A/B Hajvangsbebyggelsen — beskrivelse ”projekt nye vinduer”

Andelsboligforeningen Hgjvangsbebyggelsen er stiftet i 2004 og bestar af 39 andelslejligheder.

De 39 andelslejligheder er fordelt med 14 andelslejligheder med adresse i Spangsbjerghaven og 25
andelslejligheder med adresse i Hgjvangshaven.

| alt er der 72 lejligheder fordelt med 36 lejligheder i Spangsbjerghaven og 36 lejligheder i Hgjvangshaven.

De lejligheder der ikke er andelsboliger er fordelt med 6 “almindelige ejerlejligheder” og de resterende 27
lejligheder er fortsat ejet af bygherre som udlejer disse.

Jeg har for overskuelighedens skyld vedhaeftet gl. oversigt der fortsat er gaeldende

Regnskaber — det praktiske

Overordnet star de 2 ejerforeninger E/F Senderhgj og E/F Vesterhgj for fglgende:

e Betaling af udvendig vedligeholdelse

e Renovation

e Drift af feellesarealer og betaling af havemand

e Fexllesel

e Bygningsforsikring

e Opkraevning af E/F bidrag for hhv. andelsboligforeningen, de 6 ejerlejligheder og de 27 lejligheder
e Afholdelse af generalforsamling

Andelsboligforeningen indbetaler saledes E/F bidrag til de 2 ejerforeninger, i henhold til de budgetter der er
udarbejdet.

E/F Senderhgj betaler udgifter der vedrgrer de 36 lejligheder i Spangsbjerghaven og E/F Vesterhgj betaler
de udgifter der vedrgrer lejligheder i Hgjvangshaven.

Se ogsa i den forbindelse vedhaftede oversigt.
Projekt vinduer

lgennem nogle ar har andelsboligforeningen gnsket nye vinduer, idet de eksisterende vinduer var radne og
uteette. Hertil kom, at der var store udgifter til maling heraf.

De 6 ejerlejlighedsejere og de 27 lejligheder der var ejet af bygherre var ikke enig heri. De mente ikke, at de
fejlede noget. De gnskede fortsat at vedligeholde disse ved malerarbejde og temrerarbejde.

I slut 2018 blev det derfor besluttet, at andelsboligforeningen fik lov til at udskifte vinduerne og at de
resterende 33 lejligheder fortsatte med vedligeholdelse af vinduerne.

Som en konsekvens heraf blev vedligeholdelseskontiene i de 2 ejerforeninger hver opdelt i 3,
andelsboligforeningen, de udlejede lejligheder og de rene ejerlejligheder. Dette for fremover at kunne
styre driften af vinduerne. Vedtaegterne blev tilpasset i overensstemmelse hermed.



Som fplge af udskiftningen af vinduerne blev der udarbejdet et budget der viste, at udskiftningen af
vinduerne skulle ske over en 3 drig periode, kombineret med, at opkraevningen til vedligeholdelsen, over til
de 2 ejerforeninger, blev forhgjet i samme periode.

Der blev indgdet aftale med tgmrerfirma, der gav en fast pris pa ca. kr. 2.147.000 inklusive moms.
Tomreren bestemte, i hvilken raekkefplge vinduerne skulle iszettes og der blev faktureret til de 2
ejerforeninger afhangig af hvor de udskiftede vinduer hgrte til.

Betalingen for vinduerne skulle ske via dels de eksisterende vedligeholdelseskonti i de 2 ejerforeninger, dels
via et forhgjet ejerforeningsbidrag i de 3 ar.

Da ”projekt vinduer ” blev igangsat var der opdelt vedligeholdelseskonto i E/F Sgnderhgj pa kr. 243.797 og
en tilsvarende i E/F Vesterhgj pa kr. 371.732

Denne tidligere opsparing + den eksisterende opsparing til vedligeholdelse + en midlertidig forhgjet
indbetaling betaler herefter vinduerne.

Opsparing til dels E/F bidrag, dels vedligeholdelse sker via opkraevning af husleje i A/B
Hejvangsbebyggelsen. Den del af huslejen der vedrgrer de 2 ejerforeninger overfgres dertil.

Betalingen af vinduerne er sket saledes (efter faktura):

E/F Sonderhgj E/F Vesterhgj
2019 778.500 123.000
2020 0 395.738
2022 0 479.975
1 alt 778.500 998.713

Samlet set har de 2 ejerforeninger sdledes modtaget fakturaer fra tgmrerfirmaet pa i alt kr. 1.777.213.

| samme periode har andelshaverne indbetalt til vedligeholdelse til de 2 ejerforeninger, med fplgende
belgb:

(2018 og tidligere ar) 6 kr. pr. kvm

2019 kr. 6 + forhgjet bidrag kr. 5 125.400 213.708
2020 samme 125.400 213.708
2021 samme 125.400 213.708
2022 kr. 6 pr. kvm 68.400 116.568

2023 igen forhgjet til kr. 10 pa grund af forventede fremtidige stgrre
vedligeholdelsesudgifter.



Idet der i 2021 var et pres for at fé de resterende vinduer udskiftet, accepterede jeg, at A/B
Hpjvangsbebyggelsen kunne bidrage med, at betale kr. 369.788. Der var ikke midler til radighed i de 2
ejerforeninger til at betale denne faktura.

| forbindelse med denne godkendelse af betalingen heraf, vurderede jeg, at kr. 369.788 kunne betragtes
som en forbedringsudgift for A/B Hpjvangsbebyggelsen og dermed ikke en vedligeholdelsesudgift.
Begrundelsen herfor var, at en del af vinduesudskiftningen kunne betragtes som en forbedringsudgift idet
der nu er kommet trae/alu vinduer i. Tidligere var der traevinduer. Denne aktivering af kr. 369.788 svarede
til ca. 17% af den samlede udgift til udskiftning af vinduerne — jeg vurderede dette som acceptabelt om end
det er en lidt maerkelig postering i andelsboligforeningens regnskab.

Spgrgsmal

Jeg kan oplyse om, at jeg under hele processen har oplyst andelshaverne om, at grundet den lidt meerkelige
konstruktion med at det er ejerforeningen der betaler fakturaerne, kan det ikke medregnes som en
individuel forbedringsudgift, at andelshaver via sin husleje har indbetalt til vedligeholdelseskontoen i de 2
ejerforeninger. De 2 ejerforeninger har herefter betalt de modtagne fakturaer, minus de kr. 369.788, der
indgar i A/B Hpjvangsbebyggelsen som en forbedringsudgift i 2021 regnskabet og fremover.

Det er der nogle fé andelshavere der anfaegter, idet de er af den opfattelse, at det som de indbetaler til
vedligeholdelse, og som anvendes til vinduesudskiftningen, er en individuel forbedringsudgift som de kan
tillegge den opgjorte andelsvaerdi som en forbedringsudgift.

Dette er en beskrivelse af forlpbet som jeg ser det.

Er der spgrgsmal til ovenstaende, star jeg selvfglgelig til disposition herfor.

Ole Lauridsen
Dansk Revision Esbjerg A/S
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