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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Vi har udvalgt følgende emner til bestyrelsens beretning 
for regnskabsåret 2021/2022:

Siden sidste ordinære generalforsamling i 2019:

To år er gået, hvor coronarestriktionerne satte sit præg på 
bestyrelsens arbejde i Ejerforeningen. Bestyrelsesmøder blev udsat i 
en periode, og kunne skriftligt inddrages når det var nødvendigt. 

Daglige ad hoc – og administrative opgaver blev ordnet af daglig 
ledelse og kontoret.

Det er glædeligt at modtage så mange ændringsforslag, som skal 
behandles på denne generalforsamling. Disse viser alt andet lige, at de
vedligeholdelses – og visionsplaner bestyrelsen arbejder med, holder 
stik.

Vedrørende udlejning af lejligheder: Kontoret får jævnligt 
spørgsmål til muligheden for at udleje lejligheder. I den forbindelse er 
det på sin plads, at fortælle om de regler, som er gældende i 
Ejerforeningen Terrassehaven.

I 2015 iværksatte tidligere formand Søs Kaplov og bestyrelsen et 
initiativ til ændringsforslag til vedtægterne, der skulle begrænse 
muligheden for at opkøbe lejligheder til udlejning / udleje lejligheder. 
Var det ikke sket, kunne det i uheldigste tilfælde have udviklet sig til, 
at Ejerforeningen ikke ville have med – og selvbestemmelse over sine 
økonomiske dispositioner, som vi har haft gennem årene og som vi 
oplever i dag. 

Ejerforeningens medlemmer støttede op om ændringsforslaget, som 
blev vedtaget på den ekstraordinære generalforsamlingen den 6. 
marts 2017 og de nye regler for udlejning blev gældende fra april 
2017. Siden da har kontoret sørget for at al form for udlejning sker 
med lovlig lejekontrakt, og at reglerne i vedtægterne bliver fulgt.

På generalforsamlingen i 2019 blev det oplyst at 91 lejligheder var 
udlejet. Den sidste opgørelse af den 15. oktober viser 83. Det højeste 
antal udlejninger vi har haft, var 104.

Trods det at vi har haft de nye regler siden april 2017, står kontoret 
stadig overfor spørgsmål / manglende forståelse for gældende regler, 
som er oplyst i husorden såvel som i vedtægterne. Behovet for at 
inddrage Ejerforeningens advokat, har været nødvendig.
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Den nye a�aldssortering. På sidste generalforsamling, kunne det 
oplyses at Ejerforeningens medlemmer havde medvirket positivt, til 
den nye opstart af a�aldssorteringen der betød, at nedfaldsskakterne 
blev lukket.

Molokker er gravet ned på strategisk udvalgte steder. Ejerforeningens 
medlemmer skal have ros for at overgangen til den nye a�aldsordning 
gik så godt. 

Kommunens renoveringsregler fremgår nu tydeligt som 
piktogrammer på de nedgravede molokker og i vores containergårde.

Tvisten med Ejerforeningen Hegnsparken. Siden starten af  2017 
har bestyrelsen været inddraget i en tvist, om hvem der skal stå for 
vedligeholdelsen af den sti, som går mellem Hegnsparken og 
Ejerforeningen Terrassehaven (Parkvej). Vi var efterhånden kommet så
vidt, at det skulle være muligt at dele os op, så Ejerforeningen står for 
vedligeholdelse af asfalten, Hegnsparken for �isegangen og delingen 
af udgiften til lys på stien. En bindende aftale er nu underskrevet af 
begge parter.

Nyhedsbreve i opslagstavlen: 

I dette regnskabsår er vi begyndt at opsætte nyhedsbreve, 
omhandlende hvad der sker – og vil ske i Ejerforeningen. Disse er 
blevet positivt modtaget.

Resultatet af inspektionsrunden juni 2021

Der blev udsendt 72 breve, med punkter om manglende 
vedligeholdelse af udvendigt træværk, maling af betonloft – og vægge,
vedligeholdelse af selvvalgt beplantning og forsøg på renovering af 
døre / vinduer, der ikke overholder oprindelige mål – og udseende. 

På den næstkommende inspektionsrunde, vil det blive kontrolleret, om 
der er rettet op på manglerne.

De vil få brev om at leve op til reglerne i husordenen / vedtægterne - 
med tidsfrist, - og inddragelse af advokat hvis ikke de i brevet anførte 
påtegninger ordnes.

Renoveringsopgaver og investeringer i øvrige forbedringer og 
vedligeholdelse:

Betonskader. Byggeriet er fra begyndelsen af 70’erne. Vi har løbende
omkostninger til vedligeholdelse af betonskader, på de steder hvor 
armeringsjernet i betonen er rustet og har lavet revner. Den slag 
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

skader kan vi forvente vil fortsætte, samt de nødvendige renoveringer 
af altanerne, hvor der sker nedsivning gennem betondækket på 1ste 
og 2en sal.

Renovering af kloaknettet. Kassereren gennemgik – og oplyste 
generalforsamlingen i 2019, om at kloaknettet var blevet undersøgt – 
og om dets tilstand. Det handlede om at sikre at den nødvendige 
udbedring, som er en stor investering for Ejerforeningen, vil holde i 
mange år.

Ingeniør�rmaet MOE er inddraget i projektet, og vi blev oplyst om at 
kloaknettet under blokkene, var i den dårligste stand – og i sagens 
natur de mest omkostningstunge at udbedre.

Der blev indhentet tilbud på hvad renovering med ”strømpeforing”, 
eller udskiftning af betonrørene, ville komme til at koste.

Herefter blev det ud fra indgåede tilbud besluttet, at ledningen under 
den mindste Blok F skulle udskiftes. Dette skete i løbet af juli måned.

På bestyrelsesmødet i august, hvor �rmaet MOE var inddraget, blev 
det besluttet, at der ud fra de erfaringer der var gjort, skulle indhentes 
nye tilbud på de resterende fem blokke. 

Ud fra de indgående tilbud, vil det blive besluttet om kloaknettet under
blokkene, skal ske ved ”strømpeforing” eller uskiftning af rørene. At 
der er mest fokus på blokkene, hænger sammen med de mulige store 
gener der er forbundet med et brud på ledningen.

Kloaknettet ude i terrænet, vil der blive hentet tilbud på, når 
kloaknettet under blokkene er udbedret.

Til generalforsamlingens orientering, vil kassereren oplyse om hvordan
bestyrelsen har besluttet, i hvilken rækkefølge – og hvordan 
�nansieringen forventes at skulle ske.

En opfordring til beboerne i Ejerforeningen Terrassehaven: 
Gårdmændene har konstateret at der anvendes vådservietter i stedet 
for toiletpapir, ved toiletbesøg. Det frarådes at skylle vådservietter ud i
toilettet. Vatpinde og vådservietter kan skabe propper i kloaksystemet.

Den næste forventede store investering -Tagrenoveringen. På 
sidste generalforsamling blev det oplyst at denne opgave venter 
Ejerforeningen indenfor en overskuelig fremtid. Der vil blive fokus på 
bedre isolering og �ytning af nedløbet fra taget, så vandmængden 
herfra, ikke vil belaste kloaknettet. 
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Som det blev oplyst, vil selve �nansieringen af denne opgave, ikke 
være noget Ejerforeningen selv kan �nansiere. Der vil som vi har 
oplevet tidligere, blive indhentet lån som ejerne hver især skal betale 
– enten som engangsbeløb eller ved månedlige afdrag.

Andre investeringer – cykelskure: Medlemmerne i Ejerforeningen 
har givet udtryk for et ønske om yderligere mulighed for at kunne få 
sat cykler i tørvejr. Bestyrelsen har set på opgaven, og set på mulige
placeringer. Der blev indhentet tilbud, �rma valgt og der blev gjort 
klart til opstart. Inden det kunne ske, gik �rmaet konkurs. Hurtigt �k vi 
fat i et nyt �rma, som kunne lave cykelskurene til samme pris.

Opladningsstandere til el-biler: Et medlem rettede henvendelse til 
bestyrelsen, om muligheden for at få opstillet opladningsstandere. En 
el-installatør er blevet kontaktet og bestyrelsen har fået en 
beskrivelse – og anbefaling om fremgangsmåden. Som forslaget lyder,
kan stander / standerne blive opsat for enden af gavlen  på 
blokkene. Dette for at få adgang til strøm - som kan blive udført så 
det er muligt at udvide antallet af standere. Brugeren af 
opladningsstandere, kan anvende den med ”brik”, - og betaling vil 
ske over den udgift den pågældende lejlighedsejer, der gør brug af 
standeren, har til Ejerforeningen, som betales over fællesudgiften. 

Der er aktuelt ikke taget stilling til at få opsat standere, men der vil 
løbende blive set på mulighederne, da der sker en såvel teknisk – som 
politisk udvikling indenfor området.

 Grundet den ”grønne omstilling” som der er taget stilling til politisk, 
kan der forventes yderligere udvikling på området. Det vil sige �ere 
o�entlige ladestandere, for ikke at tale om den produktudvikling som
sker indenfor el-biler og ladestandere.

En gentagelse fra sidste år: Der er udfordringer som der er 
forbundet med at vedligeholde de seks blokke, i �ere henseender. I 
almindelighed dem som ejerne selv skal stå for, og i særdeleshed dem 
som vi betaler til – så uventede store udgifter kan undgås. 
Vedligeholdelsen vil om noget, være medvirkende til at gøre vores 
boligområde attraktivt at bo i.

Opfordring til ejerne af lejlighederne: Et attraktivt boligområde at 
bo i, er lige blevet nævnt.

Gældende husorden viser hvilke krav der stilles, med hensyn til 
vedligeholdelse, udseende, godkendte farver, beplantning i 
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

blomsterkummer og højde på buske / hæk. I husordenen står der klart 
og tydeligt, hvad der ikke må stå på terrassen i stueplan.

De lejligheder der har malede betonvægge – og loft, både på køkken 
(nord)– og stueside (syd), opfordres til at sørge for, at disse 
vedligeholdes så de fremstår uden afskallet maling eller anden 
misfarvning. 

Er der lavet betonrenovering, er det ejerens egen pligt at sørge for 
maling. Har man valgt at male betonen på loft eller vægge, - er det 
derfor ejerens opgave at male hvor det skulle være nødvendig.

Er der i stueplan lagt gulv og opsat et hegn, skal dette også 
vedligeholdes.

Bestyrelsen afholder en årlig inspektionsrunde. Overholdes gældende 
regler ikke, vil lejlighedsejeren få en henstilling til at få rettet op på 
fejlen. Efter to – kan Ejerforeningen foranledige, at kritisable forhold 
bliver ordnet på ejerens regning.

Renovering af vinduespartier, er ejernes eget ansvar. Bestyrelsen 
har kunnet konstatere, at �ere har fået foretaget denne renovering. 

På sidste generalforsamling blev det oplyst, at udseende og mål, på 
nye vinduespartier, skal jf. ejerforeningens bestemmelser, være de 
samme. 

Konstateres det at ny - istandsatte vinduespartier ikke overholde 
denne regel, vil Ejerforeningen pålægge ejeren at sørge for at det sker.
Følges der ikke op på pålægget, overdrage sagen til Ejerforeningens 
advokat.

De oprindelige mål er ikke ”hyldevare” (dvs standardmål), men det er 
muligt at få nye vinduespartier produceret på bestilling i et 
bygge�rma, som overholder de krav, som er vedtægtsbestemt i 
Ejerforeningen Terrassehaven.

Som det kan konstateres på de eksisterende udbedringer der er sket, i 
vores seks blokke, er der to muligheder; 

• - enten ved opstilling af hele elementer,

• - eller med vinduer og dørparti, som monteres efter at lysningen 
over - samt brystninger under døre og vinduer, er bygget op.

Se eksempel på renovering med hele elementer: Lejlighed 157, opgang
160 Parkvej.
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Se eksempel på renovering ved opbygning: Lejlighed 317, opgang 23 
Bogensevej.

Som tiden går, er det uundgåeligt at �ere skal have renoveret 
vinduespartier.

 Ejerforeningen kan kun anbefale, at ejerne �nder mulighed for at slå 
sig sammen, og indhente et tilbud på den samlede opgave, som der 
blev forespurgt på generalforsamlingen den 23. oktober 2017.

Gulvvarme i hele lejligheden, har der været spurgt ind til, og er 
blevet stadig mere populært i forbindelse med renovering af 
lejligheder. 

I den forbindelse har vi rettet henvendelse til vores forsikringsselskab, 
dels pga. at blokkenes alder og dels for at �nde frem til, om der er 
retningslinjer der skal overholdes, for at de dækker.

Følgende retslinjer kan hentes på kontoret: 

Gulvvarme i Ejerforeningen Terrassehaven

1. Arbejdet skal udføres af autoriseret håndværker.

2. Ansøgning vedlagt arbejdsbeskrivelse og tilbud fra autoriseret 
håndværker, skal fremsendes og godkendes af bestyrelsen.

3. Der skal kunne fremvises kvittering efter arbejdets udførelse

4. Kommunen skal ikke informeres.

5. Orientering til Brunata:

6. Kontakt skal ske til RealAdministration v./ Anja Pettersson tlf. 
4635 1843. Orienteringen skal omhandle dato for afmontering af 
radiatorer og når varmen tilsluttes igen. Varmeforbruget bliver 
fjerna�æst af Brunata.

7. Viser der sig sætningsskader under renoveringsarbejdet – 
utætheder eller andet, kontaktes Terrassehavens personale, da 
det kan være at vores forsikring skal kontaktes.

Bestyrelsen kan som tidligere gentage følgende:

Udskiftning af vinduespartier: For dem der ønsker rådgivning og 
vejledning, udover den der �ndes i husordenen, kan der rettes 
henvendelse til kontoret.
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Udestuer: For dem der ønsker at vide mere om montering af 
udestuer, kan en opdateret vejledning hentes på kontoret. 

Vandskader – er et emne vi ser os nødsaget til at tage op igen. Vi vil 
gentage orienteringen om hvorfor beboerne selv skal sørge for, at vi 
undgår vandskader.

Igen må det konstateres, at der sker vandskader, hvor der sker 
nedsivning til andre lejligheder, der fører til store økonomiske 
omkostninger, for de berørte parter.

Det skal understreges, at det kun er pludselige – eller skjulte 
vandskader som forsikringen dækker.

Det skal understreges, at det er ejerens eget ansvar at holde øje 
med om vandtilslutningerne under vask i køkken, i badeværelset, og 
bag opvaske – og vaskemaskiner er tætte. Fugerne ved badekar, eller i
bruseniche og i gulvet skal være tætte. 

Der skal desuden holdes øje med, om a�øb fra altanerne, ikke er 
tildækkede, så vandet hober sig op, og løber ind i den tilhørende – eller
andres lejlighed.

Henvendelser – og klager fra beboerne, bliver afhængig af 
indholdet behandlet i bestyrelsen. Blandt andet var det konstateret at 
der blev sat foder ud, til egne – som vilde katte. Bestyrelsen anbefaler, 
at fodring af katte – både egne og vilde katte, ikke må foregå 
udendørs, blandt andet af hensyn til rotteplage.

Støjgener fra bold – og tennisbane: - Flere henvendelser om 
støjgener fra bold – og tennisbanen, har medført at bestyrelsen har 
besluttet at a�åse arealerne af. Arbejdet vil snarest blive udført. Det 
med henblik på at begrænse adgangen til de to aktivitetsområder, som
ofte besøges af andre end Ejerforeningens beboere. Nøgle vil kunne 
fås ved henvendelse på kontoret mod depositum.

Arbejdet på kontoret:

På kontoret modtages der henvendelser, som drejer sig om praktiske 
opgaver, som ansatte i Ejerforeningen bedes vurdere mhp. 
løsningsmuligheder. Eller som den kontoransatte kan klare.

Til orientering:

Husordenen: Den nyeste udgave er af d. 01. juli 2020, som er blevet 
omdelt. Den bliver løbende revurderet, ud fra de udfordringer som vi 
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

møder – og for at fastholde Terrassehavens ry for at være et attraktivt 
sted at bo i.

Til orientering kan husordenen laves i to størrelser: A5 – som hidtil og 
nu i størrelsen A4. Ønskes den udleveret som A4, skal der rettes 
henvendelse til kontoret.

Real Administration: Samarbejdet med Real Administration v./Anja 
Pettersson og vores kasserer, opleves som en stor hjælp for den 
økonomiske administration af Ejerforeningen Terrassehaven. Alle 
Ejerforeningens medlemmer bedes huske på, at henvendelser om vand
/ varme skal ske gennem Anja.

Der skal rettes en stor tak til Ejerforeningens kasserer Per Andersen, 
der i alle de år han har varetaget foreningens �nansielle dispositioner, 
sætter en ære i at varetage sine opgaver i Ejerforeningen, og som i 
samarbejde med Real Administration v./ Anja Pettersson, har varetaget
Ejerforeningens økonomiske interesser på ansvarlig – og overskuelig 
vis.

Nytårskur – og sommerfest:

Nytårskur afholdt lørdag den 11. januar 2020. Her �k 
ejerforeningens medlemmer mulighed for at møde deres 
bestyrelsesmedlemmer. 

Her blev stort og småt drøftes og udveksling af ideer for det vi er 
fælles om – Ejerforeningen Terrassehaven. 

Nytårskuren foregik under Blok F, som ligger på Bogensevej. 

Sommerfesten er et godt initiativ, - i år skete det ikke, og 
bestyrelsen opfordrer på denne generalforsamling, at få lavet / valg et 
udvalg blandt medlemmerne, der kan varetage denne opgave. 

Medarbejdernes indsats:

Vores medarbejdere Claus, Lily, Benny og Søs udfører et stort og godt 
arbejde for Ejerforeningen. De opleves af beboerne som 
servicemindede i forhold til varetagelsen af deres opgaver. Stor tak til 
dem alle �re. 

Emil har sagt op med den udgangen af september 2020, af 
helbredsmæssige årsager. Vi har været glade for den tid han har været
ansat.
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Bestyrelsens beretning – Den ordinære
generalforsamling 2021

Ny medarbejder Lili Larsen, uddannet gartner er ansat med virkning fra
den november 2020.

Afslutningsvis:

Bestyrelsen retter en tak for henvendelser – og samarbejdet med 
ejerne i Ejerforeningen Terrassehaven, som er med til at skabe de af 
ejernes ønske om gode forhold i Terrassehaven.

Bestyrelsens 6 blokrepræsentanter, vil særligt rose vores �ittige 
formand, som arbejder fremsynet og utrætteligt for, at vi fortsat skal 
have en god ejerforening og et godt boligområde for alle 
Terassehavens beboere.
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