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Marts 2021. 

 

Bilag. 

 

Andelsboligforeningen 

"På Bjerget" 

 

Formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsåret 2020. 
                                   

 

Hermed fremsendes formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsåret 2020, sammen med 
indkaldelsen til foreningens ordinære generalforsamling, som afholdes  

 

 

 

Onsdag den 17. marts 2021 kl. 19.00  

I Dansekapellet 

Bispebjerg Torv 1 
 

 

 

 

 

Vi vil i hovedtræk beskrive hvad der er udført i det forløbne år, samt beskrive hvilke opgaver og 
renoveringsprojekter der skal udføres i arbejdsåret 2021. 
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2020: 

 

Arbejdet med totalrenovering af hovedtrapper fortsatte i 2020, hvor vi heldigvis ikke stødte på 
ekstraordinære skader, som vi tidligere har oplevet, og som der var taget højde for i budgettet. Den 
endelige udgift for renoveringen af 5 hovedtrapper blev derfor mindre end budgetteret på kr. 925.000. 
Den samlede udgift blev på kr. 738.532. Arbejdet med totalrenovering af opgange vil fortsætte i 2021 og 
bliver denne gang følgende opgange: På Bjerget 34, Tagensvej 252, Bispebjerg Torv 6, C. J. Brandts Vej 15 
& 19. 
 
I 2020 fortsatte arbejdet med maling og reparation af foreningens vinduer i og omkring den store gård. 
Der var blevet afsat kr. 2.400.000 i budgettet. Desværre stødte vi på en del flere rådne bundrammer end 
beregnet, og ikke mindst blev det konstateret, at kvisten ved På Bjerget 2 var ganske medtaget. Her 
måtte zink og tagsten udskiftes og omlægges, udover at vinduesrammerne stod overfor en næsten total 
udskiftning. Dette betød noget længere leje af stillads og betydelige flere udgifter fra murer, 
blikkenslager, tømrer og maler. Samlet set fik vi her en merudgift på kr. 515.941, så den samlede udgift 
blev på kr. 2.915.941 
 
I 2021 fortsætter arbejdet med maling og reparationer af vinduer i den store gård, etape 3 ud af 4 
etaper: På Bjerget 10-20, samt C. J. Brandts Vej 9-23  
 
Som afslutning på renovering af foreningens lille og store varmecentral fik vi udskiftet ekspansions-
beholderen i den store varmecentral. Udgiften hertil kr. 127.576 
 
På generalforsamlingen i 2019 blev det vedtaget at få opsat låger ved brandvejen mellem Peter 
Rørdamsvej og C.J. Brandts Vej, og som beskrevet i sidste års beretning havde vi en længere 
korrespondance med Københavns Kommune vedrørende opsætning og ikke mindst valg af materiale 
på lågerne, og da vi først modtog tilladelsen fra Københavns Kommune i december 2019 blev arbejdet 
endelig udført i regnskabsåret 2020. Udgiften hertil blev kr. 78.226. 
 
Som bekendt var det ikke muligt at indkalde til generalforsamling i marts måned 2020 på grund af 
corona-situationen, og restriktionerne for at indkalde større forsamlinger blev løbende ændret i løbet 
af året, som vi selvfølgelig fulgte nøje, og først den 17. november fik vi mulighed for at afholde 
foreningens ordinære generalforsamling.  
 
Selv om andelshaverne således ikke havde godkendt de vedligeholdelsesarbejder, som 
generalforsamlingen skulle tage stilling til, besluttede bestyrelsen at igangsætte det, vi anså for at 
være de mest påtrængende projekter. Det drejede sig om tre projekter, som er omtalt her i 
beretningen: Renovering af fem trappeopgange, renovering og maling af vinduer i dele af 
ejendommen i den store gård samt udskiftning af ekspansionsbeholder i den store varmecentral. 
Dette gjorde vi også alle opmærksom på i beboerbladet maj/juni, forud for igangsættelse af disse 
arbejder.  
 
I 2020 var det også planlagt at få udskiftet varmt og koldtvandsrør tilkoblet fra den store varmecentral 
etape 1 ud af 2 etaper. Dette arbejde er rykket til 2021. Derfor kan man se i regnskabet, at udgiften til 
dette ikke er brugt som planlagt.  
 
Vi har i mellemtiden brugt tid på at indhente tilbud fra anden VVS, og her har vi opnået en besparelse på 
den samlede entreprise – 1. og 2. etape - på kr. 323.000. Den samlede entreprise er på kr. 3.8 mill. som 
kan ses i budgettet for 2021 under drift og vedligeholdelsesplanen. Denne store post betyder, at 
budgettet for 2021 opererer med et resultat af den ordinære drift på henved minus kr. 4,3 mill. Det 
kan forekomme drastisk, men man skal her huske på at vi samler hele entreprisen på 1 år, og man 
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skal også lægge mærke til, at fordi arbejdet ikke blev påbegyndt i 2020, fik vi her et resultat af den 
ordinære drift på plus kr. 689.287 mod et budgetteret underskud på kr. 1.889.126. 
 
Man bør også være opmærksom på at disse arbejder betales af vores likvide arbejdskapital. Den bliver 
hermed reduceret til godt og vel kr. 2,4 mill. og det har den paradoksale sidegevinst, at vi slipper for at 
betale nogle tusinde kroner i renteudgifter for at have pengene stående i banken. 
 
Endelig er resultatet af den ordinære drift også påvirket af, at samtlige de kr. 800.000, som vi på den 
foregående generalforsamling vedtog at afsætte til pilotprojekt for tagrenovering, er taget med i 
budgettet for 2021. Det sker af regnskabstekniske årsager, selv om der er tale om et flerårigt projekt. 
 
Som de foregående år er foreningens murværk blevet gennemgået for mindre sætningsrevner og 
manglende fuger. Udgiften hertil kr. 100.000  
 
Vi oplevede en del vanskader hos andelshavere i 2020 forårsaget af utæt tag, og i en enkelt lejlighed var 
der desværre kommet voldsomme skader på væg og gulv på trods af en ihærdig indsats fra beboeren for 
at mindske skaderne mest muligt. Her måtte blandt andet gulvet udskiftes, og derfor kan man se i 
regnskabet under almindelig vedligeholdelse: malerudbedring, vandskader fra tag, at udgiften her er 
noget højere end normalt. 
 
De grønne arealer bliver passet af vores energiske gårdmænd Claus og Niels i dagligdagen, men når der 
for eksempel skal beskæres træer på ejendommen, indkaldes professionel hjælp. I 2020 fik vi beskåret 
en del træer i skel omkring haverne på Peter Rørdamsvej og C. J. Brandts Vej, og derfor er udgiften en del 
højere end i 2019, som kan ses i regnskabet. I 2021 skal gårdens træer beskæres og denne post indgår i 
drift- & vedligeholdelsesplanen. 
 
Som alle jo ved, har vi i 2019 igangsat en oprydningskampagne på indendørs fællesarealer, kældre, 
trappeopgange og lofter. Vi har indledt aktionen med Bispebjerg Torv, Tagensvej og C. J. Brandts Vej 1-7. 
Vi må sige, at der er blevet ryddet godt ud mange steder. Men vi må også konstatere, at det er et langt 
og sejt træk at komme hele vejen rundt. Vi håber forsat, beboerne selv vil være aktive og omhyggelige 
med ad få ryddet op. Det bliver meget dyrt, hvis vi skal have folk udefra til at rydde op efter os, så det vil 
vi helst undgå! Bestyrelsen sørger forsat for, at der løbende bliver bestilt container til storskrald. 
 
I 2020 har det igen været nødvendigt at udskifte utætte vandrør. Heldigvis uden større vandskader til 
følge. Der er også foretaget rensning af faldstammer samt reparation og udskiftning/tilpasning af 
nedløbsrør og tagrender på ejendommen. Der er ligeledes løbende blevet udskiftet radiatorventiler hos 
andelshavere.  
 
Mureren har udført arbejder flere steder på ejendommen og har i 2020 repareret taget ud -og 
indvendigt, hvor det var nødvendigt. Elektrikeren har udført reparationer på blandt andet 
trappebelysning, fejlfinding og reparationer af dørtelefoner samt andre småreparationer. Maleren har 
udført en del reparationer efter blandt andet vandskader hos andelshavere, og foreningens låsesmed har 
renset, justeret og udskiftet låse, hvor det har været nødvendigt. Tømreren har repareret nogle få 
vinduer og døre samt udskiftet nogle dørpumper.  
 
Bestyrelsen får mange henvendelser vedrørende opgangsdøre, som ikke kan lukke helt i. Ved 
henvendelse direkte til gårdmændene kan dette oftest løses med en justering af dørpumpen, som 
gårdmændene straks udfører. 
 
I forbindelse med at foreningens håndværkere skulle udføre akutte reparationer, har det flere gange 
været nødvendigt at få adgang til private loftsrum/kælderrum. I de tilfælde, hvor der ikke har været 
navn og telefonnummer påsat på døren til loftsrummet/kælderrum har vi været tvunget til at klippe 
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låsen op for at få adgang. Ifølge vores husorden skal alle kælder/loftsrum være opmærket med navn og 
telefonnummer på den andelshaver, som benytter kælder/loftsrum. I den forbindelse vil vi endnu 
engang huske andelshaverne på, at der skal sættes navn på ens vaskemaskine/tørretumbler, som står på 
fællesarealer (vaskekældre). 
 
Vi opfordrer forsat andelshavere til at henvende sig øjeblikkeligt, hvis der observeres skader på 

ejendommen og i ens lejlighed. Småskader kan blive til store uoverskuelige skader med store 

omkostninger til følge. I forbindelse med salg af lejligheder støder vi indimellem på sætningsrevner i 

lejligheder, som kunne have været repareret på et tidligere tidspunkt og dermed have formindsket 

skaderne og ikke mindst udgiften hertil. 

 

Det er meget vigtigt, hvis man skal have udskiftet/flyttet ens radiatorer eller varmtvandsrør, at dette 

arbejde bliver udført i dialog med bestyrelsen og foreningens håndværkere, så vi sikrer foreningen og 

andelshavere mod unødvendige udgifter til efterjustering ved uautoriseret indgriben på foreningens 

varmeanlæg, jf. foreningens vedtægter §9      

 

Der har været 12 salg af andelslejligheder i 2020. Bestyrelsen er forsat godt tilfreds med den ydelse, som 
foreningens vurderingsmand Paul Børling leverer til glæde for både køber og sælger, og derfor vil vi 
opfordre generalforsamlingen til at genvælge Paul Børling som foreningens vurderingsmand. 
 
På den foregående generalforsamling vedtog vi at lade andelskronen stige til det runde beløb på 
12.000 kroner. Der blev samtidig reserveret lidt over 49 millioner kroner til imødegåelse af eventuel 
værdiforringelse af ejendommen og knap 45 millioner til større vedligeholdelsesarbejder; tilsammen 
henved 94 millioner kroner blev således afsat som såkaldt andre reserver. 
 
På den måde har vi anlagt en relativ forsigtig linje med henblik på at kunne modstå en eventuel krise 
på boligmarkedet. Denne linje kan underbygges ved at fastfryse ejendommens regnskabsmæssige 
værdi på den valuarvurdering fra januar 2020, som ligger til grund for denne regulering af 
andelskronen. 
 
En sådan fastfrysning af valuarvurderingen af vores ejendom - på 316,8 millioner kroner - forhindrer 
ikke en ny regulering af andelskronen, hvis der er grundlag for det. Traditionen tro er der foretaget en 
ny og aktuel valuarvurdering, som fortæller, at ejendommens handelsværdi er steget med yderligere 
27,2 millioner kroner. Underbygget af rådgivning fra sagkyndige på området finder bestyrelsen det 
relevant at lade denne stigning i den aktuelle værdi komme til udtryk i en ny stigning af andelskronen.  
 

Omsat i et forholdsvist rundt beløb betyder det, at bestyrelsen foreslår en stigning af andelskronen på 
1.400 kroner pr. m2, så den herefter ligger på 13.400 kroner pr. m2. De 27 millioner kroner til en 
stigning i andelskronen hentes formelt set ved en tilsvarende nedsættelse af reserverne til 
imødegåelse af værdiforringelse. Reelt ligger de i den stigning i handelsværdien, som valuaren er nået 
frem til, men som vi ifølge bestyrelsens forslag ikke lader indgå i ejendommens formelle, 
regnskabsmæssige værdi, fordi vi her anvender den forrige, fastfrosne valuarfastsatte værdi. 
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Udover budgettet til almindelige reparationer og vedligeholdelse er der i budgettet for 2021 under 

renovering budgetteret med kr. 7.580.000. 
 

Følgende opgaver skal udføres i 2021: 

 

§ Renovering af 5 stk. hovedtrapper        1.100.000 
             

§ Udskiftning af hovedledning til varmt og koldt brugsvand        3.800.000 
             fra stor varmecentral       

 
§ Maling og reparationer af vinduer i halvdelen stor gård 2. etape       2.280.000 

 
§ Fuge af murværk              100.000 

 
§ Reparation af sætningsrevner på facade             200.000 

 
§ Grønne arealer                 60.000 

 
§ Legepladser                 40.000 

 
 
 
Vores vicevært Claus Andersen og gårdmand Niels Winfeldt Tranberg yder en god arbejdsindsats i 
dagligdagen med de arbejdsopgaver, som de har, og de er også flinke til at give andelshaverne en 
hjælpende hånd. Småopgaver på ejendommen og småreparationer af maskinparken løses i stedet for at 
tilkalde håndværkere, og hvis andelshavere har ”en skrue løs” ordnes dette også med et smil. 
 
Som bekendt, er en af de 12 lejehaver lejet af foreningens havelaug. Der har siden dannelsen af 
havelauget for nogle år siden været stor interesse for at være med i dette fællesskab. Der er nu hele 17 
andelshavere med i lauget, og hermed er man helt klart oppe på det maksimum, der kan rummes i 
denne ene have. Fælleshaven emmer af liv, både blandt diverse planter, men også i samværet mellem 
laugets medlemmer, som kan se tilbage på mange hyggetimer i haven. 
 
Husk, hvis man har haft besøg af foreningens håndværkere at udfylde et evalueringsskema med ris og 
ros og herefter aflevere dette til bestyrelsen. Skemaet kan rekvireres hos gårdmænd, bestyrelse eller 
hentes på foreningens hjemmeside. Det er også muligt at sende bestyrelsen en mail med ens oplevelse 
af håndværkerbesøget. 
 
Bestyrelsen er forsat tilfreds med samarbejdet med CEJ A/S. Det har som de foregående år, været 
nødvendigt at benytte os af ekstra ydelser fra CEJ A/S i form af teknisk bistand på enkelte sager.  
 
Erik P. Hansen administrerer fortsat foreningens beboerlokale. Åbningstiderne for leje af lokale, er  
torsdage kl. 19.00 – 20.00. Yderligere oplysninger, se foreningens hjemmeside. Der skal lyde en  
stor tak til Erik og resten af de andelshavere, som sørger for driften af vores beboerlokale.  
 
Der skal også lyde en tak til beboerlokalets bankospilhold, som arrangerer bankospil i vintermånederne,  
men har selvfølgelig ikke kunne afholde banko i 2020 på grund af forsamlingsforbuddet. Vi er mange som 
savner dette sociale samlingspunkt i vinterhalvåret. 
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Med venlig hilsen 
 

Bestyrelsen 

 

 

 

 

 

   Søren Maix                                           Gitte Christensen                                    Johnny Hansen 

     Formand.                                                       Næstformand.                                    Bestyrelsesmedlem. 

 

 

                         

 

          Poul Damgaard                           Erik Hansen 

                          Bestyrelsesmedlem.                                                    Bestyrelsesmedlem.   


