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Generelt: 
Året 2015 har været et interessant år. Der har været en del udfordringer, som har gjort, at 
arbejdet med ejerforeningen til tider har været op ad bakke. Her tænkes der specielt på foråret 
2015, men også hen over sommeren har der været diverse kontroverser i ejerforeningen. 

Disse kontroverser har primært været møntet på nogle af bestyrelsesmedlemmerne specielt 
med henblik på hvilken ”side”, som bestyrelsesmedlemmerne eventuelt skulle have holdt med 

i den hedengangne ”fløjkrig” imellem visse beboere. Bestyrelsen pointerer, at der ikke har 
været taget parti for nogle af grupperingerne, derimod har man forsøgt sig med et bredt 
samarbejde på tværs af beboergrupperne for herigennem at opnå det bedste resultat for 
Blåbærhaven. 

Budgettet for 2015 estimerede et overskud i nærheden af 1,2 mil. kr. dog med den fodnote, at 
projekter som video-overvågning, el-check af installationer, samt rådgivningsomkostninger i 
relation til varmecentralen - ikke var medtaget i budgettet. Tidligere manglende hensættelser 
til bl.a. feriepenge og andre sociale ydelser for personalet, var heller ikke medtaget i budgettet.  

Resultatet for ejerforeningen blev et overskud på 125.762,- kr. med en hensættelse på 
325.000 kr. til projekter i 2016. Hensættelsen er begrundet med, at foreningen over tid vil være 
nødsaget til at forøge vores kapital med henblik på kommende større 
vedligeholdelsesarbejder. 

 

Administration:  
Skiftet fra CEJ Ejendomsadministration A/S til Grethe Hervard er blevet afsluttet. Et 
administratorskifte som har været en helt del mere vanskeligt end først antaget, idet CEJ har 
haft rod i henholdsvis deres regnskab, bilagshåndtering og deres pantebrevshæftelser.  

Dette kan ikke tilskrives manglende opmærksomhed fra vores kontaktperson Lone R. Hansen, 
men er derimod en mere generel kritik af de ”back office” funktioner, som CEJ 
Ejendomsadministration har haft. 

For nuværende har Grethe fået styr på regnskaberne og en del af de manglende hæftelser, 
hvorfor der i 2016 vil være et øget fokus på inddrivelse af diverse udeståender for at få denne 
post minimeret mest mulig i det kommende år. Grethe vil også have fokus på en yderligere 
opfølgning på manglende lejekontrakter.  

 

Bestyrelse:   
Bestyrelsen har været en smule påvirket grundet de førnævnte udfordringer, men der har 
været meget fokus på vores bygninger, herunder varmecentralen og beboernes daglige 
tryghed i form af den etablerede video-overvågning. 

Bestyrelsen har haft mange ønsker og projekter planlagt i det forgangne år, men valgte at gå 
mere langsomt til værks, da der har været fokus på de tilhørende omkostninger. I forbindelse 
med dette årsregnskab er der også blevet udarbejdet en 10-års plan for foreningen således, 
at vi alle kan få en ide om, hvilke muligheder der vil være, samt hvad dette eventuelt vil have 
af økonomiske konsekvenser for vores forening. 

I løbet af året blev der foretaget en rokade af arbejdsopgaverne internt i bestyrelsen. Formand 
Christian H. Andersen fik solgt sin lejlighed og trak sig derfor som formand. Claus Rysgaard 
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overtog derefter formandsposten, og suppleant René B. Jakobsen indtrådte i bestyrelsen som 
næstformand.  Senere, da Brian Clasen måtte trække sig fra sin bestyrelsespost af private 
årsager, indtrådte suppleant Nikolaj Sæbye som medlem i bestyrelsen.  

Disse forhold, samt at yderligere et bestyrelsesmedlem af familiemæssige årsager valgte at 
gå på nedsat styrke, har medført et stort arbejdspres på enkelte medlemmer af 
ejerforeningens bestyrelse. Derfor ser bestyrelsen frem til at blive styrket både med 
medlemmer og suppleanter, således at bestyrelsen igen vil komme op på 5 aktive 
bestyrelsesmedlemmer og et antal suppleanter.  

 

Personale: 

I løbet af 2015 er der sket en tilpasning af vores medarbejderstab, hvor vi for nuværende har 
René Dyberg, Søren Güldner, Michael Sørensen og Niels Henrik Petersen ansat på fuld tid. 
Sidstnævnte er i projektforløb med kommunen, hvorfor vi får løntilskud. 

Nu, hvor ejerforeningen har tre medarbejdere ansat på fuld tid, har det været muligt at kunne 
fjerne antallet af vikartimer i 2015.  

Bestyrelsen har besluttet at beholde antallet af fuldtidsmedarbejdere på tre ansatte, hvorfor 
det ellers gode samarbejde med Niels Henrik Petersen ikke vil blive forlænget her i 2016. 
Eventuelt behov for ekstra arbejdskraft ud over den faste medarbejderstab, vil derfor blive 
besat ved hjælp af vikartimer i 2016. Disse vikartimer skal eksempelvis bruges til affaldsturene 
i weekenderne. 

Den nuværende personalesammensætning har vist meget flotte resultater, og mange 
ventende projekter er blevet gennemført, og flere nye projekter er planlagt.  

 

Bygninger og installationer:  

Varmecentralen 
Den store renovering af varmecentralen blev afsluttet i året, der gik. 

Arbejdet med renoveringen forløb uden de store udfordringer, og der var en god styring af 
projektet fra Gaihede og Fredensborg VVS. Derudover har vores personale gjort et stort 
stykke arbejde for at få hele projektet til at forløbe så gnidningsløst som muligt. Der har været 
nogle enkelte beboere, som har haft problemer med varmen og med det varme og kolde vand, 
men dette er blevet løst undervejs. 

Dernæst har den nye varmecentrale allerede bidraget positivt til foreningens regnskab, da vi i 
2015 kan noteres os en besparelse på 30.000 kr. på elforbruget relateret til varmecentralen. 
Det bliver spændende at se, om det er samme tendens, når vi taler den straffeafgift, som vi 
tidligere er blevet pålagt af fjernvarmen.  

Forsikringssager 
Der har i året været en hel del storme, som har betydet et større træk på vores forsikring. Der 
har ligeledes været en del vandskader, hvoraf de fleste af disse er opstået ved, at der har 
været en voldsom blæst/storm fra sydvest med regn. Ved disse ekstreme regnvejrshændelser 
har det vist sig, at vores bygninger nogle steder har haft svært ved at holde vandet ude. Dette 
har bl.a. resulteret i en vandskade i en lejlighed samt i flere af vores kælderrum. Der har bl.a. 
været en vandskade i WOK’en.  
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Der har også været en del indvendige vandskader, hvilket både kan tilskrives slidtage og 
alderen på installationerne. En del af disse vandskader skyldes dog også manglende 
vedligeholdelse eller manglende omtanke fra enkelte beboeres side. Simple småting som 
følge af manglende vedligeholdelse kan resultere i store gener og udgifter for den enkelte 
beboer.  

Der har derfor været afholdt en ”vedligeholdelsesdag”, hvor beboerne blev inviteret til en 
vedligeholdelsesgennemgang af en repræsentativ lejlighed, hvor de forskellige forhold, som 
den enkelte beboer skal være opmærksom på, blev gennemgået. Der er samtidig blevet 
udarbejdet en ”vedligeholdelsesfolder”, som kan afhentes gratis nede på kontoret.  

Derudover har været en del utætte faldstammer, som er blevet udbedret, senest nede i 
vaskeriet under nr. 15. 

Vaskerier 
Der har været nogle mindre ting med vores vaskerier, men heldigvis har det meste været 
dækket under vores servicekontrakt med Nortec. 

Taget 
Der er planlagt et eftersyn af taget i starten af andet kvartal i 2016, hvorved der kan være 
nogle småting, som herefter skal udbedres. Tilstanden for vores tag er dog god, hvilket også 
fremgår af Gaihede’s vedligeholdelsesrapport fra 2015. 

En noget anden situation er der dog tale om, når det kommer til vores ventilatorer oppe på 
taget. Disse er ved at være slidt ned, hvorfor der vil blive foretaget en løbende udskiftning af 
ventilatorerne over de næste mange år. Det påregnes, at der årligt vil blive skiftet til nye 
ventilatorer for 3-4 strenge, mens der løbende fortsat vil blive repareret på de resterende 
gamle ventilatorer. 

Flisebelægning 
I sommeren 2015 fik vi udskiftet de knuste fliser foran den korte blok, og enkelte steder er der 
blevet udført omlægning af skæve fliser på brandvejene. 

Den gennemgribende opretning af kørefliserne er blevet planlagt til begyndelsen af 2017. 
Denne opretning vil blive opdelt i tre faser således, at vi kan økonomien til at hænge sammen. 

 

Udendørsarealer:  
P-pladser 
I 2015 og over de næste 4 år vil der løbende blive lavet diverse huller i asfalten samt blive 
lavet revneforsegling i asfalten, hvor det vil være nødvendigt. Det er også planlagt at få malet 
de hvide striber op samt at få fjernet nogle af de krydsmarkerede pladser, som derefter vil 
blive lavet om til almindelige P-pladser. 

Perlestensarealerne 
De to perlestensarealer er allerede nu ved at blive lavet om til grønne områder. Der vil blive 
taget behørigt hensyn til den eksisterende beplantning. Ved grillpladsen vil der blive etableret 
nogle ”terrassearealer” for herigennem at skabe en mulighed for lidt mere liv ude på vores 
rekreative områder. 
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Video-overvågning 
Der er, som tidligere nævnt, blevet opsat video-overvågning, og bestyrelsens opfattelse er, at 
dette har givet syndere mindre lyst til at bedrive ulovlig virksomhed på vores område. Bl.a. er 
der ikke længere så livlig aktivitet nede bag ved containergården, hvor der tidligere var 
mistanke om hash-handel. 

 

Indendørs:   

Vedligeholdelse 
Personalet har løbende fået gjort rent i affaldsskabene og nede i kældergangene. Der er blevet 
malet og foretaget den nødvendige renovering i de forskellige kælderrum og kældergange. 
Der er nok også nogle, som har bemærket en ny friskere duft i kældergangene. Denne 
kommer fra affaldsskabene, hvor der er sat duftenheder op efter påbuddene fra 
Arbejdstilsynet. 

Selskabslokalerne 
Disse er blevet renoverede. Der er kommet nyt inventar, og gulvet er blevet ordnet. Desværre 
var den valgte behandling ikke optimal, hvorfor der er blevet foretaget en nedslibning, og 
derefter er der blevet lakeret 3 gange. Nu fremstår gulvet flot, og det kan klare stiletter. 

Der vil blive foretaget yderligere forbedringer i selskabslokalerne, idet der 

vil der blive indkøbt nye kunstige blomster samt blive indkøbt et nyt musikanlæg. Det vil 
herefter være muligt at benytte Bluetooth til afspilning af musik. 

Fryserum 
Der er blevet etableret et fryserum under opgang 18. Det er her muligt at få en fryser opsat, 
hvor der vil blive påsat en elmåler således, at forbruget kan afregnes med ejeren af fryseren. 

Helseafdelingen 
Helseafdelingen har fået nyt loft,og der er blevet opsat nye illustrationer omkring hygiejne og 
reglerne for benyttelse af faciliteterne. Saunaen er blevet renoveret, og der er blevet opsat et 
”tænd/sluk”-ur, således at vi ikke brænder unødig strøm af på opvarmning. Derudover er der 
opsat en ny hygrostat således, at den eksisterende affugter ikke kører ”24/7” året rundt.  

Desværre måtte vi lukke Helseafdelingen, da en beboer valgte at stjæle termostatventilerne 
til vores varmeanlæg i Helseafdelingen. Dette resulterede i, at det blev så varmt i gulvet, at 
fliserne blev løse og måtte omlægges. 
 

Klubber:  
Beboerklubben har desværre været lukket siden den 10. august 2015. Der arbejdes på at få 
skabt en ny og mere nutidig version af beboerklubben. Der foreligger på nuværende ikke noget 
tidspunkt for en genåbning. 

WOK’en har stadig en trofast medlemsskare, der benytter sig af muligheden for at holde sig i 
form inden for husholdningsbudgettet. 

MC-klubben har fået nye lokaler, hvor der er blevet lavet plads til lidt flere motorcykler. Ved 
frivillig hjælp fra Poul Jeppesen bliver rummet holdt rigtigt pænt. 

”Hobby & Håndarbejde” er fortsat et åndehul for kreative idéer, og der er plads til dem, som 
har lyst til at deltage.  
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SOL-klubben kører sin stille eksistens videre. Når medlemskabet først er på plads, kan den 
benyttes efter indkast i pengeautomaten.  

Vores klubber har deres egne afsnit på foreningens hjemmeside.  

 

Respekt og sund fornuft: 

Vi har fået mange nye beboere igennem de sidste 12-16 måneder. Dette både i form af nye 
ejere og udlejninger. Sidstnævnte kan være vanskelige at motivere til at læse vores regle-
menter og husorden.  

Der bliver gjort en stor indsats fra ejendomskontorets og administrators side for at få alle 
beboere i Blåbærhaven til at forstå og respektere vores regler og husorden. Det grundliggende 
princip er stadigvæk, at vi alle i foreningen skal tage vare på vores fælles værdier og vise 
hensyn over for hinanden. 

Desværre er dette princip blevet devalueret. Der bliver til stadighed kastet cigaretskod, øldåser 
og papir/plastaffald, og dette uanset om der skulle være en papirkurv, et affaldsstativ eller et 
askebæger lige i nærheden.  

Hermed en henstilling til, at vi alle gør en ekstra indsats for, at denne devaluering ikke får lov 
til at fortsætte. Det er der nemlig ingen af os, som kan være tjent med.  

Igen i år har vi haft store udfordringer med beboeres håndtering af skrald. Der er blevet forsøgt 
en lidt anden linje, hvor der bliver taget billeder af diverse affaldsproblemer, og disse billeder 
bliver opsat med dato og opgangsnummer på tavlerne nede i vaskerierne. Dette er i forsøg 
på, at få budskabet bragt ud til flest mulige, idet de fleste af synderne kommer nede i 
vaskerierne. Bestyrelsen håber, at disse billeder vil have en præventiv effekt.  

I forbindelse med foreningens skraldehåndtering, er der modtaget nogle påbud fra 
Arbejdstilsynet. Disse påbud har resulteret i, at bestyrelsen har fremsat forslag til 
generalforsamlingen om lukning af skakterne. Forslaget og tilhørende alternativer er belyst 
mere i detaljer på foreningens hjemmeside. 

Vores ansatte er her for at varetage drift og vedligehold efter bestyrelsens og myndighedernes 
anvisninger, - de er her ikke for at rydde op efter beboerne.  

Som ejer i Blåbærhaven har du selv et ansvar for at vedligeholde f.eks. vinduer og døre, få 
tømt postkassen, sætte cyklen i stativet og få sat barnevognen ned i barnevognsrummet. Det 
er ligeledes dit ansvar at holde dine ejendele inde i dit kælderrum. Storskrald skal ikke blot 
efterlades ude i kældergangene i forventningen om, at personalet kommer og fjerner ens 
storskrald.  

 

Vision 2016: 

Vi vil i det kommende år fokusere mere på de synlige projekter, eksempelvis renoveringen af 
perlestensarealerne mellem blokkene, få opsat nye og flere ”bord/bænke”-sæt samt få påbe-
gyndt udskiftningen af ventilatorerne oppe på taget. 

Der vil også i 2016 blive foretaget projekter, som har en relation til den mere generelle 
vedligeholdelse af vores ejendomme. Nogle af disse projekter skal være med til at danne 
grundlag for kommende investeringer og kommende vedligeholdelsesprojekter. 



Side 7 af 7 
 

I den fremlagte ”10-års”-plan har vi være meget specifikke for årene 2017-2018, men herefter 
bliver det svært at være helt præcise og konkrete. Alle tal er baseret på 2015 priser, og det 
forventes at der løbende vil ske ændring af disse. Dette vil blive afspejlet i planerne, som bliver 
udarbejder de kommende år. 

”10-års”-planen skal derfor ses som et estimat fra bestyrelsens side. Et estimat som kan/skal 
bruges som en rettesnor, men det er generalforsamlingen som bestemmer, hvad der skal 
foretages af større vedligeholdelsesarbejder.  

Dog er det helt sikkert, at vi som ejerforening, bliver nødt til at forholde os objektivt til 
ejendommens alder og den givne forfatning for ejendommen. Bestyrelsen har forsøgt at 
synliggøre dette i ”10-års”-planen, der vil blive gennemgået mere i detaljer på 
generalforsamlingen.  

Blåbærhaven er stadigvæk et attraktivt sted at bo, og med fælles hjælp og indsats skal 
Blåbærhaven også forblive dette. 

 

Bestyrelsen 
11. maj 2016  








































