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STRATEGIPLAN 2014-2023

AB TREPKASGADE 2 / RYESGADE 61

I ar 2015 har bestyrelsen udarbejdet en 10 &rs strategiplan (2014-2023) for andelsboligforeningen,
som indebarer et samspil mellem en opdateret driftsskonomi, hensattelsespolitik, likviditet,
finansiering/prioritering og vedligeholdelsesplan for ejendommen.

For at fa realiseret strategien har bestyrelsen 1 2014 gennemfort en raekke ekstraordinzre tiltag,
herunder udarbejdet et 10 &rs estimat og budget over foreningen totalgkonomi, som er tilpasset
den gennemfarte omprioritering pr. 1/10 2014, den udarbejdede 10 irs vedligeholdelsesplan (som
udmgntede sig i en entreprisekontrakt i september 2014) samt en ny henszattelsespolitik, som alle
hver isar er beskrevet neden for.

Formail

At finde en langsigtede og kontinuerlig plan for andelsboligforeningen, siledes at andelsforeningen
forsager at “ruste” sig pa bedste mulig méde til at imedekomme udefrakommende udsving over en
lzengere drraekke, som indebarer en 10 arig plan for den lebende vedligeholdelse og storre
forbedringsarbejder - under hensyntagen til foreningens totalekonomi og den gennemsnitlige botid
pr. andelshaver, som er ca.10 ar.

Baggrund

Strategiplanen for de nzaste 10 dr (2014-2023) har bestyrelsen set som et hensigtsmassigt tiltag,
dels fordi der i 2012 desvaerre kun var hensat ca. 100 tkr. til det dreenprojekt, som pludselig blev en
realitet og kostede 1,5 mio., og dels fordi, at der i rigtig rigtig mange 4r har vaeret efterspurgt en
opdaterede og ajourfert vedligeholdelsesplan pa ejendommen.

Helt tilbage fra generalforsamlingen i 2009 har man efterspurgt en vedligeholdelsesplan, sd med
det i ménte - og med den udarbejde tilstandsrapport fra 2013 i hiinden - var det oplagt og
nedvendigt, at fa lagt en samlede plan!

Bestyrelsen vil lzgge op til en plan for de kommende 10 4r, som gennemgas neden for.

Vedligeholdelsesplan — oplaeg til drlig markvandring” og ajourfering

Bestyrelsen hari2014 allieret sig med det Radgivende ingenigr firma "Bang & Beenfeldt A/S”, som
har varet os behjzlpelig med udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan og bistéet, som
byggesagkyndig pi entreprisekontrakten i efterdret 2014.

Vedligeholdelsesplanen for de kommende 10 ir er som sagt udarbejdet af det Radgivende ingenigr
firma Bang & Beenfeldt A/S, se uddrag herafi bilag 2, hvor Partner Claes Bohn-Willebreg og
byggesagkyndige Jeppe Steen Wagner, har bistiet. Fra ejendommen havde vi samlede al den
erfaring og viden vi kunne opdrive, saledes at Jonas, Morten, Bjarke og Glen var med ved
gennemgangen af ejendommen i sommers 2014.
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i hade

Det springende punkt var ogsa - udover at fi udarbejdet en vedligeholdelsesplan, at fi en "second '7
opinion” pa taget, som Abildhauge havde omtalt i deres tilstandsrapport med oplag til et storre
forbedringsarbejde med forslag til opstart i 2015.

Omkring taget er konklusionen fra byggesagkyndige hos Bang & Beenfeldt A/S, at taget ikke skal
skiftes! Det var i stedet npdvendigt at lave nogle forebyggende arbejder. Det mest praciserende var
at fa kikket pa hjernet ved brandkammen ud til Trepkasgade (som ved kraftig kaftig regnstorm
kunne vare lidt utat), og fa etableret en gennemgéende ventilering pa loftet - for at undgé
réddskader pé traeet.

Underspgelser og gennemgangen viste ingen tegn pa rdskader og rammerne for en god ventilering
pa loftet var heldigvis til stede. Det vurderes, at ydertaget med eternit og tagpap kan holde i ca. 20
ar (tagpap lagt i 2011), og at indertaget har en lavere leve tid. Om indertaget holder i 5, 10 eller 15
&r - vides ikke, men ydertaget kan holde i mange r fremover, hvilket er det vigtigste felge
eksperterne.

Den samlede vurdering var derfor, at taget ikke skulle skiftes nu, men at vi ma se tiden an med
det forebyggende arbejde, som nu er blevet gennemfart - og hibe pé, at det vil forlaenge levetiden
pé indertaget i mange ar endnu

Maling af vinduerne med facaderenovering har man ogsé lagt ind i vedligeholdelsesplanen over de
naste 10 4r i en "3-etape losning”, sdledes at vedligeholdelsesplanen lagger op til, at vinduerne

tages Iebende i tre etaper, hvor man vil starte med dem som tranger mest - nir vi na til den tid.

Bang & Beenfeldt A/S mener, at man allertidligst sKal pdbegynde maling af vinduer i 2016, men at
det mdske ogsa kan udskydes lzengere endnu — alt efter hvor harde de kommende vintre bliver, si

det skal vurderes hen over érene.

Selvom der er udarbejdet en vedligeholdelsesplan og der er lavet en “second opinion” p4 tag og
vinduer, sa har bestyrelsen lagt op til, at man drligt eller hvert andet r laver en sikaldt
“markvandring” med Bang & Beenfeldt A/S, siledes at Bang og Beenfeldt A/S kommer ud og

gennemgdr ejendommen for at holde den ”sund og rask”, séledes at de kan hjzlpe os med at
opdatere 10 &rs planen og prioritere det arbejde, som skal laves og er mest "treengende”. Samtidig
har vi en dygtig samarbejdspartner, som kender til vores ejendom!

Den samlede vurdering er, at vi har en fornuftig, god, "sund og rask” ejendom, som er passet fint.
Vores referencer til byggesa dige og hdndvaerkere pd ejendommen er:

10 ars vedligeholdelsesplanen: Bang & Beenfeldt A/S

Vurderingsrapporter ved lejlighedssalg: Abildhauge

Total entreprise pd ejendommen: Magdahl Glas og Byg A/S

Kloak: MV Entreprise APS

El-arbejde: SIF Grruppen

VVS: Gliese A/S
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Likviditeten i 10 drs perioden (2014-2023)

Det foreliggende budget og estimat for perioden for de kommende 10 r (sebilag 1) viser, at
foreningens likviditet vil stige fra ca. 1 mio. i 2014 til ca. 2 mio. i 2023, siledes at man i
perioden er rustet til eventuelle uforudsete omkostninger.

Bestyrelsen har i budgettet og estimatet holdt fast i, at foreningen vil tilstraebe at have en likviditet
til radighed p& mindst 1 mio. i perioden, siledes at foreningen ikke nadvendigvis behgver at
finansiere sig med dyre banklan ved pludselige uforudsete omkostninger i perioden.

Prioritetsgzlden i 10 drs perioden (2014-2023)

Omprioriteringen til en vaesentlig lavere rente fra 4,0% til 0,6% de naste 5 &r pa ca. halvdelen af
prioritetsgeelden giver udover en staerkere opsparing pa kassekreditten, som beskrevet ovenfor,
ogsa en bedre afdragsprofil pa foreningens samlede prioritetsgeld, sdledes at gzelden i perioden

frem mod 2023 vil vaere nedbragt til ca. 6,7 mio. fra dag 9,2 mio.

Henszttelsesplan 2014-2023 — til note 11 "Andre reserver” i drsregnskabet

12014 er der anvendt omkring 500 tkr. til ekstraordinare omkostninger for at gennemfore den
kommende 10 drs plan. De ekstraordinare omkostninger er sket i forbindelse med omprioritering
af andel af prioritetsgeelden samt renoveringsprojektet som udmgntede sig i en entreprisekontrakt,
som folge af forebyggede arbejder pa tag og andre forhold belyst i 10 &rs vedligeholdelsesplanen.

Bestyrelsen lzegger op til, at der i &rsregnskabets note 11 (fra 2013 regnskab) under ”Andre

reserver” i 2014 regnskabet henlegges 200.000 kr. i 2014 drsregnskabet og kr. 100.000 8rligt i

de folgende 10 dr - til uforudsete udgifter pi ejendommen og den kommende refinansiering i 2019,
sdledes at der i henhold til det udarbejdede estimat og budget, i bilag 1, er mulighed for, at der kan
stdr 1,1 mio. kr. i dr 2023, som samlede henlaeggelse.

Henszettelsesplanen tager sig sdledes ud i perioden:

Ar Hensattelse primo Arlig hensattelse Henszattelse ultimo
2015 200.000 100.000 300.000

2016 300.000 100.000 400.000

2017 400.000 100.000 500.000

2018 500.000 100.000 600.000

2023 1.100.000 100.000 1.100.000

Formalet med hensattelsespolitikken er, at bestyrelsen gnsker at der er plads til at modst3 et

eventuelt kurstab ved refinansieringen i 2019 og samtidigt forsege at pAbegynde en opsparing,
sdledes at man igen er rustet til at modstod eventuelle udsving, som tilfaldet med dranprojektet i

2012.
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Et eventuelt gvrigt overskud ud over den arlige henlaeggelse vil gge andelskronens vardi, siledes at
det forst tilgodeser andelshaverne, nar der er foretaget henlazggelse i overensstemmelse med
henlaeggelsesplanen, i bilag 1, som tager hejde for prioriteringen og vedligeholdelsesplanen.

Det skal sikre en kontinuerlig henszttelse i rsregnskabet de naeste 10 ir.

Finansieringsplan og strategi

I forleengelse af den vedtagne generalforsamlingsbeslutning i april 2014 om at omlaegge en del af
foreningens fastforrentede prioritetsgald til et F5 1an - blev dette gennemfart med virkning pr. 1/10
2014.

Det betyder, at finansieringen fra 2014 til 2019 nu er fastlagt, siledes at den vedtagne
generalforsamlingsbeslutning om en halv/halv-lesning lgber frem til 2019. For at undgé et
yderligere kurstab og samtidig ogsa have sikkerhed i et fastforrentet 1&n - blev det besluttet, at
fastholde vores 4% fastforrentet 1an pa den resterende del!

Derfor blev der omlagt ca. halvdelen af det fastforrentet 1an til et F5 14n til en historisk lav rente pé
0,6%. Derudover blev der ved omlaegningen foretaget et ekstraordinaert afdrag pé ca. 0,5 mio, som
kunne lade sig gore pga. af lejlighedssalg i 2012 og 2014.

Det betyder, at vi i de naste 5 &r sparer ca. 1 mio. kr. i forbindelse med denne omprioritering, som
vi gennemfarte 1 2014. Omprioriteringen i 2014 medfarte ogsé et forventet kurstab pa ca.250 tkr.,
hvilket vi vil foresla modregnes i henlaeggelsen pa andre reserver, da henlaeggelsen pi ca. 750 tkr.

fra primo 2014 blandet er til dette formal.

Med generalforsamlingens beslutning i april 2014 laegger denne strategiplan op til, at den valgte og

gennemferte finansiering forst revurderes igen i 2018/2019 i forbindelse med refinansieringen af

F5 lanet.

Ejendommens vaerdi

Den seneste offentlige ejendomsvurdering i drsregnskabet er helt tilbage fra 2012. Og i samme ar
fik vi lagt draen ind til 1,5 mio.

Hele dranprojektet fra 2012 pa 1,5 mio. er blevet fert som en forbedring i arsregnskabet, men om
dette er korrekt eller ej vides ikke. Vi har radfert os hos ABF (Andelboligernes
Fallesorganisationer) som anbefaler, at man ved stgrre forbedringsarbejder far udarbejdet en
valuarvurdering, som kan vurderer ejendommen med det storre renoveringsarbejde.

Og da der samtidig har veeret stor usikkerhed om SKATs offentlige ejendomsvurderinger, hvilket
rigsrevisionen har papeget (hvorfor naste offentlig ejendomsvurdering forst kommer i 2016 eller
maske 2017) kunne det vaere en ide, at f4 udarbejdet en valuarvurdering til det kommend 2015
arsregnskab, sdledes at vi fir indregnet en opdateret og nutidige vaerdi pa vores ejendom.

Entreprise udfert i 2014 — i overensstemmelse med vedligeholdelsesplanen

Vi har faet lavet det — som vi vil kalder "tiltraengt keerlig omsorg” pd ejendommen, som
hovedsageligt skulle sarge for forebyggende arbejder pa taget.
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Det forste vi startede med var at fi temt det felles loftrum, hvor billardbord, dere og andre
henstillet ting og sager blev ryddet af et flyttefirma. Det blev fjernet, da det samler fugt, som
sammen med den darlige ventilering gjorde, at der var risiko for riddskader mv.

Efterfglgende er der i kaelderen isoleret under loftet i varmecentralen pa grund af brandfare samt
efterisoleret pa varmerer for at "holde pa varmen”. Der er sat “ekstra gelaender” pa varnet ved
gdrdhalsen ned til keeldertrappen pa grund af sikkerhed og lovkrav.

Trappetrin pa bagtrapper i Ryesgade og Trepkasgade er renoveret fra stuen til 1. sal pa grund af
slidtage. 1. til 2. sal i Ryesgade kunne ogsé godt treenge til en renovering, men ellers ser resten af
trappetrinene meget fornuftige ud — taget alderen i betragtning.

Der er muret og pudset foran pa opgang til hovedtrapperne samt pudset p4 facaden ud mod gaden,
hvor det har varet nadvendigt, da det var pé vej ind i fundamentet. Daren pa loftet er lavet, si den
kan lukkes og lases — ligesom doren til garden pa bagtrappen mod Ryesgade er efterisoleret for at
holde varmen inde - og fugt ude.

Pd loftet er brandkammen ud mod Trepkasgade muret op og hjornet med utztheden er lappet —
ligesom der er etableret gennemgéende ventilering med blandt andet huller i dere og "hatter” i

indertag.

Der er foretaget TV-inspektion og spuling af vores kloakker uden bemarkninger, og undersiden af
bagtrapperne er pudset op, hvor det har varet nedvendigt — f.eks. pd bagtrappen i kaelderen i
Trepkasgade. Endvidere er ventilationen og kulfilter i ryesgade TV efterset og renset.
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Tiltradt af bestyrelsen januar 2015,

Anne Larsen Bjarke Stald-Bolow
@% Jensen G%
Bilagt:

Bilag 1 - Eslimeret 10 drs budget for 2014-2023
Bilag 2 — uddrag af vedligeholdelsesplanen af maj 2014 udarbejdet af Bang & Beenfeldt A/S

Sara Paludan

Morten Tranberg

(Reprezsentant ved Gardlauget og inviteret
af bestyrelsen ved hvert made)
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