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     Ballerup den 11.april 2024. 

 
AB Bjergtagets økonomiske forhold og 10 års budgetplan for foreningens drift 
 
 
Formål: 
Denne rapport er udarbejdet af foreningens bestyrelse og har til formål at give foreningens andelshavere, 
mulige købere og disses långivere, en så komplet indsigt i foreningens økonomi som muligt. 
Tanken er at 10 års budgetplanen opdateres årligt umiddelbart efter foreningens generalforsamling som af-
holdes i april måned. Foreningen har hermed et godt værktøj til bedre at kunne foretage evt. korrigerende 
økonomiske dispositioner i god tid, hvis dette skulle blive nødvendigt. 
 
Historie og fakta: 
Foreningen blev dannet i 1993 og ejendommen blev færdigbygget og taget i brug året efter. 
Ejendommen består af i alt 9 boliger – rækkehuse med have og tilhørende haveskur. Der er 2 længer – den 
ene med 5 boliger i et plan og den anden med 4 boliger i to plan. Ejendommens adresse er: 
Klakkehøj 78 – 96, 2750 Ballerup. 
 
Boligoversigt: 

          Pr. 1/1-2024 

Antal Kvm Antal 
vær. 

Plan Indskud Boligaf-
gift 

Maks. 
Andels-

pris 
4 63 2 1 136.092 4.651 1.056.605 
3 81 3 2 154.533 5.451 1.199.779 
1 101 4 1 176.034 6.390 1.366.711 
1 108 4 2 191.420 6.932 1.486.166 
9 704     1.375.421     

 
Derudover har foreningen et fællesskur på 21 kvm (Klakkehøj nr. 80) som bl.a. anvendes til opbevaring af 
foreningens haveredskaber og andelshavernes cykler. Skuret kan aflåses.  

Foreningen har et samlet grundareal på 2.306 kvm. 

Billede taget ovenfra af foreningen: 
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Området: 
Skønt og meget attraktivt område. Man er tæt på de daglige ting, man har brug for som indkøb, skole, institu-
tioner og offentlig transport i form af busforbindelser samt S-tog fra Måløv station. Desuden har man den 
skønne natur lige uden for døren med skov, grønne enge med søer. Kvarteret er meget attraktivt - dels på 
grund af beliggenheden og også på grund af de flotte nyere bygninger samt mange hyggelige stisystemer. 
For de sportsinteresserede kan oplyses at der forefindes en offentlig fodboldbane ca. 200 m fra bebyggelsen 
og ellers er der gode muligheder for klubaktiviteter som basketball, badminton m.v. i den nærliggende Øster-
højhallen (Ved Østerhøjskolen).  
 

 
 
Vedligeholdelse og fælles arbejdsdage: 
Foreningen har fra år 2015 af udarbejdet 10-årig vedligeholdelsesplan. Vedligeholdelsesplanen opdateres 
løbende af bestyrelsen og godkendes årligt på generalforsamlingen. I nedenstående viste 10-årig vedligehol-
delsesplan har vi afsat (Faktisk/hensat) i alt kr. 1.000.000 til vedligeholdelse (gennemsnit på kr. 100.000 om 
året) hvilket svarer til gennemsnitlig kr. 138 pr. kvm årligt. Derudover har foreningen henlagt en reserve til 
fremtidig vedligeholdelse pr. 01.01.2018 på i alt kr. 646.000. 
 
Foreningen afholder ca. 4-5 arbejdsdage om året. Arbejdsdagene foregår om søndagen i tidsrummet kl. 10 – 
13. Her udfører vi sædvanligvis arbejder som f.eks. fjerne ukrudt, klippe hæk, fjerne nedfaldene blade i tag-
render, mindre maleropgaver m.v. 
Derudover har hver andelshaver mindre faste opgaver som f.eks. græsslåning af foreningens fælles arealer, 
snerydning om vinteren m.v. 
 
Foreningens 10-årige drifts- og vedligeholdelsesplan:  

 

(N=Nødvendig, K=Kosmetisk)

Nr. Delnr. Aktivitet N/K Bemærkninger Primo E2024 E2025 E2026 E2027 E2028 E2029 E2030 E2031 E2032 E2033 Total Ultimo
- Henlæggelser til fremtidig 

01 Tag N Nyt tag år 2034 520.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 400.000 920.000
02 Facader og sokkel K Maling/pusning af facade 122.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 -55.000 67.500
04 Vinduer og døre N 101.531 35.000 -75.000 7.500 7.500 35.000 -35.000 66.531
- Hensættelser i alt 744.031 82.500 -27.500 55.000 55.000 82.500 310.000 1.054.031
- Faktisk anvendt til vedligeholdelse:

01 Tag N Reparation  Undertag 0 27.500 0 52.500
02 Facader og sokkel 0 0 0 0 0 0 322.500

02-01 Maling/pusning af facade K 200.000
02-02 Diverse murerarbejder N 122.500

03 Diverse Tømrearbejde 30.000 70.000
04 Vinduer og døre 0 51.500 100.000 10.000 10.000 10.000 435.000

04-01 Maling af vinduer og døre N 90.000 110.000 190.000
04-02 Lb. Udskiftnig af døre, viduesrammer + 

punkterede ruder
N 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 245.000

04-03 Renovering af karnapper/vindskeder N 41.500
04-04 Renovering indendørs hos beboer. N

05 Afløb og kloak (hvert 10 år) N 0 20.000 0 0 20.000
06 Vandinstallationer N Udskiftning af vandmålere m.v. 7.500 0 0 15.000
07 Udenomsarealer 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 25.000

07-01 Haveskure N 0
07-02 Diverse N 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 25.000
07-03 Kastanjepladsen N 0 0 0 0 0 0

08 Løbende drift N Diverse 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 90.000
- Anvendt i alt 89.000 107.500 45.000 45.000 17.500 17.500 17.500 127.500 17.500 17.500 1.030.000
- Total 171.500 80.000 100.000 100.000 100.000 57.500 57.500 167.500 57.500 57.500 1.340.000
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Økonomi: 
 
Finansiering: 
Foreningen er finansieret med et fastforrentet 2%, 30 år annuitetslån med afdrag og med en bidragssats på 
0,70%. Lånet er risikoklassificeret som grønt. Restløbetiden på lånet er 26,25 år og kursen er på 98,40 pr. 
31.03.2018. Foreningen har ingen yderligere lån. 
Foreningen vil løbende overvåge de økonomiske fordele der kan være ved op-/nedkonverteringer som følge 
af udsving i obligationskurserne. 
Foreningen har opsagt deres kassekredit i 2016 (kr. 150.000) pga. varslede omkostninger. 
Som en konsekvens af dette, har foreningen besluttet at øge minimumlikviditetskravet fra kr. 50.000 til kr. 
100.000. (se under målsætning). 
 
Ejendommens værdiansættelse: 
Ejendommen værdiansættes årligt efter valuarmetoden og værdien er opgjort til kr. 16.300.000 for 2024. 
Den gældende offentlige ejendomsvurdering pr. 1/10-2022 var på kr. 10.900.000, heraf udgør grundværdien 
kr. 5.718.400. 
 
Regnskabsmæssige reserver: 
Foreningen havde pr. 31/12-2017 en samlet reserve på kr. 1.046.000 ekskl. reservation vedr. kursregulering 
på prioritetsgæld. Heraf vedr. kr. 646.000 reservation til fremtidig vedligeholdelse. Resten kr. 400.000 er re-
serveret til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Reserven svarer til 7,6 % af ejen-
dommens værdi. 
 
Målsætning: 
Bestyrelsen har følgende økonomisk målsætning for de næste 10 år: 

 Boligafgiftsstigninger holdes på 1,0% årligt. 

 Holde andelsværdien på minimum markedsprisen. 

 At have en opsparing til fremtidig vedligeholdelse på minimum kr. 1.000.000 i år 2027. 
 Ej anvendte budget beløb vedr. vedligeholdelse overføres til regnskabsmæssige reserver til fremtidig 

vedligeholdelse. 

 Evt. kursudsving (kurs under 100) på prioritetsgælden overføres til regnskabsmæssige reserver. 

 At have en løbende likviditet på minimum kr. 100.000. 

 At opnå en soliditetsgrad på 66% (gældsandel 34%) senest i år 2027. 

 At opnå en gennemsnitlig stigning på minimum 2,0% årligt i andelskronen ved uændret ejendoms-
værdi. 
 

Risici: 
Bestyrelsen vurderer at risici vedr. foreningens indtægter (kun boligafgift) og udgifter er minimale. 
Dog kan anføres at stigning i kommunens grundskyld (p.t. 28,89 promille) på 1 promille vil betyde en merud-
gift på kr. 2.500 om året i ejendomsskatter (2018). Ligeledes kan anføres at en stigning på 0,10% i bidrags-
sats på foreningens lån vil medføre en forhøjet renteudgift på ca. kr. 5.500 årligt (2018). Bidragssatsen steg 
senest fra 0,52% til 0,70% pr. 1/1-2014.  
Generelt kan siges, at kommer der uforudsete omkostninger (ej budgetlagte) på kr. 6.000 om året, skal dette 
finansieres med en ekstra boligafgiftsstigning på 1%. 
 
Forsikring: 
Foreningen har en erhvervsforsikring der dækker ejendommen og bestyrelsens ansvar. 
Dækningen ved bestyrelsens ansvar er maks. kr. 509.000 pr. skade og maks. kr. 2.036.000 pr. år. 
 
 
 
 
 
 



4 
 

AB Bjergtaget 10 års budgetplan   
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Procentfordeling af samlede omkostninger + afdrag 

 

 

 


