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Andelsboligforening

Formal:
Supplerende information til udsendelse sammen med indkaldelsen til ekstraordinaer
generalforsamling om vinduesudskiftning i AST.

Ekstraordinaer generalforsamling 28. maj 2024

P& den ordinzere generalforsamling i begyndelsen af april blev planerne for
vinduesudskiftningen kort preesenteret. Det er et stort projekt for andelsboligforeningen, og
bestyrelsen haber, at s& mange som muligt vil deltage den 28. maj. Som forberedelse har vi
forsggt at beskrive, pd bedst mulig made, hvordan projektet kommer til at forlgbe, de nye
vinduer og pavirkning pa AST’s gkonomi.

Projektet

Projektet har veeret undervejs siden 2020 med et mal om bade facaderenovering og
vinduesudskiftning samtidigt. Men pga. af den hgje inflation og stigende renter, ville den
ansldede pris pd 70 millioner kr. blive en alt for stor gkonomisk mundfuld for AST. Derfor er
det kun vinduesudskiftningen, som bestyrelsen fremlaegger til afstemning pa den
ekstraordinzere generalforsamling. Facaderenovering / reparation af murvaerk vil i stedet for
blive taget over den Igbende vedligeholdelse over nogle &r.

Hvorfor udskiftning?

De nuveerende vinduer - bortset fra 3. sal som er opsat i forbindelse med tagprojektet (2006-
2008) - er efterhdnden 34 &r gamle og treenger til en gennemgribende renovering.
Taetningslister er gdet over sidste holdbarhedsdato og mange andelshavere har en eller flere
punkterede termoruder, som skal udskiftes.

Det er desvaerre ogsd sddan, at 3. sals vinduerne, som kun er ca. 17 ar gamle, er af en darlig
kvalitet og mange er angrebet af rdd, sa de bgr alle udskiftes.

Tagterrassedgrene, pa 3. sal, abner indad, og det er en darlig Igsning, for hvis de bliver
utzette, kan vandet Igbe ind i konstruktionen og medfgre vandskade - det er desvaerre sket
nogle steder.

Vinduer og dgre skal normalt males hvert 6. &r med en gennemsnitlig &rlig udgift pa ca.
900.000 kr. S8 samlet set vil vi se ind i renoveringsomkostninger pa op imod 15-20 millioner
kr. som skal holdes op mod prisen for at udskifte til nye vinduer.

De nye vinduer og dgre

Bestyrelsen har sammen med forskellige rddgivere og sparringspartnere undersggt hvad
vinduesleverandgrer tilbyder. Vi har bl.a. besggt VELFAC, IdealCombi og Outrup. Ud fra det
samlede indtryk bliver det Outrup valget falder pd - de tilbyder et produkt som samlet set er
mest fordelagtigt pa materialer, kvalitet og pris.

Produktet er i kernetrae af nordisk fyrretree, der udvendigt er beklaedt med pulverlakeret
aluminium, som ikke skal males i de fgrste mange 3ar.

Ruderne er 3-lags glas som er energieffektive (bedre end dem vi har i dag) og stgjdeempende.
Der er valgt stgjdeempende ruder til hele AST.

Vinduerne dbnes med et-grebs handtag (paskvil) og med bremse, sa de kan abnes sa meget
eller lidt man gnsker.

Vi har aftalt med Outrup, at de kommer forbi til den ekstraordinaere generalforsamling med et
prgvevindue, sa interesserede kan se naermere pa produktet. Ligesom der vil veere et par
repraesentanter fra firmaet til stede, som kan svare pa spargsmél. Der er i gvrigt ogsé
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mulighed for at komme forbi ejendomskontoret inden for den normale &bningstid og se pa det
prgvevindue, som star der.

Ud over standardlgsningen med udskiftning af alle feelles vinduer, tagterrassedgre, franske
altandgre og altandgre til hjgrnealtaner, vil der vaere mulighed for at tilkgbe en raekke
individuelle tilpasninger mod egenbetaling. Det er fx sikringsbeslag, eftermonteret matfilm til
dele af eller hele vinduet, hvis man gnsker det og stormkrog pa beboerbetalte dgre.

Desuden er der mulighed for at tilkgbe en ny dgr for de stuelejligheder, som har udgang til
garden, dgre pa alle egenbetalte altaner og terrassedgr for de fa, som selv har etableret
tagterrasse.

De andelshavere, som veaelger ikke at udskifte til de nye trae/alu dgre, skal vaere
opmeaerksomme pa, at de fremover selv skal overtage opgaven med udvendig vedligeholdelse
af dgrene, da disse betragtes som individuelle forbedringer.

Vinduer og franske altaner i trappeopgangene bliver ogsd skiftet som en del af projektet.
Projektet har en samlet forventet projektsum pa 35 millioner kr.

Udfgrslen
Vi har valgt en mellemstor tgmrermester til at sta for udskiftningen, og det er meningen at det
skal veere et fast sjak, som forestar udskiftningen.

Der vil blive arbejdet fra lifte, med en plan om at faerdigggre gennemsnitligt en opgang pr.
uge. Vi har 72 opgange og fraregnet ferieperioder, enkelte perioder i Igbet at vinteren, hvor
der ikke kan arbejdes og hvad der ellers kan opstd undervejs i et stort projekt, sa betyder det,
at det samlede projekt kan gennemfgres inden for en periode af ca. 24 maneder.

Det kan umiddelbart virke som lang tid, men vi ser en fordel i at g lidt mere roligt frem med
et mindre team, i stedet for mange handvaerkere, der kraever en stor byggeplads med
skurvogne, containere med byggematerialer etc. som fylder pd udendgrsarealerne og optager
mange parkeringspladser. Vi tror, at det vil give mindst mulig gene for beboerne og lette
byrden for personalet, fordi der kommer mere fleksibilitet i udfgrslen til glaede for alle parter.
Og ikke mindst vil det vaere gavnligt for finansieringen af projektet, at vi ikke skal betale det
hele p& en gang.

Vi forestiller os at begynde der, hvor vi samlet far den bedste effekt. Der er meget stgj i de
lejligheder, som ligger ud mod Bellahgjvej og Annebergvej, sa for at fa hurtigst mulig gleede af
den bedre stgjdeempning, vil vi begynde med Bellahgjvej og sd arbejde os videre derfra. Det
vil ogsd have den fordel, at det er teet pd ejendomskontoret hvor der i begyndelsen af
projektet forventeligt vil vaere behov for mere kommunikation mellem kontoret og
byggesjakket.

Tagterrassedgrene, der i dag abner indad, vil blive udskiftet til skydedgre for at mindske
risikoen for vandskader. Tagterrassedgrene vil blive udskiftet en gdrd ad gangen, da det
kraever en kran at lgfte skydedgrene op.

Prisen for projektet

Den samlede projektsum forventes at blive op til 35 millioner kr. som indeholder indkgb at
vinduer og dgre, montage, udagifter til juridisk og teknisk rddgivning, forsikringer og
finansieringsomkostninger samt en reserve til uforudsete udgifter. Projektet skal finansieres
delvist med boligforeningens egne opsparede midler og delvist ved at optage realkreditlan.
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B Projektsum Kassebeholdning ®L3n

Finansiering og stigning i boligafgift

@nsket omkring projektet har veeret kendt siden 2020, s8 der har Igbende vaeret en opsparing
i AST. Det er bl.a. sket ved ikke at male vinduerne og udskifte punkterede termoruder, samt
generel tilbageholdenhed med andre store projektet. Aktuelt har vi en paen kassebeholdning
pa omkring 9 millioner kr., som vi kan bruge af i begyndelsen.

Herefter vil vi optage realkreditldn pa op til nominelt 27 millioner kr. til at daekke de
resterende projektudgifter. Vi forventer, at det fgrst bliver ngdvendigt at optage 18n i
begyndelsen af 2025, sa vi sparer rentebetalinger i begyndelsen. Vi er s heldige, at AST har
en bundsolid gkonomi, s8 det giver os gode muligheder for at fa de rigtige betingelser, og en
lgsning som passer til vores behov. Der er en usikkerhed omkring renteniveauet nar vi skal
optage Idnet. Om renten stiger eller falder, har vi ingen indflydelse p&, men vi hdber det kan
holdes inden for den huslejestigning, som vi vil foresla.

Betaling af renter/bidrag og tilbagebetaling af det nye 18n kommer til at give en stigning i
boligafgiften. Vi foreslar en boligafgiftsforhgjelse pd 4 % fra den 1. januar 2025. De 4 % skal
primaert bruges til at betale I3net tilbage. Som forventningen ser ud lige nu, vil de 4 % veere
tilstraekkeligt for 2025 inkl. almindelige prisstigninger, sa yderligere boligafgiftsforhgjelse pa
den ordinzere generalforsamling i fordret sandsynligvis ikke kommer p3 tale.

Nye vinduer med 3-lags lydruder er mere energieffektive, sa der vil ogsa vaere en besparelse
pa& opvarmning af boligerne, men hvor meget er sveert at szette et belgb pa pga. individuelle
forhold. Lydruder vil isaer betyde noget for dem, som bor direkte ud til Bellahgjvej og
Annebergvej, selvom det ikke har en veerdi som kan males gkonomisk. Da vi ogsa saetter 3-
lags lydruder i resten af AST, vil beboerne ogsa her fa en fordel bade stgimaessigt og
energimeessigt.

Andelskronen

I vores regnskab har vi en hensaettelse pa 68 millioner kr. som er en del af AST’s formue, men
som ikke indgar i beregningen af andelskronen. I takt med at omkostningerne fra
vinduesudskiftningen betales, vil vi nedskrive hensattelsen tilsvarende, sa det giver en neutral
pavirkning pa andelskronen. Og vi vil ovenikgbet have omkring 30 millioner kr. tilbage af
hensaettelsen, nar vi er feerdig, som kan bruges til andre vedligeholdelsesprojekter.

Sa selve vinduesprojektet vil ikke pavirke andelskronen negativt, men der er selvfglgelig ingen
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garanti for at udviklingen i ejendomspriserne i samfundet ikke kan komme til at give en effekt
pd andelskronen - bade op og ned. Men det ville vaere sket, selv om vi ikke skiftede vinduer.

Vi haber, at denne supplerede information om det foresldede vinduesudskiftningsprojekt
kommer godt omkring de fleste spgrgsmal, som I hver iszer har. Ellers er der mulighed for at
stille spgrgsmal til bestyrelsen pa den ekstraordinaere generalforsamling, ligesom der vi veere
opstillet et prgvevindue med mulighed for at stille spgrgsmal til repraesentanter fra
vinduesleverandgren Outrup.

Bestyrelsen anbefaler, at generalforsamlingen stemmer ja til forslaget om udskiftning af
vinduer.

Alternativet til at udskifte vinduerne, vil veere at reparere pd de gamle vinduer med tvivisomt
resultat og tillige ikke f& de fordele som de nye vinduer giver.

Fordele ved nye vinduer/dgre:
e Lyddaempende
Energivinduer (3-lags)
Et-grebs betjente
Alle vinduer har bremse
Giver mere lys pga. smallere sprosser
Beklaedt med aluminium udvendigt for minimal vedligeholdelse



