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PRÆSENTATION 

 

Til alle beboere i SAGA G 

Vi vil nu præsentere et prospekt, der omhandler altanprojektet. 

Beboerundersøgelsen danner baggrund for vedlagte prospekt, der i kort form beskriver 

mulighederne for etablering af altaner i ejendommen. 

På de kommende dialogmøder vil Nykredit være til stede for at svare på spørgsmål og kort 

redegøre for foreningens økonomi generelt. 

Dialogmøde torsdag 15. september kl. 19.00 I Lysthuset i kulturhuset for beboerne i 

Gunløgsgade og Isafjordsgade. 

Dialogmøde torsdag 22. september kl. 19.00 I Lysthuset i kulturhuset for beboerne i Egilsgade og 

Leifsgade. 

Som udgangspunkt bedes du deltage i det møde, der er angivet ovenfor (”din gade”). Send venligst 

en mail til bgreve27@gmail.com, eller ibraager@gmail.com såfremt du ønsker at bytte dag. 

 

Vi glæder os til at præsentere og drøfte projektet med jer!  

 

På gensyn 

 

Bestyrelsen og altangruppen 

  

mailto:bgreve27@gmail.com
mailto:ibraager@gmail.com
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Præsentation af altangruppen 

Altangruppen, som over en længere periode har arbejdet hen imod muligheden for 

etablering af altan i vores ejendom, består af Ingelise Braager, Benedikte Greve, Tim 

Vangsgaard Hansen & Jacob Busk.  

 

Præsentation af bestyrelsen 

Altangruppen støttes op af bestyrelsen i forbindelse med altanprojektet i det videre 

forløb. Bestyrelsen består af John Østergaard, Pia Grønbek, Ann Sophie Ragborg, 

Tim Vangsgaard Hansen, Thea Marie Lind, Lasse Holse, Kittie Rasmussen samt 

suppleanterne Jacob Busk og Troels Østergaard.  

 

Præsentation af ejendommen 

Vores ejendom består af i alt 311 bolig- og erhvervsenheder. 275 lejligheder, hvoraf 

217 er andelsboliger svarende til 70 % af ejendommens bolig- og erhvervsenheder. 

58 lejeboliger svarende til 19 % ad ejendommens bolig- og erhvervsenheder. 

Derudover huser foreningen også 35 erhvervslejemål svarende til 11 % af 

ejendommens bolig og erhvervsenheder.   
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PROJEKTFORLØB 

 I forlængelse af brugerundersøgelsen afholdes der to dialogmøder for alle beboere på 

følgende tidspunkter 

 15. september: Dialogmøde for beboerne i Gunløgsgade og Isafjordsgade 

 22. september: Dialogmøde for beboerne i Egilsgade og Leifsgade 

 Altangruppen og bestyrelsen vil i samarbejde konkludere på indholdet af de 2 møder og 

udarbejde forslag til ekstraordinær generalforsamling  

 Herefter afholdes en ekstraordinær generalforsamling den 31. oktober 2016 kl. 19.00 i 

Kulturhuset 

 Hvis forslaget bliver vedtaget, vil yderligere forberedende arbejde blive udført 

 Herunder hyres bygherrerådgivning til projektet, og der forhandles de mest attraktive 

vilkår med bl.a. Altan.dk og VVS-firma   

 Der vil herefter blive fremsat tilbud til beboere med beskrivelse af altaner, med præcis 

størrelse, udseende og en forventet maksimalpris 

 Hvis det viser sig, at tilstrækkelig mange er interesseret i altan, således at den oplyste 

maksimale pris holder, indgås aftaler med de interesserede beboere 

 Herefter sendes ansøgning til kommunen 

 Når ansøgningen kommer retur, undersøges det, om maksimalpriserne stadig holder i 

forhold til det antal, som kommunen har givet tilladelse til. Hvis det er tilfældet, bestilles 

altanerne til opsætning 

o Viser det sig efter kommunens svar, at der er så mange andelshavere, der ikke kan 

få altan, at maksimalpriserne ikke holder, bortfalder indgået aftale og evt. ny aftale 

skal indgås. 

 

  



September 2016 

 5  

BRUGERUNDERSØGELSE 

I forbindelse med brugerundersøgelsen fik vi 171 besvarelser heraf 128 positive tilkendegivelser 

blandt andelshaverne. Fra lejernes sider fik vi 10 positive tilkendegivelser. 

ØKONOMI & FINANSIERING 

På de tidligere ekstraordinære generalforsamlinger har der været en del debat om, hvordan 

altanprojektet bør finansieres. Den indstilling som bestyrelsen og altangruppen kommer med i 

dette prospekt udspringer af finansieringen, vedligeholdelsespligten, og ejerforholdet på de 

nuværende altaner, samt den gængse finansieringsform benyttet i andelsboligforeninger i 

forbindelse med altanprojekter. Der er samtidig set på, hvorvidt foreningen har en sund økonomi, 

samt hvilke konsekvenser et altanprojekt kan have for økonomien.  

Foreningens økonomi 

Foreningen er gået ind i sit femte år som andelsforening. De første fire år har økonomisk været 

gunstige for foreningen. I foreningens første 2 år blev bankgælden på 43 mio. kr. ekstraordinært 

nedbragt med 11 mio. kr. og i juli 2014 blev banklånet konverteret til et 10-årigt fastforrentet 

realkreditlån på 29 mio. kr. I foreningens tredje regnskabsår blev der hensat lidt over 2 mio. kr. til 

ekstraordinært afdrag på dette lån. I dette regnskabsår 2015/2016 ser det ud til, at yderligere 1,4 

mio. kr. bliver hensat. Det betyder, at foreningen har formået at afdrage/hensætte ekstraordinært 

på vores lån med 14,4 mio. kr. de første fire år som andelsboligforening. Dette er en bedrift, vi kan 

være stolte af, og et flot udtryk for den sunde økonomi vi har i foreningen. Der har været udtryk 

bekymring for, hvordan en kommende renovering af kloakeringsledningsnettet vil påvirke 

foreningens økonomi. I forbindelse med det nye regnskab for 2015/2016 er der afsat 2 mio. kr. af 

årets overskud til imødegåelse af dette projekt.  

Foreningen har en friværdi for regnskabsåret 2015/2016 på 43 %, hvilket betyder vi har en 

belåningsgrad på 57 %. Dette må anses for at været meget flot, også set i lyset af, at vores 

forening kun er fire år. Foreningen har samtidigt konverteret det nuværende 3,5 % obligationslån 

om til et nyt 30-årigt 2 % obligationslån med en årlig besparelse på ydelsen på ca. 600.000 kr.  

De fleste andelsboligforeninger omkring os her på bryggen blev stiftet i 2001 eller tidligere, og det 

er selvfølgelig klart, at de har en lavere belåningsgrad end os, da de har haft væsentlige flere år til 

at nedbringe deres gæld i.  
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Hvad betyder det hvis vi låner 20 mio. kr. 1 til altanprojektet? 

Der har været bekymring for, hvordan et lån på 20 mio. kr. vil påvirke foreningens økonomi og 

muligheden for at låne penge fremadrettet, hvis der skulle komme større uforudsete 

renoveringsarbejder på ejendommen, som der ikke er hensat penge til.  

Vi har forespurgt Skat skriftlig og modtaget besvarelse fra Svend Lundvold Eriksen vedrørende den 

nuværende praksis hos Skat for ejendomme, hvor der opsættes altaner. Han oplyser jf. 

nedenstående citat at:  

”Nye altaner betragtes - ifølge gældende praksis - som 100 % værdiforøgende 

forbedringsudgifter”. 2 

Hvis Skat fortsætter med denne praksis vil ejendomsværdien stige med 20 mio. kr. på den 

næstkommende ejendomsvurdering efter projektet er færdigmeldt. I 2019-2020 kommer der et 

nyt vurderingssystem, og den først kommende ejendomsvurdering for vores ejendom vil være 

oktober 2019-2020. 3 

Fra projektet er færdigmeldt og til næstkommende ejendomsvurdering vil altaner fremgå under 

posten ”materielle anlægsaktiver”, hvorfor altanprojektet ikke vil påvirker regnskabet negativt og 

derfor ikke påvirker andelskronen. 4 

Fælles 30-årigt fastforrentet realkreditlån? 

Det har desværre ikke været muligt at finde officielle statistiske optegnelser, hvorfra vi kan hente 

information om den mest gænge finansieringsform ved altanprojekter for andelsboligforeninger.   

Vi har derfor forespurgt hos Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation (ABF)5. Økonom ved 

ABF, Jeanette Steiner har udtalt, at den erfaring de har, er, at størstedelen af 

andelsboligforeninger vælger at finansiere et altanprojekt via et fællesoptaget realkreditlån. 

Altan.dk oplyser at 90-95 % af deres projekter i andelsboligforeninger er finansieret via et fælles 

realkreditlån, hvorimod projekter med ejerforeninger typisk vælger egenfinansiering. Vores 

administrators erfaring med de andelsboligforeninger de administrerer er, at finansieringen også 

hovedsageligt sker via fælles realkreditlån. Den information vi er i besiddelse af, giver derfor et 

billede af, at den gængse finansieringsform for andelsboligforeninger i forbindelse med et 

altanprojekt er via et fælles lån.  

                                              

1
 20 mio. kr. er endda et noget højt estimat ud fra det tilbud, som fremgår senere i prospektet.  

2
 Skat ved Svend Lundvold Eriksen – se bilag 1 

3
 Siden Svend Lundvold Eriksens udtalelse er vurderingssystemet udskudt til 2019 jf. 

https://www.bolius.dk/skattestop-udskyder-ejendomsvurderinger-til-2019-32367/ 
4
 Beierholm – se bilag 2 

5
 Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation (ABF) er en uafhængig landsdækkende interesseorganisation, 

som har til formål at varetage private andelsboligforeningers interesser. ABF er en non-profit organisation 
uden kommercielle interesser. 

https://www.bolius.dk/skattestop-udskyder-ejendomsvurderinger-til-2019-32367/
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Et forhold der taler for at finansiere et altanprojekt via et fælles realkreditlån er, at de 64 

eksisterende altaner også ejes af andelsboligforeningen og ikke af den enkelte andelshaver som en 

forbedring. Den overordnede vedligeholdelsespligt er andelsboligforeningens og ikke 

andelshavers. Vi ønsker at både vedligeholdelsespligten, finansieringsformen samt forbedringer på 

alle altaner, nye altaner såvel som de eksisterende, er ens.   

Det foreslås, at andelsforeningen optager et samlet 30-årigt realkreditlån, som finansierer 

opførslen af de ønskede altaner. Lånet vil være et annuitetslån, som de, der har fået opsat altaner, 

afdrager på ved et fast månedligt beløb i lånets 30-årige løbetid. 

Et fælles realkreditlån er en neutral finansiering ift. foreningens samlede økonomi, på den facon at 

vores ejendom som altovervejende hovedregel jf. tidligere nævnte udmelding fra SKAT vil blive 

opskrevet med det samme beløb som, idet altaner typisk opfattes som en 100 % forbedring i 

forhold til investeringsbeløbet6.   

Denne finansieringsform gør det også muligt, at tilbyde andelsforeningens lejere en altan. Lejerne 

vil på samme vis som andelshavere betale et tillæg til huslejen passende til låntagningen for 

altanen. 

Individuel egenfinansiering 

En anden mulighed er, at overlade betalingen af altaner direkte til den enkelte andelshaver. 

Herved vil altanen blive betragtet som en forbedring, og kan tilskrives andelsprisen som en 

individuel forbedring.  Ved selvfinansiering må det forventes, at det vil være mere bekosteligt for 

andelshaver at optage et banklån end et fælles realkreditlån.  

Individuel långivning kan dog give mening, hvis det alene er meget få andelshavere, som ønsker 

altaner. Jvf. den spørgeskemaundersøgelse som altangruppen har gennemført, forventes det, at 

der er et større antal andelshavere og et mindre antal lejere som ønsker altaner. 

Hvem afholder udgifterne til et fælles realkreditlån?  

Det er alene de beboere, som vælger at få en altan, som afholder udgifterne for lånet hertil via et 

fast tillæg til boligydelsen. For andelshavere, som ikke ønsker altaner, betyder denne 

finansieringsform også på sigt en økonomisk gevinst, idet vores ejendom over én kam opskrives 

med beløbet for investeringen i altaner (i praksis opskrives den fælles ejendomsværdi), mens det 

alene er de andelshavere og evt. lejere, som faktisk får opsat altaner, som alene skal afdrage på 

denne ekstra gæld, som den fælles ejendomsværdi stiger med. På sigt får alle andelshavere derfor 

gavn af den værditilvækst altanerne giver ejendommen i takt med, at lånet afdrages og friværdien 

i ejendommen stiger. 

 

  

                                              

6
 Beierholm bilag 2 og http://www.privatboligen.dk/item/685-etablering-af-altaner 
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FORVENTET PRIS FOR DE ENKELTE ALTANER 

Det forventes, at altaner afhængig af valgt størrelse koster mellem 72-120.000 kr. svarende til ca. 

500-700 kr. månedligt, og en fransk altan til ca. 40.000 svarende til 250-300 kr. månedligt.  

De forventede udgifter pr. altan er følgende (priser er anslåede og ved et altanantal på i alt 60) 

Radiator skal flyttes kr. 8.125 

Administration mm kr. 3.000 

Byggesagkyndig ca. Kr.  1.000 

Parkering kr.  2.740 

All-risk kr.  340 

Byggetilladelse og brand-storm kr.  200 

Vand/el byggeperiode kr. 200 

Bliver sagen til noget, vil der naturligvis blive søgt besparelser. 

Ovenstående estimering af omkostninger for de enkelte altaner afhænger dog i høj grad af, hvor 

mange der ønsker altaner og andre forhold. Bemærk derfor, at endelige priser først kan fastsættes 

senere i processen, når endeligt tilbud med Altan.dk er forhandlet, samt byggetilladelse fra 

kommunen er givet. 

Som en del af projektet vil det være mulighed for, at beboere med en altan kan få udskiftet den 

nuværende altandør til den samme type, som de døre de nye altaner får. Prisen for dette er 

26.000 kr. og læner sig derfor op ad prisen for fransk altan.  
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NYE RETNINGSLINJER I 2016 

Efter vi har startet processen med altaner i vores forening, er der flere gange kommet nye 

retningsliner for opsætning af altaner. De senest retningslinjer af 22. februar 2016 vil være de 

retningslinjer, vi skal forholde os til i vores altanprojekt. 

De nye retningslinjer er beskrevet i ”Retningslinjerne for altaner og tagterrasser” som er 

offentliggjort på Københavns Kommunes hjemmeside. www.kk.dk/altan. I gennemgangen af de 

forskellige altantyper vil der blive henvist til de gældende retningsliner.  Da der er tale om 

retningslinjer og ikke en facitliste afhænger de endelige detaljer ved altanernes udformning i 

sidste ende af kommunens sagsbehandling af vores projekt.  

ALTANTYPER 

I bilag 3 kan de vejledende retningslinjer angående altandybder ses.  

Altaner til gaden: 1.-4. sal. Bredde ca. 240 cm. Dybde 110 cm.   

Det er lidt usikkert, om kommunen vil stille krav om at altaner til gaden skal have samme 

vinduesfag som de i dag eksisterende altaner i AB Saga G. Det er dog vores oplæg at i første 

omgang at ansøge med dørfag, som kan åbnes fuldt ud til forskel fra vinduesfagene på de 

eksisterende altaner. 

Altaner til gården: Fra 1. til 4. sal på gårdsiden kan man ud fra soveværelset få almindelig altan. 

Bredde ca. 200 cm, dybde 110 cm. Efter de nye retningslinjer er det ikke muligt at få 

http://www.kk.dk/altan
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"knækaltaner", da de strækker sig over to underliggende vinduesfag7. Dette er således en ændring 

ift. de altantyper, som blev præsenteret ved den seneste ekstraordinære generalforsamling. 

Efter de nye retningslinjer fra februar 2016, er det desværre ikke umiddelbart muligt for 

stuelejlighederne at få almindelig altan. Begrundelsen er, at der i de nye retningslinjer fra 2016 er 

fastsat en regel om, at der skal være et tilstrækkeligt friareal i gårdområder før altaner i stueetager 

kan etableres8. Det er dog ifølge Miljø- og teknikforvaltningen umiddelbart muligt at få fransk eller 

spansk altan ind mod gården, medmindre der er trappenedgang eller dør under 

soveværelsesvinduet9. En Spansk altan måler: Bredde ca. 200 cm, dybde 30 cm.   

I gårdens ender, hvor gården ikke vinkler, kan der tilbydes en lidt længere altan på ca. 240x110cm, 

hvilket er samme mål som altanerne ud til vejen. 

Helt inde i boligkarreens hjørner kan det være at enkelte lejligheder ikke få altan mod gården pga. 

indkiksgener eller bygningsmæssige forhold.  

HVORNÅR FÅR VI ALTANER  

Estimeret tidsplan 

 Intern overdragelse 1 uge 

 Udarbejdelse af hovedprojekt (tegninger) 4-5 uger 

 Myndighedsbehandling (arkitektafdeling) 6-8 uger (afhængig af kommune) 

 Udarbejdelse af konstruktionsprojekt (statistiske beregninger) 4-5 uger 

 Myndighedsbehandling (ingeniørafdeling) 6-8 uger(afhængig af kommune) 

 Produktion af døre og altaner 6-8 uger 

 Samlet montagetid 30-35 uger 

OPLÆG TIL HUSORDEN FOR ALTANER 

Altanregler vil blive indskrevet i den eksisterende husorden 

Formålet med ordensreglerne er at skabe enighed om brug af altanerne. Brugen af altanen bør 

bero på almindelig sund fornuft og i virkeligheden bør det ikke adskille sig væsentlig fra brugen af 

en fransk altan eller et åbent vindue. 

1. Altanerne skal holdes rene og ryddelige og ikke bruges til opbevaring af gamle møbler, 

papkasser og lignende 

2. Tøj må gerne tørres på altanerne hvis det ikke hænger over rækværkets højde 

3. Det er ikke tilladt at gøre brug af åben ild eller grill på altanerne af hensyn til brandfare og 

røggener. Dog er det tilladt at bruge en lille gasgrill 

4. Altankasser skal være forsvarligt fastgjort 

                                              

7
 Bilag 3 

8
 Bilag 4 

9
 Bilag 5 
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5. For at undgå gener med fugle, der slår sig ned på altanerne, er det ikke tilladt at efterlade 

madvarer eller lægge brød ud på altanerne 

6. Facaden og altanens bund må ikke males 

7. Der må ikke monteres udstyr på væggene uden bestyrelsens godkendelse 

8. Der må ikke smides affald eller cigaretter ud fra altanerne 

9. Til evt. afskærmning af altanerne må der kun bruges ensartede materiale med en af 

bestyrelsen godkendte farver 

10. Der må ikke spilles musik på altanerne, og der skal vises almindelig hensyn til naboerne 

især efter kl. 22.00. I øvrigt gælder de almindelige husordensregler for AB Saga G 

11. Planter skal vandes med forsigtighed af hensyn til underboerne 

12. Altanerne må ikke indhegnes med net og lignende 

13. Solafskærmning der ophænges på rækværket eller væggene skal godkendes af bestyrelsen. 

14. I gården skal der opsættes afskærmning ind mod nærmeste nabo, hvis nærmeste nabo 

eller altanhaver ønsker dette for at undgå indkigsgener. 

Bestyrelsen, administrationen, Boligkontor og gårdmænd har ret til at påtale overtrædelse af 

ordensreglerne for altaner, og deres anvisninger skal følges. 
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BILAG 1 – SKRIVELSE FRA SKAT 
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BILAG 2 – SKRIVELSE FRA REVISOR BEIERHOLM 
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BILAG 3 – VEJLEDENDE ALTANDYBDER 
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BILAG 4 – FRI AREAL  

 

BILAG 5 – SPANSK ALTAN  

 

 


