUPFELD NH@HPLAW.DK M@QDERET FOR HBJESTERET
EJENDOMSADMINISTRATIONEN MORTEN HOVE MH@HPLAW.DK M@DERET FOR HOJESTERET

VIEMOSEVE] 62, 2610 RGDOVRE
TLF. NR. 35 27 80 20
TELEFONISK HENVENDELSE MELLEM KL. 10.00-12.00 CVR NR. 30809289 WWW.HPLAW .DK



Andelsboligforeningen Solbjerg

Forslag til vedtaegtsaendring

pa generalforsamlingen oprindelig d. 8. april — udsat til 24. juni 2021

Zndring af §5. Andel

Tekst i gldende vedtaegter:

5.1

5.2

5.3.

5.4.

Forslag:
Fjern § 5.4.

Begrundelse:

Andelshaverne har andel i foreningens formue forholdsmeessigt séledes:

Pa lejlighederne i stueetage, 1. sal og 2. sal har andelshaver en nominel andel

ifalge andelsbrev af samlet nominel andelskapital for disse etagearealer.

Pa lejlighederne pa 3. sal har andelshaver andel i forhold til bruttoetageareal af lejlighed ud af samiet
nominel andelskapital for 3. sal etagearealer.

Andelen kan kun overdrages eller pG anden mdde overferes til andre i overensstemmelse
med reglerne i § 3 og §§ 12-14 inkl. Ved tvangssalg, dog med de cendringer,
der falger aof reglerne i andelsboligforeningsloven § 6b.

Andelen kan beldnes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven.

Der kan ikke gives transport i et eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som endnu ikke er aftalt Der
kan heller ikke anvises eller meddeles fuldmagt for nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere
for afregning af et sadant tilgodehavende. Foreningen kan kreeve, at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse
af erkleeringer til brug for tinglysning af pantebreve eller retsforfelgning i henhold til
andelsboligforeningslovens § 4a, ligesom foreningen kan kreeve, at andelshaveren betaler for eventuel
vurdering af for bedringer m.v.

For andelen udstedes andelsbevis, der lyder pa navn. Bortkommer andelsbeviset, kan
bestyrelsen udstede et nyt, der skal angive, at det treeder i stedet for et bortkommet
andelsbevis.

Andelsbeviset blev tidligere brugt som bevis for at man havde en andel med brugsret til en given lejlighed i
Andelsboligforeningen.
| dag er det salgs-/kebsaftalen (overdragelsesaftalen) der er gaeldende.



Andelsboligforeningen Solbjerg

Forslag til vedtaegtseendring pa
generalforsamlingen oprindelig d. 8. april — udsat til 24. juni 2021

Zndring af §10. Fremleje

Tekst i geeldende vedtaegter:

10.1. En andelshaver, der har boet i andelsboligen i normalt mindst et halvt dr, er berettiget til
at fremudleje eller udléne sin andelsbolig med bestyrelsens tilladelse. Tilladelse betinges
bla. af, at fremudlejer betaler ménedlig fremlejeafgift som fastsat af generalforsamlingen til enhver tid.
Tilladelse kan kun gives, nér andelshaveren er midlertidigt fraveerende pa grund af sygdom,
institutionsanbringelse, forretningsrejse, studieophold, ferieophold, militeertjeneste,
midlertidig forflyttelse eller lignende for en begreenset periode, pd normalt max. 2 dr.
Fremleje kan séledes ikke tillades efter fraflytning eller dedsfald, uanset om der mdtte veere
seerlige grunde, sésom svigtende salg. Hvis en andelshaver har haft sin andelsbolig fremudlejet
skal andelshaveren bebo boligen minimum ét dr, fer ny fremudleje kan godkendes.
Bestyrelsen skal godkende fremlejetageren og betingelserne for fremlejemdlet, men er ikke
ansvarlig for at lejelovgivningen, herunder reglerne om lejens fastscettelse, overholdes.

10.2. En andelshaver, der har erhvervet andelsboligen som forceldrekeb, kan fremleje denne til biologiske barn og
adoptivbarn eller biologiske forceldre og adoptivforceldre pa ubestemt tid.

Forslag:

Teksteendring i §10.1 (det understregede er tilfgjelser og det overstregede er sletninger)

En andelshaver, der har boet i andelsboligen i normalt mindst et halvt ar, er berettiget til at fremudleje eller udlane sin
andelsbolig med bestyrelsens tilladelse. Tilladelse betinges bl.a. af, at fremudlejer betaler manedlig fremlejeafgift som
fastsat af generalforsamlingen til enhver tid. Tilladelse kan kun gives, nér andelshaverens fravaer er midlertidigt og sagligt
begarundet, fraveerende-pa-grund-af sdsom sygdom, institutionsanbringelse, forretningsrejse, studieophold, ferieophold,
militaertjeneste, midlertidig forflyttelse eller lignende for en begraenset periode, p& nrormalt max. 2 ar.
.......................................... (Herefter uaendret tekst)

Begrundelse:

Bestyrelsen er valgt for at varetage alle andelshaveres interesse bl.a. via vedtaegterne. Vi nsker derfor at praeciserer at
begrundelserne i forbindelse med en fremleje ansegning skal vaere i overensstemmelse med vedtaegterne!

Derudover er ordet “normalt” fiernet, fordi vi i forbindelse med fremleje legger os meget op ad lejeloven og i denne, er
fremleje max 2 &r.



Andelsboligforeningen Solbjerg

Forslag til vedtaegtsaendring pa

generalforsamlingen udsat til 24. juni 2021
Andring i § 13. PRIS

Tekst i geeldende vedtzaegter:
13.1. Prisen for andelsboligen skal godkendes af bestyrelsen, som desuden skal godkende eventuelle aftaler efter stk. 3.
Bestyrelsen kan kun godkende en rimelig pris og hejst et beleb opgjort efter nedenstdende retningslinjer:

A. Verdien af andelsboligen opgores til den pris med eventuel prisudvikling, som senest er godkendt af
generalforsamlingen for tiden indtil nceste drlige generalforsamling. Andelsboligens pris og eventuelle
prisudvikling fastscettes under iagttagelse af reglerne i andelsboligforeningsloven og i evrigt under hensyn til
veerdien af foreningens ejendom og andre aktiver samt sterrelsen af foreningens geeld. Generalforsamlingens
prisfastscettelse er bindende, selvom der lovligt kunne have veeret fastsat en hgjere pris. En eventuel
reguleringsklausul i overdragelsesaftalen kan alene godkendes, séfremt der i aftalen er indsat et maksimum for
reguleringsbelabet. Reguleringsklausulens formulering skal godkendes af andelsboligforeningens bestyrelse, og
bestyrelsen kan beslutte, at klausulen skal oprettes pd en standardformular. Sker der inden nceste
generalforsamling veesentlige endringer i foreningens forhold, som pévirker foreningens formue negativt, sésom
et fald i ejendommens veerdier, optagelse af nye ldn eller veesentlige kursreguleringer, skal bestyrelsen nedscette
veerdien af andelen til den maksimalt lovlige pris ifelge andelsboligforeningsloven under hensyntagen til
generalforsamlingsbestemte henleggelser. Er andelsboligen en taglejlighed, kan denne udover andelsveerdi veere
tillagt en etableringsveerdi, som lovligt tilleeg til andelsveerdi.

B. Veerdien af forbedringer, jf. § 9, anscettes til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel veerdiforringelse pé grund
af alder og slitage.

C. Veerdien af inventar der er scerskilt tilpasset eller installeret i andelsboligen, fastscettes
under hensyntagen til anskaffelsespris, alder og slitage.

D. Sédfremt andelsboligens vedligeholdelsesstand er usedvanlig god eller mangelfuld beregnes pristilleeg eller
prisnedslag under hensyn hertil.
Forslag:
Tekst aendring i § 13.1 A
(det der foreslas slettet, star med redt og det der foreslas tilfgjet, star med blat)

Veerdien af andelsboligen opgares til den pris med eventuel prisudvikling, som senest er godkendt af
generalforsamlingen for tiden indtil naeste generalforsamling. Andelsboligens pris og eventuelle prisudvikling
fastseettes under iagttagelse af reglerne i andelsboligforeningsloven og i evrigt under hensyn til vaerdien af foreningens
ejendom og andre aktiver samt starrelsen af foreningens geeld. Generalforsamlingens prisfastsaettelse er bindende,
selvom der lovligt kunne have vaeret fastsat en hgjere pris. En eventuel reguleringsklausul i overdragelsesaftalen kan kun
benyttes i perioden fra bestyrelsens underskrift pa arsrapporten og til generalforsamlingen har godkendt/forkastet denne
og kan alene godkendes, séfremt der i aftalen er indsat et maksimum for reguleringsbelgbet. Reguleringsklausulens
formulering skal godkendes af andelsboligforeningens bestyrelse, og bestyrelsen kan beslutte, at klausulen skal oprettes
pa en standardformular.

.......................................... (Herefter uaendret tekst)

Begrundelse:
For i vedtaegterne at fa fastslaet at vi ogsé har mulighed for at aendre andelsveerdien pé en ekstra ordinaer
generalforsamling. Samt at fa teksten tilrettet sa den er i overensstemmelse med praksis.



Andelsboligforeningen Solbjerg

Forslag til vedtaegtseendring pa
generalforsamlingen oprindelig d. 8. april — udsat til 24. juni 2021

Zndring i § 20. GENERALFORSAMLING

Tekst i geeldende vedtagter:

20.1. Foreningens hgjeste myndighed er generalforsamlingen.
20.2. Den ordincere generalforsamling afholdes hvert dr inden den 15. april.
20.3. Den ordincere generalforsamling har som minimumfalgende dagsorden:

-

Valg aof dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning.

Foreleeggelse og godkendelse af drsrapport med revisorpdtegning samt godkendelse af
bestyrelsens forslag til overskuddets anvendelse.

Forslag.

Valg til bestyrelsen og eventuelt valg af formand.

Eventuelt valg af administrator.

Valg af revisor.

Fastscettelse af bestyrelsens honorar for lebende regnskabsdr.

Eventuelt.

w

© oo NS N A

20.4. Ekstraordincer generalforsamling afholdes, ndr en generalforsamling eller et flertal af
bestyrelsens medlemmer eller en fjerdedel af medlemmerne af foreningen eller
administrator forlanger det, og altid med angivelse af dagsorden.

Forslag:

£Zndring af § 20.3 punkt 3. — Ny tekst

Forelaeggelse og godkendelse af rsrapport med revisorpategning
samt gennemgang af driftsbudget for indevaerende ar.

Begrundelse:
For at fa teksten i dagsordenen tilrettet s& den er i overensstemmelse med det faktiske.
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Andelsboligforeningen Solbjerg Beregning af andelskronen 1

LEDELSESPATEGNING

Som fglge af udarbejdet valuarvurdering er der foretaget en korrigeret beregning af andelskronen.
Naervaerende beregning af andelskronen erstatter siledes den foretagne beregning i andelsbolig-
foreningens arsregnskab for 2020, som vedtaget pa den ordinzere generalforsamling 24. juni 2021.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pa-
virke foreningens finansielle stilling, og dermed andelskronens beregning. Vi har gennemgaet
foreningens regnskabsbalance pr. 30. juni 2021. Balancen viser, at foreningens egenkapital ikke
er forringet vaesentligt i forhold til 31. december 2020.

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt den korrigerede beregning af andelskronen pr.
30. juni 2021 for Andelsboligforeningen Solbjerg.

Beregningen indstilles til generalforsamlingens godkendelse sdledes, at denne erstatter beregnin-
gen i arsrapporten 2020 og vedtagelse af andelskronen pé den ordinaere generalforsamling pr. 24.
juni 2021.

Kgbenhavn, den 6. september 2021

| bestyrelsen:

Flemming Libbers Jacek Stupak Mgller
Formand
Amanda Walldorff Frank Staalkjeer

Jacob Rohde

This document has esignatur Agreement-1D: cfecddfcgxT243230548



Andelsboligforeningen Solbjerg Beregning af andelskronen 2

Den uafhangige revisors reviewerklaering

Til bestyrelsen i Andelsboligforeningen Solbjerg

Vi har opstillet beregning af andelskronen for perioden 1. januar — 30. juni 2021 p& grundlag af
foreningens bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. Beregningen er foretaget
med udgangspunkt i en valuarvurdering der er indhentet efter foreningens ordinzere generalfor-
samling i juni 2021. Beregningen udarbejdes efter Lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
faellesskaber.

Perioderegnskabet omfatter resultatopggrelse og balance.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere an-
delskroneberegningen i henhold til Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.
Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler
for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og for-
ngden omhu.

Beregningen af andelskronen samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der
er anvendt til opstillingen af beregning af andelskronen, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysnin-
ger, De har givet os til brug for at opstille beregningen af andelskronen. Vi udtrykker derfor in-
gen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt beregningen af andelskronen er udarbejdet i
overensstemmelse med Lov om andelsboliger og andre boligfzellesskaber.

Kgbenhavn, den 6. september 2021

TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen Thgger Rude Andersen
statsautoriseret revisor registreret revisor

This document has esignatur Agreement-ID: clecddicgxT243230548



Andelsboligforeningen Solbjerg Beregning af andelskronen

| HENHOLD TIL LOV OM ANDELSBOLIGFORENINGER OG ANDRE
BOLIGF/LLESSKABER KAN FORENINGENS FORMUE OPG@RES SALEDES:

Valuarvurderingen er foretaget af Gottlieb + Partners A/S, Per-Henrik Schultz-Jensen, og er da-

teret den 12. august 2021.

Bestyrelsen har med henvisning til vedtagterne fglgende forslag til korrigeret opggrelse
af den maksimalt tilladte pris pa foreningens andele under hensyntagen til, at der henlaegges kr.
7.100.000 af den indhentede valuarvurdering séledes, at de samlede henlaggelser til senere

vedligeholdelse og veerdiforringelse af ejendommen herefter udger kr. 12.750.000.

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar fglgende vaerdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsvaerdi), samt vedtaegternes § 5 og § 13:

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboliglo-

ven:
Ejendommens indregning i andelsvaerdiberegningen 255.000.000
Beregnet etableringsvaerdi af solgte taglejligheder
i forbindelse med udskiftning af taget betalt af nye andelshavere -29.568.527
225.431.473
Bogfert vaerdi af ejendom pr. 30. juni 2021 -255.504.929
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 12.507.694
Prioritetsgaeld, regulering til obligationsrestgaeld til kursvaerdi -12.051.060
Fordeling pa stue- 2.sal samt 3. sal:
Andelskrone pr. m2 205.412.945
12.021
Stue-2.sal 9.701 165.769.152
3. sal 2.320 39.643.793
Ialt 12.021 205.412.945
Stue-2. sal:
165.769.152

Maksimal andelsveerdi pr. 30. juni 2021 pr. 100 kr. andelskapital =
316.209

KR.

235.029.767

-30.073.456

456.634
205.412.945

52.423,92

This document has esignatur Agreement-1D: cfecddfcgxT243230548



Andelsboligforeningen Solbjerg Beregning af andelskronen 4

Bestyrelsen foreslar andelskronen vaerdi fastsat til 52.423,92

Andelskrone vedtaget pa foreningens generalforsamling 24. juni

2021 37.513,93
Taglejligheder: (andelsbeviser uden pafgrt andelskapital):
Vardi pr. m2 taglejlighed, ekskl. etableringsvaerdi og forbedringer
39.643.793
2.320 17.087,84

Andelskrone taglejligheder vedtaget pa foreningens generalforsam-
ling 24. juni 2021 12.227,86

Vedtages den foreslaede andelsvaerdi, kan foreningen ikke efterfglgende anvende en fastholdt
vurdering.

This document has esignatur Agreement-ID: cfecddfcgxT243230548
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HUPFELD & HOVE

ADVOKATAKTIESELSKAB

M@DERET FOR HOJESTERET

FULDMAGT

Ekstraordinzer generalforsamling 30. september 2021
i Andelsboligforeningen Solbjerg

Andelshaver Fulde navn:
Adresse:

giver herved Fulde navn:
Adresse:

fuldmagt til at repreesentere mig pa den ekstraordineere generalforsamling i Andelsboligforeningen Solbjerg,
der ifelge indkaldelse afholdes torsdag den 30. september 2021, k1. 19.00., og erklerer samtidig, at personen
er:
(seet kryds)

min zegtefaelle
. myndigt medlem af min husstand
en anden andelshaver i Andelsboligforeningen Solbjerg

en person der beboer andelsboligen i forbindelse med foreldrekeb

Veer opmerksom p4, at hver andelshaver kun kan reprasentere max 3 andre andelshaver ved fuldmagt, se
regler for deltagelse, afstemning og fuldmagter, jvf. foreningens vedtaegter pa bagsiden.

Fuldmagtgivers underskrift:

HUPFELD OG HOVE ADVOKATAKTIESELSKAB NIELS HUPFELD NH@HPLAW.DK M@DERET FOR H@JESTERET
EJENDOMSADMINISTRATIONEN MORTEN HOVE MH@HPLAW .DK M@DERET FOR HOJESTERET
VIEMOSEVE] 62, 2610 RGDOVRE

TLF. NR. 3527 80 20

TELEFONISK HENVENDELSE MELLEM KL. 10.00-12.00 CVR NR. 30809289 WWW.HPLAW.DK



HUPFELD & HOVE

ADVOKATAKTIESELSKAB

M@DERET FOR HOJESTERET

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Solbjergs regler for deltagelse, afstemning og fuldmagter, jvf.
foreningens vedtagter

Adgangm.v.
Adgang til at deltage i og tage ordet pa generalforsamlingen samt til at stille forslag har

e enhver andelshaver og dennes &gtefelle eller myndige husstandsmedlemmer
s personer der beboerboligen i forbindelse med forzldrekeb dog kun med fuldmagt fra andelshaver.

De(n) adgangsberettigede kan ledsages af en professionel eller personlig rddgiver, der ikke kan tage ordet
eller stille forslag.

Administrator og revisor samt personer, der er indbudt af bestyrelsen, har ligeledes adgang til at deltage i og
tage ordet pé generalforsamlingen.

Fuldmagt
En andelshaver kan kun give fuldmagt til

e sin egtefzelle,

» et myndigt husstandsmediem,

e en anden andelshaver

e eller til en person der bebor andelsboligen i forbindelse med foraldrekeb.

Hver andel giver én stemme.
En andelshaver kan dog kun afgive max. 3 stemmer i henhold til fuldmagt

Registrering i doren
Bestyrelsen kontrollerer at adgangskriterierne er overholdt, udleverer en stemmeseddel (husk max. 3 stemmer
i henhold til fuldmagt) samt noterer om det er personligt fremmede eller det er via fuldmagt.

Det samlede tal oplyses til generalforsamlingens sekreter,
Kontrolarket skal som minimum indeholde

¢ Adressen

¢  Andelshavers navn/navne

e  Om der evt. er almindeligt fremleje

e Om der er fremleje vis foraeldrekeb.

HUPFELD OG HOVE ADVOKATAKTIESELSKAB NIELS HUPFELD NH@HPLAW.DK M@DERET FOR H@JESTERET
EJENDOMSADMINISTRATIONEN MORTEN HOVE MH@HPLAW .DK M@DERET FOR H@JESTERET
VIEMOSEVE] 62, 2610 RGDOVRE

TLF. NR. 35 27 80 20

TELEFONISK HENVENDELSE MELLEM KL. 10.00-12.00 CVR NR. 30809289 WWW.HPLAW.DK



