Ejerforeningen Vestervang afsnit 5 @ST

BESTYRELSENS BERETNING FOR KALENDER- OG
REGNSKABSAR 2025

Beretningen afgiver hermed beretning om aktiviteterne i 2025

VASENTLIGE AKTIVITETER

Kalenderaret 2025 har budt pa en reekke udfordringer og udefra kommende forhold, som
bestyrelsen og vores driftsansvarlige har arbejdet med.

Bestyrelsen har derfor valgt at informere om de vaesentligste af disse forhold i ledelsesberetningen
for 2025 i tilknytning til afleeggelse af arsrapporten. Nogle af forholdene har vaeret behandlet i
tidligere udsendte bestyrelsesreferater.

Husorden

Vores husorden er opdateret og moderniseret med hensyn til sprog og indhold — herunder er
gentagelser fijernet, ligesom enkelte afsnit er slettet og andre afsnit er omformuleret.

Opdateringen betyder ikke, at indholdet er totalt 2endret og opdateringerne handler isaer om nye
tiltag og eendringer i ejerforeningen, som nu er blevet beskrevet. Det geelder f.eks. el-ladestandere
til biler, el-biler, ligesom forsikringsforhold m.v. er praeciseret.

Godkendelse af den opdaterede husorden er et seerligt punkt pa generalforsamlingen i 2026.

Individuel afregning af vandforbrug

Bestyrelsen har i 2025 vurderet muligheden for og omkostningerne ved individuel afregning af af
koldt og varmt vand, som pa nuveerende tidspunkt afregnes efter fordelingstal.

Det er en forudseetning for individuel afregning af koldt og varmt vand, at malere kan afleeses
hensigtsmaessigt og effektivt.

En sadan aflaesning kan p.t. ikke ske elektronisk og adgang til malere kan i mange lejligheder veere
besveerligt og evt kreeve fiernelse af inventar m.v. Herudover neermer en del af malerne sig sin
udlgbstid, idet de farste malere er installeret i 2016.

Det er bestyrelsens opfattelse at udskiftning af vandmalere ogsa fremover skal falge princippet om,
at udskiftning sker i forbindelse med en renovering af lejligheder. Det er vurderingen at udskiftning
af malere — hvis det ikke sker i forbindelse med renovering — kan belgbe sig til op i mod 50.000 kr.
inkl. reetablering af veegge osv. Pa nuvaerende tidspunkt har vi ca 40 lejligheder, hvor der ikke er
udskiftet malere, hvilket samlet vil belgbe sig til op i mod 2 mio.kr.

Bestyrelsen har ikke prioriteret en samlet udskiftning af malere og derfor ikke afsat midler hertil
udover hvad der fremgar af vores basisvedligeholdelsesbudget. Bestyrelsen skanner at der vil ga
7-8 ar fgr malere er udskiftet under forudsaetning af, at der arligt foretages renovering af 5-6
lejligheder
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Sikringsrum

| fortsaettelse af den aktuelle sikkerhedssituation og de generelle drgftelser om beredskab har
bestyrelsen dreftet tiltag og ansvar omkring beredskab, samt draftet med Jstjyllands Brandvaesen
om hvorledes vi som ejerforening skal forholde os til sikringsrummet i vores parkeringskaelder.

Sikringsrummet omfatter garagerne nr. 9 — 20, som er undergivet indskraenkning i anvendelsen,
ligesom der skal vaere adgang til garagerne nr. 8, 21 og 22 med henblik pa klargering af
sikringsrummene. De naermere bestemmelser falger af vores vedtaegter § 16.

Jstjyllands Brandveesen har informeret os om, at bestyrelsen ikke har ansvar for indretning af
sikringsrum med toilet og vand m.v.

Bestyrelsen gar opmeerksom pa, at det er den enkelte beboers ansvar at have ngdvendigt
beredskab i form af vand, tarkost osv.

Hvis den sikkerhedsmeaessige situation aendres vil bestyrelsen genoverveje hvilke tiltag, som kan
geres fra Ejerforeningens side. Myndighederne har i oktober 2025 udsendt retningslinier til
kommuner om tiltag m.v.

Retningslinjer vedrgrende vores sikringsrum foreligger endnu ikke. Nar sadanne retningslinjer
foreligger har bestyrelsen og bestyrelsen i Ejerforeningen afd. 5 Vest aftalt at lave en faelles
vejledning om hvorledes beboere skal forholde sig i tilfeelde af iveerkseettelse af beredskab.

Vedligeholdelsesopgaver i 2025

Der har i 2025 veeret brugt en del ressourcer pa gennemfarelsen af vedligeholdelsesopgaver, som
er naermere omtalt under "Ejendommens drift og vedligeholdelsesopgaver” nedenfor

Vedligeholdelsesopgaver i 2026

| 2025 har vi konstateret, at klima og vejrlig er hardt ved vores bygninger og belaegninger og
bestyrelsen og vores driftsansvarlige har i 2025 brugt mange ressourcer pa at undersgge
muligheder for udbedringer og forbedringer for at sikre at bygninger, gardrum og parkeringsplads
fremover er i en god og praesentabel stand.

De konstaterede forhold gar ogsa, at bestyrelsen har omprioriteret vedligeholdelsesplanen for de
kommende ar.

Sydfacader

Bestyrelsen er i 2025 blevet gjort opmeerksom pa, at udskiftning af syd facade moduler, som blev
gennemfgrt i 2012, ikke blev feerdiggjort for i alt 15 lejligheder pa 5., 6. og 7. sal i opgang 7 og 8 (i
alt 15 moduler). Disse lejligheder har kun faet udskiftet derparti i det enkelte modul, men ikke den
resterende del af modulet.

Bestyrelsen har besluttet at feerdigggre udskiftning af syd facaden, hvilket igangsaettes i foraret
2026. De samlede udgifter er forelgbig opgjort til 800.000 kr., som fremgar af budget for 2026

Opgaven har indflydelse pa gennemfarelse af vedligeholdelsesopgaver i vores tidligere aftalte 10
arige vedligeholdelsesplan, herunder gennemfarelse af udskiftning af nordfacader.
Gardrum

De forhgjede nedbgrsmeengder har forgget nedslidning af vores belaegninger m.v. i vores gardrum
i mellem A-huset og T-huset.
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Vi samarbejder derfor sammen med Ejerforeningen Vestervang Afsnit 5 Vest om en renovering af
flisebelaegning inkl. nye kanter mod de grgnne bede samt ny indretning af gardrummet.

Som led i forberedelser til ny belaegning har vi i december 2025 gennemfart en Tv-inspektion af
vores kloaksystem for det spildevand og overflade-/regnvand, som er i vores gardrum

Tv-inspektionen, som blev udfgrt af entreprengrfirmaet Per Aarsleff A/S viser, at vores kloaksystem
er slidt med begyndende brud, som ngdvendigggr reparationer og udbedringer.

Bestyrelserne har besluttet at gennemfere de ngdvendige reparationer og udbedringer af
kloaksystemerne samt renovering af belsegning m.v. med opstart i 2026, mens ny indretning af
gardrummet ikke er planlagt og afventer ngdvendig likviditet

Planlaegningen heraf er i gang. Som led i planleegningen planleegger vi sammen med Vest at
afholde et feelles orienteringsm@de om renovering af gardrummet. Mgdet forventes afholdt i maj
2026.

Nordfacade

Bestyrelsen har i maj 2025 afholdt orienteringsm@de om den planlagte renovering af
facadepartierne pa bade Altangangshusets og Terrassehusets nordfacader med oprindelig planlagt
opstart i 2028.

Bestyrelsen har modtaget positive tilbage meldinger om madet, herunder at medlemmer er glade
for en omfattende og grundig orientering og vil ogsa fremover bestraebe at orientere medlemmer
tydeligt om planlagte aktiviteter, herunder om yderligere inddragelse i planlzegningsforlgbet.

Bestyrelsen har fra et medlem modtaget henvendelse vedragrende en generel hurtigere
igangsaetning af udskiftning af vores nordfacader, og — safremt en saddan hurtigere igangsaetning
ikke kan ske — om muligheden for mod egenbetaling af merudgifter at f& gennemfart en hurtig
udskiftning af det pageeldende medlems facadeparti.

Det er bestyrelsens vurdering, at gennemfgrelsen af udskiftning af nordfacaderne bar ske samlet,
bl.a. under hensyn til sikring af et ensartet udtryk af vores ejendomme, optimal gkonomistyring og
en komprimeret projektperiode — sidstnaevnte for at undga et omfattende tidsforbrug for
bestyrelsen og vores driftsansvarlige til projektstyring m.v.

Vedrgrende muligheden for en hurtigere igangsaetning mod egenbetaling af merudgifter herved, vil
bestyrelsen have dette in mente, hvis muligheden opstar og alle vil i sa fald fa muligheden. En
hurtigere igangsaetning mod egenbetaling vil kun blive en mulighed, hvis udskiftningen kan forega
med mobilt Iaftegrej, da der ikke vil blive opsat stilladser af flere omgange. Bestyrelsen forventer,
at ekstraudgifterne, som daekkes af egenbetaling, vil veere meget betydelige.

Kursus i hjertestarter

Bestyrelsen har i 2025 vurderet at vi ogsa skal kunne sikre en hurtig hjeelp i tilfeelde af hjertestop
og har derfor faet etableret en hjertestarter i nr 7. | 2025 har bestyrelsen endvidere arrangeret
afholdelse af kursus i brug af hjertestarter med et tilfredsstillende deltagerantal

Legionella

Vi far Igbende overvaget kvaliteten af vores vand og for at sikre mod Legionella gennemfarer vi
med passende mellemrum test af vores vand og justerer vandtemperaturer i henhold til
testresultaterne.
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En sadan test i 2025 har vist et behov for en forhgjelse af varmtvandstemperaturen samt
opfordring til gennemskylning af varmt vand iseer for de lejligheder som ligger sidst pa
vandstrengene.

Asbest

Vores bygninger er opfart pa et tidspunkt, hvor der anvendtes asbest og i vores bygninger har vi
konstateret, at der er asbest i klimaskaerm pladerne pa vores lette facadeveegge. Herudover er der
i lejligheder, som fortsat har de oprindelige fliser i badevaerelser og toiletter, asbest i flisekleebere
og flisefuger, ligesom der fortsat kan veere asbest i fliseklaebere pa renoverede badeveerelser og
toiletter.

Derfor skal ejere og/eller beboere forinden igangseetning af al renoveringsarbejde, der er omfattet
af ovenstaende fremsende plan for arbejdets udfgrelse samt kopi af handvaerkers autorisation til
vores driftsansvarlige til godkendelse.

Energiforbrug

El-forbrug
Bestyrelsen og vores driftsansvarlige har lebende fokus pa vores energiforbrug.

Vi har i 2025 konstateret et hgjt el-forbrug som falge af omlaegning af belysning — iseer i T-huset.
Vores driftsansvarlige undersgger pa nuveerende tidspunkt mulighederne for besparelser inkl. brug
af sensorer

Varmeforbrug

Vi har konstateret at opgangsdere i A-huset og indgangsdgre i T-huset i flere tilfaelde star abne,
fordi beboere glemmer at lukke efter sig. Der kan vaere gode grunde til at lufte ud pa
trappegangen, men det skal veere i en kort periode, iseer i den kolde tid. Alt arbejde med optimering
af klimaskaermen er spildt arbejde, hvis en yderdgr bliver efterladt aben pa haspen.

Bestyrelsen skal henstille til, at alle opgangs- og indgangsdere holdes lukket, sa vi kan undga
forhgjede varmeregninger, som feellesskabet skal deekke.

DRIFTSREGNSKAB OG ENERGIOPGYJRELSER FOR 2025

Regnskabet for 2025 udviser et underskud pa 65.000 kr. mod et budgetteret overskud pa 30.000
kr. Afvigelsen pa 95.000 kr. vedrgrer en reekke mindre afvigelser pa vores indteegter, omkostninger
til driftsansvarlige samt administrations- og ejendomsomkostninger og vi har undgaet veesentlige
stigninger i vores driftsposter som fglge af inflationen.

Underskuddet pa 65.000 kr. fradrages vores egenkapital, som ved udgangen af 2025 udger
2.382.000 kr.

Vores likviditet har igennem 2025 vaeret meget solid, og ved udgangen af 2025 udgjorde vores
likviditet 2,6 mio.kr., hvilket er med til at danne en solid basis for den fremtidige gennemfarelse af
kommende vedligeholdelsesopgaver.

For yderligere information henvises til de udsendte dokumenter: revisionsprotokollat 2025,
arsrapport 2025 og energiopgearelse 2025.
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Ejendommens drift og vedligeholdelsesopgaver

De samlede vedligeholdelsesopgaver for 2025 inkl. grenne arealer viser et samlet forbrug pa
2.035.000 kr., hvilket er 5.000 kr. hgjere end budgettet for 2025.

Udover saedvanlige vedligeholdelsesopgaver, er i 2025 gennemfart en raekke saerlige
vedligeholdelsesopgaver, hvoraf felgende kan fremhaeves:

Maling af opgange og traevaerk samt renovering af opgangsdgre

Vi har i 2025 gennemfgrt en omfattende opdatering af vores opgange som er blevet malet med nye
farver og faet afrenset terrazzo gulve og trapper.

Herudover har vi faet malet vores kaeldre samt gennemfert maling og opfriskning af det sorte
traeveerk pa nordfacaderne af A-huset og T-huset

Endelig har vi i 2025 gennemfart en renovering af vores opgangsdere i opgang 7 og 8 (12 stk.)
med nyt glas, handtag, dgrpumper osv.

Det har veeret et omfattende og langstrakt arbejde, og bestyrelsen har faet en reekke positive
tilbagemeldinger omkring det udfgrte arbejde, som har givet et mere lyst og indbydende udtryk af
derpartier og opgange. Alle bedes veere behjeelpelige med at passe pa vores vaegge,
indgangspartier og gulve, sa de holder i mange ar.

Ovenstaende renoverings opgaver er i 2025 belgbet sig til i alt 1.254.000 kr. mod budgetteret
1.250.000 kr.

Etablering af el-standere

Vi har sammen med afsnit Vest i 2025 etableret yderligere el-ladestandere med i alt 10 udtag. Der
er pa nuveerende tidspunkt en tilfredsstillende beleegning pa vores samlede el-standere.

Energiforbrugsopgerelser for 2025
Der henvises til de fremsendte energiopgarelser (varme og vand) for 2025.

Det har i 2025 veeret muligt at fastholde vores varme — og vandforbrug pa et tilfredsstillende
niveau.

Bestyrelsen arbejder fortsat med installation af varmeenergimalere samt installation af koldvands-

og varmtvandsmalere med henblik pa individuel energi- og vandmaling. Der er i 2025 installeret 2

stk. energimalere (i 58 ud af 96 lejligheder), 2 stk. koldtvandsmalere (i 58 ud af 96 lejligheder) og 2
stk. varmtvandsmalere (i 58 ud af 96 lejligheder).

Varmeregnskab

Bestyrelsen finder det positivt, at vi i 2025 har haft et faktisk varmeforbrug pa 718.220 kWh, hvilket
er laveste registrerede varmeforbrug og siden 2021 er vores samlede varmeforbrug i kWh faldet
med 17%. Til forskel fra sidste ar er det malte varmeforbrug vedrgrende opvarmning af varmt vand
steget med godt 3%.

Vores faldende varmeforbrug skal ses i sammenhaeng med, at graddagetallet i 2025 er faldet med
2% i forhold til 2024.

Besparelsen i varmeforbruget i kWh betyder, at det ikke er fundet ngdvendigt at haeve aconto
indbetalingssatsen pr fordelingstal for varme i 2026.
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Vandregnskab

Vores samlede vandforbrug er i 2025 steget til 5.456 kbm mod 5.320 kbm i 2024. De samlede
udgifter til vand er i 2025 steget med knap 25.000 kr. hvilket kan tilskrives prisforhgjelser fra
Aarhus Vand samt service pa vandanlaeg og vandanalyser. Vi har fortsat i 2025 kunnet opretholde
en meget lav udgift til afleesning og administration m.v. af vandregnskabet.

For 2025 er der en samlet tilbagebetaling for varme pa 68.000 kr. og for vand 4.000 kr. eller i alt
72.000 kr.

Reguleringerne vedrgrende bade vand og varme med henholdsvis tilbage- og efterbetalinger vil
blive reguleret over opkraevningen for april — juni 2026.

Bestyrelsen indstiller driftsregnskabet og energiregnskaberne til generalforsamlingens
godkendelse

NYE MEDLEMMER

Der har i 2025 veeret 4 ejerskifter.

Bestyrelsen byder hermed nye medlemmer velkommen i Ejerforeningen Vestervang afsnit 5 Jst.
Vi er glade for, at | har valgt at bo her sammen med os.

Ejerskifte medfarer normalt renoveringer. Dette kan medfgre stgj- og smudsgener, men vi ma veere
tilfredse med at der er interesse for at flytte ind i Vestervang. Det afspejler sig ogsa i de-korte
liggetider.

Til gengeeld anbefaler vi til dem der gennemfarer renovering, nye som eksisterende ejere, at
renoveringen er grundigt planlagt og helst i samarbejde med driftsansvarlig lvan Pedersen.

Vi opfordrer alle til at bruge de handveaerkere som Ejerforeningen samarbejder med, og som
fremgar af handveaerkerlisten pa Ejerforeningens hjemmeside. De har alle et indgaende kendskab
til Vestervang, og endvidere har de en erhvervsansvarsforsikring - og for handvaerkere der udferer
autorisationskraevet arbejde — VVS og el — har de ogsa de lovkraevede autorisationer.

Anvendes der andre handveerkere er det et krav, at de pagaeldende handvaerkere har autorisation,
forsikringer og CVR-nr.

Det skal pointeres, at renoveringen skal forega inden for normal arbejdstid, og det er
Ejerforeningen, der varsler stgjgener og ivaerksaetter foranstaltninger for at skane feellesarealerne
bedst muligt.

DRIFTSANSVARLIG OG ADMINISTRATOR

Det er bestyrelsens vurdering, at vi i lvan Pedersen har en dygtig og kompetent driftsansvarlig og
ejendomsassistent. lvans handvaerksmeessige kompetencer ger, at han kan udfere mange bade
sma og starre reparationsarbejder samtidig med varetagelsen af de daglige
ejendomsassistentopgaver og med varetagelse af opgaver omkring kontakt til handvaerkere,
indhentning af tilbud og tilretteleeggelse af projekter.

Vores eksterne administrator Kenneth Sgrensen, Tangens ApS, varetager i samarbejde med
bestyrelsen en raekke opgaver, herunder opkreevning af bidrag til faellesudgifter, a conto-bidrag til
varme og vand, afregning i forbindelse med for lidt/for meget betalt varme, udfeerdigelse af
ngdvendige oplysninger til Techem Danmark A/S, indberetning til offentlige myndigheder, samt
besvarelse af henvendelser fra ejendomsmaeglere m.m. vedr. ejendomsoplysningsskemaer.
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Bestyrelsen takker lvan og Kenneth for et godt samarbejde i 2025.

NYE EJENDOMSVURDERINGER

Som opfelgning pa et medlems forslag pa sidste ars generalforsamling blev der i 2025 nedsat en
gruppe af ejere som gnskede at undersgge mulighed for nedsaettelse af de offentlige grundveerdier
for ejerlejligheder i afsnit Jst. Gruppen medlemmer er Erik Mgberg 763, Gert Christensen 753,
Merete Lund 822, Gerner Fly 101 og Finn Olsen 851.

Gruppen har primo juli 2025 via ejerforeningen udsendt materiale vedrgrende de undersagte
muligheder, herunder "Notat om vedrgrende ejendomsskattesystem samt indsigelses- og
klagemuligheder” samt eksempel pa indsigelse til Vurderingsstyrelsen.

Det er op til den enkelte ejer at overveje/indgive klage. Beregning af ejendomsveerdi og
grundveerdi for den enkelte ejendom er ikke et anliggende for ejerforeningen eller bestyrelsen.
Bestyrelsen har saledes ikke mulighed for at klage, herunder at indgive nogen kollektive klager og
har ikke og kan ikke patage sig noget ansvar i forbindelse hermed.

TILBAGEK@BSKLAUSUL

Der er pa nuveerende tidspunkt ikke afklaring vedrarende tilbagekgbsklausul pa vores
ejerlejligheder.

Jstre Landsret har i 2025 stadfaestet dom fra Kgbenhavns Byret om, at en aftale om Kgbenhavns
Kommunes tilbagekgb af ejendomme i overensstemmelse med tinglyste hjemfaldsdeklarationer fra
en selvejende institution, er gyldig

SAMARBEJDE MED @VRIGE EJERFORENINGER | VESTERVANG

Bestyrelsen har i 2025 deltaget i flere feellesudvalgsma@der med bestyrelsesrepreesentanter fra
Ejerforeningerne i Afsnit 1, 2, 3 og afsnit 5 Vest.

Vi har fortsat et godt samarbejde med afsnit 5 Vest. Vi har en god og konstruktiv dialog, hvor vi
diskuterer feelles opgaver som skal lgses, og vi mades efter behov.

Feellesudvalgsmgderne mellem bestyrelsesrepraesentanter for ejerforeninger i Vestervang fungerer
tilfredsstillende med udveksling af information og ideer af feelles interesse, og hvor vi pa tveers af
Vestervang forsgger at finde synergier for mulige besparelser og optimering af driften.

SOCIALT
| 2025 har vi i samarbejde med VEST gennemfart en reekke sociale arrangementer, herunder:

e Fastelavnsfest
e Sommerfest
o Lystendingsfest

Begge ejerforeninger har sponsoreret de sociale arrangementer.

Bestyrelsen takker Festudvalget (Lene, Hanni, Annette fra afsnit Vest og Pia, Elsebeth og Brit fra
afsnit Jst) for det gode arbejde i 2025

Og tak til Pia for facebooksiden, som fungerer godt.
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AFSLUTTENDE BEMZARKNINGER

Bestyrelsen bestreeber sig pa at varetage opgaverne pa bedst forsvarlig vis. Vi arbejder virkelig
hardt og serigst pa at varetage medlemmernes gnsker og forventninger. Efter bedste
overbevisning forvalter vi pengene til gavn for ejerforeningen og alle medlemmerne, sa vi kan
vedligeholde og optimere vores dejlige omrade. Nogle opgaver kan bestyrelsen ikke patage sig, da
det er op til den enkelte ejer selv at finde en lgsning.

Vi ser frem til en stadig god relation mellem medlemmer og bestyrelsen

Vestervang den 17. marts 2026
Bestyrelsen



