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Vedligeholdelsesplan for Vejlesgparken
10-ars budget - Forudsaetninger

Indledning

Formalet med dette dokument er at give et overblik over de forventede vedligeholdelsesudgifter over de
kommende 10 ar for dermed at ggre det lettere for den enkelte beboer at beregne de gkonomiske
konsekvenser for de bidrag, der opkraeves i form af fellesudgifter.

Dokumentet sammenfatter de relevante informationer, der allerede er godkendt andre steder, og kraever
derfor ikke en officiel godkendelse, men skal ses som bestyrelsens tolkning af situationen pa grundlag af
tidligere beslutninger.

Hvorfor en 10-ars plan for vedligeholdelse?

De tinglyste vedtaegter fra 2013 specificerer, at bestyrelsen skal sgrge for god og forsvarlig varetagelse af
ejendommens feelles anliggender, samt hvert ar udarbejde et rullende 10-arigt vedligeholdelsesbudget.
Endvidere skal der til enhver tid foreligge oplysninger om de tekniske forhold, der muligggr en arlig
udarbejdelse af det rullende 10-ars budget.

§17 Vedligeholdelse

17.1 Der skal til enhver tid foreligge oplysninger om tekniske forhold, som gor det muligt at opfylde
kravene i § 16, stk. 3 og 4. Pa grundlag heraf udarbejder bestyrelsen hvert ar et rullende, 10-arigt
vedligeholdelsesbudget, der udsendes til den ordinare generalforsamling til orientering.

16.3 Det pahviler bestyrelsen at sorge for god og forsvarlig varetagelse af ejendommens falles
anliggender i den udstrakning, disse ikke henherer under “Grundejerforeningen Vejlesoparken”. Det
bemerkes, at det tilstrebes, at feerrest mulige udgifter betales via Ejerforeningen. Saledes afholder hver
ejerlejlighed i storst muligt omfang egne udgifter til forsikringer og skatter m.v.

16.4 Grundejerforeningen Vejlesgparken fastsatter regler for vedligeholdelse, fornyelse og forandring
af bygningernes ydre fremtraden.

Figur 1 Ejerforeningens vedtaegter ifglge tinglysning

Altsa er det palagt bestyrelsen at praesentere et realistisk 10-ars vedligeholdelsesbudget pa den arlige
generalforsamling i januar. Budgettet udarbejdes i september fgr starten pa det nye regnskabsar, der starter 1.
oktober, og baseres pa de priser, der er kendt pa budgettidspunktet.

Pa samme tidspunkt det fglgende ar foretages en ny vurdering, hvor det samlede billede aendrer sig pa grund
af flere forhold:

e Gennemfgrt vedligeholdelsesarbejde i arets Igb indgar ikke leengere i budgettet.
e Etnyt10. arinkluderes (det der aret fgr var ar 11).

e Det tekniske grundlag og gvrige forudsaetninger kan have andret sig.

e Arets inflation pa tilbudspriser medregnes pa de opgaver, der ligger i planen.
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Det tekniske grundlag

Vejlesgparken blev bygget for 50 ar siden, og byggerier af samme type og alder gennemgar for tiden stgrre
vedligeholdelsestiltag. Derfor er det naturligt at forholde sig til denne udfordring og basere
vedligeholdelsesplanerne pa et solidt teknisk grundlag.

Vi ved fra ejendomsmaeglerne, at beliggenhed er den primaere parameter for kgbernes valg. Det er den eneste
parameter, som ejeren ikke selv har kontrol over. Mange valger Vejlesgparken pa grund af dens unikke
beliggenhed og de store private udendgrsarealer (11,4 hektar). Dermed accepterer beboerne, at der skal
investeres i vedligeholdelse og gvrige forbedringer.

Planlegningen og vurderingen af Vejlesgparkens fremtidige behov for vedligeholdelse foretages inden for tre
hovedomrader:

1.

Lgbende vedligeholdelse som fglge af nedslidning og gvrige funktionsfejl. Da disse fejl opstar
spontant overalt og skal repareres med det samme, afsaettes et fast belgb i budgetterne som en
pulje, der hovedsagelig administreres af ejendomsinspektgren. Stgrre ulykker daekkes af
forsikringerne, hvor vi kender arspraemien, men ikke selvrisikoens samlede sum. Budgetpuljens
stgrrelse baseres pa tidligere ars erfaringer.

Proaktive vedligeholdelsesprojekter der udggr hoveddelen af budgettet for vedligeholdelse. Det kan
fx vaere maling af alle treefacader, hvor det investeringsmaessigt ville veere at foretraekke frem for at
traeet begynder at radne pa grund af vejrlig og utilstreekkelig vedligeholdelse. Mange proaktive
vedligeholdelsesprojekter er baseret pa en gkonomisk optimering. ”Skal vi investere nu — eller
senere” er overvejelserne i den indbyrdes prioritering.

Nye faciliteter som tiden og beboerne kraever. Det kan fx vaere etablering af ladestandere.
Vejlespparken gnsker at vaere en attraktiv og moderne bebyggelse, og det kraever investeringer, der
er med til at Igfte hele omradet, herunder Vejlesgparkens helt unikke park- og skovomrader.

Gennem de seneste tre ar har Vejlesgparken faet det tekniske grundlag vurderet i form af omfattende
konsulentrapporter inden for fglgende omrader:

Omfattende tilstandsrapport fra 2019

Brandsynsrapport fra 2019

APV-rapport vedrgrende arbejdsforhold fra 2019

Energimaerkerapport fra 2021

Konsulentrapport over individuelle anbefalinger til energibesparelser fra 2021

Skovplan fra 2017 opdateret i 2021 over for Rudersdal Kommune som fredningsmyndighed
Skovplejeplan fra 2021, som er en detaljeret operationel plan 1

Detaljerede analyserapporter vedrgrende bygningsfacaderne fra 2019 og 2020

Rapport over rgrsystemernes tilstand

Plan for etablering af ladestandere fra 2022

Plan for detaljeret maling af forsyninger baseret pa IOT

DKV (Drift, Kontrol, Vedligeholdelse) planer og arbejdsbeskrivelser

Alle 2.300 radiatormalere er udskiftet i 2021 og kan aflaeses dagligt via web

Stort set alle ca. 700 originale bygningstegninger fra byggeperioden (1969 — 1971) og senere
ombygninger er digitaliseret og anvendes ved konstruktionsaendringer.

Kun fa ejendomme fra 1970’erne er sa teknisk veldokumenterede som Vejlespparken. Derfor baseres de
rullende budgetter for vedligeholdelse pa tekniske analyser foretaget af eksterne konsulentfirmaer og ikke kun
pa fremskrivning af den historiske udvikling.




Valg af finansieringsmetode

| boligforeninger med privatejede lejligheder (ikke almennyttige) benyttes isaer tre finansieringsmodeller for
stgrre vedligeholdelsesopgaver:

1. Manedlige bidrag til en vedligeholdelsesfond.
2. Engangsopkraevninger, nar en stgrre vedligeholdelsesopgave skal pabegyndes.
3. En hgj bidragssats, der over en lang periode deekker alle vedligeholdelsesopgaver.

Vejlespparken har valgt den sidste model, der ggr det lettere for lejlighedsejerne at planlaegge deres
privatgkonomi over lang tid.

@konomisk forudsigelighed for beboerne

Hvert ar i januar godkender generalforsamlingen regnskabsarets budgetter, og det inkluderer, hvor mange
kroner beboeren skal betale til faellesskabet pa grundlag af forholdstallet, som er velkendt pa kgbstidspunktet
og kan ses i tinglysningen af lejligheden. Forholdstallet er meget stabilt (se vedtaegterne), hvilket udggr en
tryghed for den enkelte ejer.

| regnskabsaret 2021 — 2022 er dette belgb 369 kroner arligt. Det svarer til 347 kroner per opvarmet
kvadratmeter, som kan anvendes som standard (benchmark) mod tilsvarende boliger.

De 369 kroner per forholdstal (347 kroner per kvadratmeter) deekker bade ordinaer drift (forsyning, I@nninger,
renholdelse, administration, forsikringer, drift af faellesfaciliteter, skatter og afgifter og den slags) samt de tre
fernaevnte vedligeholdelsestyper. Det er Vejlesgparkens politik at fastholde dette budgetniveau over de naeste
ti ar med en lille arlig stigning pa under 2 procent plus de justeringer, som inflationen pa de regnskabsmaessigt
relevante hovedgrupper skaber.

De fleste vedligeholdelsesprojekter kan gennemfgres inden for den belgbsramme, der allerede er opkreevet
hos beboerne. Typisk holdes likviditeten mellem 1 og 5 millioner, hvilket kan daekke de fleste projekter.

Men der kan vaere en opgave, der helst skal gennemfgres uden afbrydelse inden for ét ar, men som kreever
flere ars opkraevninger, fx udskiftning af rgrsystemet. | sa tilfaelde vil bestyrelsen anbefale generalforsamlingen
at tage et lan, der efterfglgende afdrages ved at tage pengene fra vedligeholdelsesbudgettet. | sadanne
situationer vil den enkelte beboer fa valget mellem at indga i lanepuljen eller betale hele belgbet kontant og
derefter betale et mindre bidrag, mens lanet afvikles.

Uanset om man som beboer tilslutter sig den ene eller den anden ordning, aendrer det ikke den budgetramme,
som er estimeret for de naeste 10 ars vedligeholdelse, da afdrag pa lanet er inkluderet.

| den arsberetning, der blev praesenteret pa generalforsamlingen den 26. januar 2022, star der:

Skgnnet over de samlede vedligeholdelsesomkostninger for de naeste 10 ar:
e Grundejerforeningen: 18,4 mio. kr. heraf 13,0 mio. kr. i projekter
e Ejerforeningen 1dy: 25,3 mio. kr. heraf 19,3 mio. kr. i projekter
e Ejerforeningen 1dt: 38,0 mio. kr. heraf 29,0 mio. kr. i projekter
e |ALT: 81,7 mio. kr. heraf 61,3 mio. kr. i projekter




Det skal her bemaerkes, at de 81,7 millioner er inkluderet i de arlige 369 kroner per forholdstal. De 61,3
millioner er reserveret til proaktive vedligeholdelsesbudgetter, og resten til det Igbende behov for
reparationer, som er baseret pa tidligere ars erfaringer.

Igen skal det pointeres, at de angivne belgb er udtryk for bestyrelsens bedste sk@gn og baseret pa 2021 priser.

Det skal ogsa understreges, at generalforsamlingen, ifglge vedtaegternes § 20, kun godkender budgetterne for
indeveerende regnskabsar. Derfor er fremskrivningerne betinget af, hvordan generalforsamlingen fremover
prioriterer og beslutter. £ndrer generalforsamlingen strategi, vil det naturligvis fa konsekvenser for
planlaegningen.

Konklusion og afslutning

Vejlesgparken gnsker en dben og informativ dialog vedrgrende vedligeholdelse af et bygningskompleks fra
1970’erne. Vi ved, at der er omfattende vedligeholdelse pa ldre bygninger, og vi gér vort bedste for Igbende
at udarbejde serigse budgetter baseret pa et solidt teknisk grundlag.

Vi tilstraeber ogs3, at det belgb, der opkraeves hos beboerne som faellesudgifter, er tilstreekkelig hgijt til at
undga store overraskelser fremover. Rettidig omhu er det grundlaeggende princip i bestyrelsens arbejde.

Holte, den 10. marts 2022

Veflesapantens Bestyreloe
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