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A/B Jager — Notat om altanprojekt 2.0 (kort opdateret siden XGF)

Forslag om altaner: @konomi, finansiering ogq vedtaegtsaendring:

P& bestyrelsens og altanudvalgets vegne, stilles der forslag om etablering af alta-
ner, franske/spanske altaner og trappenedgange pa foreningens ejendom, jf. ved-
lagte ideoplaeg fra foreningens byggetekniske radgiver Planl. Projektet er forelgbigt
vedtaget pa den ekstraordinaere generalforsamling 17. april 2023, men kraever nu
en endelig vedtagelse pa foreningens ordinaere generalforsamling 15. maj 2023,
hvor projektet kan endeligt vedtages med 2/3 flertal blandt de afgivne ja og nej
stemmer.

Finansiering igennem foreningen

Projektet forudseettes finansieret igennem foreningen, ved optagelse af et 30-3rigt
fastforrentet realkreditldn med afdrag, Igbetid 30 8r. pt. 5 % fastforrentet I&n, med
mulighed for at optage byggekredit, som mellemfinansiering til projektet (pro rata

haeftelse).

Ydelsen pa realkreditlanet (rente, afdrag og bidrag), fordeles blandt de andelsha-
vere der far altan, sa foreningens driftsgkonomi ikke pavirkes. Dem som far altan
finansieret igennem foreningen vil til enhver tid betale til ydelsen pa realkreditlanet.
Dette betyder ogsa at et evt. rentefald vil tilfalde dem som betaler til I13net til alta-
ner, hvis I3net senere omlaegges til et lavere forrentet I18n med uzendret Igbetid.

Den endelig opgjorte pris for etablering af altan vil ikke udggre en forbedring, der
kan tillzegges andelsboligens individuelle maksimalpris som en individuel forbed-
ring, da forbedringen tillagges ejendommens samlede vaerdi, idet det ogsd er for-
eningen som ejer altanen. Det vil veere op til foreningens valuar at vurdere forbed-
ringsvaerdien af altanerne som foreningen ejer. Anvender foreningen den fastfrosne
valuarvurdering af ejendommen, bgr der kunne tillaegges den fulde vaerdi af alta-
nerne som foreningen ejer. Det vil vaere foreningens revisor der opggr vaerdien i
denne Igsning.

Fordelen ved Igsningen hvor der optages I3n til altan igennem foreningen er at man
som andelshaver ikke skal sgge godkendelse i egen bank til at 18ne penge til en al-
tan, men blot underskrive en aftale om at man gnsker altan og derefter betale den
lsbende manedlige ydelse fra nar denne opkraeves.

Altaner der finansieres igennem foreningen vil dog indirekte pavirke dem som ikke
far altan, idet foreningens geeld forgges, hvilket pavirker den enkelte boligs tekni-
ske pris, som er sammensat af prisen pa selve andelen og andel af foreningens
gaeld (forholdsmaessigt). Det er denne som bankerne anvender ved kreditvurdering
ved kgb af en andelsbolig. Typisk vil den tekniske andelsvaerdi ogsa blive pavirket
ved at altanerne kan medtages som en forbedring pa ejendommen og derfor udlig-
nes geeldsfaktorforholdet (hvis generalforsamlingen beslutter dette). Der er ikke
nogen gkonomisk risiko for tab ved den valgte lgsning for andre andelshaver, da



det er reguleret i forslaget og vedtaegterne, at den til enhver tid veerende altanha-
ver skal betale til altanen, ligesom manglende betaling kan medfgre eksklusion fra
foreningen og hvor evt. manglende betaling til altan vil blive modregnet ved afreg-
ning af den ekskluderede altanhaver.

Egenfinansiering

Dertil vil der som i det fgrste altanprojekt vaere mulighed for at betale den fulde
veerdi af altanen kontant for dem som matte gnske dette. I denne Igsning vil vaer-
dien af altanen veere en individuel forbedring der ikke afskrives iht. foreningens
vedtaegters § 9, stk. 8. Dertil kan der vaere andre fglgeomkostninger (som fx radia-
tor), der skal afskrives som individuel forbedring iht. foreningens vurderingsregler.
Denne Igsning vil veere praacis den samme Igsning som i det fgrste altanprojekt dog
med nogle nye priser da markedet har andret sig siden det fgrste altanprojekt.

Egenfinansieres altanen vil vaerdien veere en individuel forbedring som ikke tilskri-
ves ejendommens veerdi.

Omkostninger til altaner

Ideoplaegget indeholder et forelgbigt estimat pa hvad det vil koste at fa etableret en
altan. Den endelige pris afhaenger af hvor mange som kan fa altan og gnsker at
indtraede i altanprojektet. Forelgbigt er 88 vendt positivt tilbage med en eller flere
altaner pr. lejlighed. Priserne i ideoplaagget var baseret p& ca. 100 gnskede nye al-
taner.

Der er til etablering af de nye altaner afsat 10% ekstra pga. den globale gkonomi-
ske situation. Prisestimatet er inkl. 2-fagsdgr, flytning af radiator og andel af fal-
lesomkostninger (byggeplads, stillads, r@dgiverhonorar, administration, forsikring
etc.) samt moms. Ny radiator vil medfgre en ekstraudgift der skal afregnes direkte
med entreprengren.

Omkostningerne forbundet med eventuelle individuelle tilvalg, betales som udgangs-
punkt saerskilt af de enkelte andelshavere, arbejdet afregnes direkte mellem andels-
haver og entreprengr.

Ved eventuel myndighedsafvisning til opfgrelse af altan, eller stiller myndighederne
krav om andre vaesentlige andringer sdsom, andring af altanplacering, reduktion i
altanstgrrelser med mere end 15 %, som medfgrer at man ikke kan eller vil fortseette
i projektet, vil det medfgre at man betaler et belgb ved udtraeden af projektet, sva-
rende til de forelgbige forholdsmaessige omkostninger til myndigheder, byggeradgiv-
ning, byggesagsadministration mv. Belgbet forventes at ligge i niveauet ca. kr.
15.000 pr. altan, og skal indbetales ved kontant indbetaling eller afdrages over den
manedlige betaling af boligafgift som en pengepligtig ydelse over maksimalt 18 ma&-
neder.

De endelige priser pd altaner afhaenger af tilslutning, udbud og vilkdr. Skulle det vise
sig, at priserne efter et udbud af projektet lander pa et niveau over 15% af det
estimerede belgb pr. altan inkl. alle omkostninger, vil den enkelte andelshaver blive
kontaktet for at hgre, om man stadigvaek er interesseret i at deltage i projektet. Ved
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udtraeden i dette tilfaelde vil der ogsa veere nogle forholdsmaessige omkostninger der
skal daekkes til myndigheder, byggeradgivning, byggesagsadministration mv.

Vedteegtsaendringer omkring altaner:

En forudseetning for, at der kan etableres altaner som finansieres igennem forenin-
gen, er i gvrigt ogsa, at foreningens vedtaegter andres, idet vedligeholdelsen pa al-
taner skal pahvile foreningen. Der skal derfor tilfgjes en ny bestemmelse i vedtaeg-
terne § 9 stk. 10 og 11 med fglgende formulering:

“Stk. 10 De enkelte altanbrugere har en eksklusiv brugsret til de opfarte altaner.
Vedligeholdelsen af altanerne p8hviler dog foreningen, hvor opforelse af altan er
sket med finansiering igennem foreningen. Andelshaverne er dog forpligtet til at
holde altanerne peene og ordentlige. Vedligeholdelsespligten for foreningen omfat-
ter ogs8 fornyelse. Andelshaveren skal straks rette henvendelse til bestyrelsen, hvis
ngdvendig vedligeholdelse eller reparation er p8kreevet. Hvis bestyrelsen konstate-
rer, at der er behov for at tilg§ altanen via lejligheden pga. en ngdvendig vedlige-
holdelse, og har andelshaveren, efter anmodning fra bestyrelsen med en rimelig
frist, ikke har givet adgang til lejligheden og altanen, er bestyrelsen berettiget til at
lade vedligeholdelsen/fornyelsen udfgre for andelshaverens regning, der vil veere en
pengepligtig ydelse p§ lige fod med betaling af boligafgift mv.”

Stk. 11 Betaling af det m&nedlige tillaeg til boligafgiften, sidestilles med almindelig
betaling af boligafgift, og skal derfor betragtes som en pengepligtig ydelse, hvor
manglende betaling kan medfgre eksklusion fra foreningen iht. vedteegternes § 20.
Selvom I8net til opsaetning af altaner er afviklet efter 30 &r, fortseetter dem der fi-
nansierer altan opfgrelsen/kgbet igennem foreningen med at betale udgiften, da
belpbet betragtes som en opsparing til kommende vedligeholdelse og fornyelse af
altaner. L8net kan ikke senere indfries af andelshaver, og ydelsen fortsaetter p
evt. ny andelshaver. Belgb der betales til altaner vil efter udlgbet af realkreditldnet
blive hensat p& en seerlig altan opsparingskonto til kommende vedligeholdelse og
fornyelse. Betaling til altan efter udlgb af realkrediti8net kan kun aendres af en
kommende generalforsamling.”

Altanbestemmelser i foreningens vedtaegter fra det fgrste altanprojekt fortszetter
ueendret.

Frikgb altaner

Lgsningen med finansiering igennem foreningen, tilbydes ogsa alle dem som var en
del af det fgrste altanprojekt, s& man derved kan fa frikgbt sin altan til den opgjorte
forbedringsveerdi og i stedet betale til foreningen, der ogsa vil overtage vedligehol-
delsespligten. Denne mulighed er frivillig og vil betyde foreningen skal optage et re-
alkreditlan til dem som matte gnske at benytte sig af denne Igsning. Ydelsen til for-
eningen til betaling af 1an vil vaere varig, ogsa efter udlgb af de 30 ar lanet forven-
tes finansieret over, da den manedlige betaling ogsd skal deekke fremtidig vedlige-
holdelse og fornyelse. Foreningen vil optage et fastforrentet realkreditldn p& pt. 5%
over 30 ar til dem som gnsker at deres altan frikgbes af foreningen. Vedtages dette
vil der efter at altanprojekt 2.0 er endeligt vedtaget blive skrevet ud til alle dem
som deltog i det fgrste altanprojekt med oplysning om hvad det koster fremover pr.
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maned ved en frikgbt altan og hvilke omkostninger der er forbundet med opgaven,
da administrator vil have nogle ekstraopgaver til handtering af henvendelser og op-
tagelse af 18n, samt tilbagebetaling af belgb mv.

Praktik

Deltagelse i altanprojektet er frivilligt. Hvis altanprojektet bliver vedtaget pa forenin-
gens kommende ordinaere generalforsamling, vil projektet vaere endeligt godkendt.

Hvis projektet bliver endeligt godkendt vil der blive udsendt altanaftaler ud til alle
dem som allerede har ytret gnsket om en altan. De af foreningens medlemmer, der
ikke gnsker at deltage i altanprojektet, bliver ikke pafgrt udgifter i forbindelse med
etablering af altaner.

Kom og hgr mere om altanprojekt 2.0 p@ den ordinaere generalforsamlingen, hvor
altanudvalget vil vaere repraesenteret sammen med foreningens administrator og
byggeteknisk radgiver Plani.

P& den ordinsere generalforsamling stemmes om at ga endeligt videre med projektet
og som beskrevet i naerveerende notat. Dette betyder ogsa at der skal stemmes om
at bestyrelsen bemyndiges til:

e At igangseette altanprojekt 2.0 i samme Igsning som i det fgrste altanprojekt
med egenfinansiering, samt med en ny lgsning, hvor det er foreningen der
optager Ian til projektet for dem som gnsker at deltage i projektet og fa al-
tanen finansieret igennem foreningen.

e At hjemtage den for projektet ngdvendige finansiering, herunder at foretage
eventuel kurssikring mv. Bemyndigelsen omfatter desuden et mandat til, at
bestyrelsen kan delindfri 1dnene, safremt der skulle vise sig at veere et over-
skud i projektet, idet der ogsd er afsat omkostninger til uforudsete udgifter
mv. Realkreditfinansiering sker ved optagelse af et fastforrentet realkredit-
I1&n med afdrag p& pt. 5% og med en 30 arig Igbetid.

e At hjemtage eventuel byggekredit til mellemfinansiering af projektet (pro
rata heeftelse).

e Indgd de for projektet ngdvendige aftaler med teknisk radgiver og admini-
strator vedrgrende administrativ og gkonomisk rédgivning i forbindelse med
projektet, samt til at indgd entreprisekontrakt med entreprengr.

e Traeffe alle de for projektet ngdvendige beslutninger, herunder igangsaetning
af evt. uforudsete arbejder m.v. indenfor de i projekterne afsatte budgetter.

o Safremt I8nemarkedet skulle andre sig (fx stigende eller faldende renter),
og der ikke kan optages de til projektet vedtagne 13n, eller hvis det ikke
laengere er fordelagtigt, sa er bestyrelsen bemyndiget til, at optage et tilsva-
rende 18n med samme profil, der vurderes at vaere fordelagtigt for forenin-
gens medlemmer.

o At afggre tidspunkt for hjemtagning af realkreditfinansiering.

e At opkraeve altantillaeg nar der optages Ian til projektet, og ikke fgrst nar
projektet er faerdigt, idet der skal betales 18neydelse til det nye 1&n, ndr det
optages.
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e Altantillaegget kan senere tilpasses i det omfang projektet bliver enten dy-
rere eller billigere, hvis renten stiger eller falder, eller safremt I&neforhol-
dene aendres. Ydelsen p3 altan l&net betales af dem som er med i projektet
og vil til enhver tid skulle betales af disse ogsa ved fx faldende rente pa I3-
net som tilfalder dem som er med i projektet som en besparelse.

e At opkraeve kontante indbetalinger til projektet for dem som gnsker en altan
med egenfinansiering.

e At efterregulerer de kontante indbetalinger, i det omfang projektet bliver en-
ten dyrere eller billigere.

e At frikgbe altaner fra dem som matte gnske det fra det fgrste altanprojekt i
foreningen og finansiere dette ved optagelse af et ekstra realkreditlan, som
der skal betales til pa lige fod med de andre som gnsker at finansiere ny al-
tan igennem foreningen.

e Tilpasse foreningens vedteegter med fglgende 2 bestemmelser i vedtaegter-
nes § 9:

“Stk. 10 De enkelte altanejere har en eksklusiv brugsret til de opforte alta-
ner. Vedligeholdelsen af altanerne p8hviler dog foreningen, hvor opforelse
af altan er sket med finansiering igennem foreningen. Andelshaverne er dog
forpligtet til at holde altanerne paene og ordentlige. Vedligeholdelsespligten
for foreningen omfatter ogs§ fornyelse. Andelshaveren skal straks rette
henvendelse til bestyrelsen, hvis ngdvendig vedligeholdelse eller reparation
er p8kraevet. Hvis bestyrelsen konstaterer, at der er behov for at tilg8 alta-
nen via lejligheden pga. en ngdvendig vedligeholdelse, og har andelshave-
ren, efter anmodning fra bestyrelsen med en rimelig frist, ikke har givet ad-
gang til lejligheden og altanen, er bestyrelsen berettiget til at lade vedlige-
holdelsen/fornyelsen udfgre for andelshaverens regning, der vil veere en
pengepligtig ydelse p§ lige fod med betaling af boligafgift mv.

Stk. 11 Betaling af det m&nedlige tillaeg til boligafgiften, sidestilles med al-
mindelig betaling af boligafgift, og skal derfor betragtes som en pengeplig-
tig ydelse, hvor manglende betaling kan medfare eksklusion fra foreningen
iht. vedtaegternes § 20. Selvom I8net til opsaetning af altaner er afviklet ef-
ter 30 &r, fortsaetter dem der finansierer altan opforelsen/kobet igennem
foreningen med at betale udgiften, da belgbet betragtes som en opsparing
til kommende vedligeholdelse og fornyelse af altaner. L8net kan ikke senere
indfries af andelshaver, og ydelsen fortsaetter p§ evt. ny andelshaver. Belob
der betales til altaner vil efter udlgbet af realkrediti8net blive hensat p& en
seerlig altan opsparingskonto til kommende vedligeholdelse og fornyelse.
Betaling til altan efter udlob af realkrediti8net kan kun endres af en kom-
mende generalforsamling.”

Med venlig hilsen bestyrelsen og altanudvalget, samt Cobblestone
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