Bilag til referat af generalforsamling den 12. marts 2015

Nivavaenge Grundejerforening

Bestyrelsen

Bestyrelsens beretning til ordinzer generalforsamling den 12. marts 2015.
Indledning

Pa generalforsamlingen den 24. september 2013 annoncerede bestyrelsen, at vi ville arbejde for at
fa moderniseret vedtaegterne. Et af de vaesentligste argumenter var, at eendring af regnskabsar var
en forudsaetning for at opna de vaesentlige besparelser pa foreningsadministration, som vi laenge
havde haft som mal.

Moderniseringen er gennemfgrt, og bestyrelsens opfattelse er, at vi nu har vedtaegter, der er
holdbare, og besparelserne pa administration er opnaet.

Med beretningen vil bestyrelsen give et overblik over arbejdet siden seneste beretning. lkke alle
detaljer er med, men formalet er at give et indblik i, hvad vi har arbejdet med - og gennemfgrt.

/Zndring af regnskabsar og af vedtzegter

Vi var helt klare over at andring af vedtaegter, og derefter at fa gennemfgrt alle konsekvenserne
af andringerne, var en opgave af de stgrre. Men som det ofte sker, sa er det godt, at man ikke fra
starten ved — hvor stor en opgave — man har kastet sig ud i! Til gengzeld er gleeden sa meget
stgrre, nar malet nas. Og det er det — som naevnt.

Nivaveenge Grundejerforening har nu vedtaegter, hvor foraeldede formuleringer er ude, og hvor
regnskabsaret for bade grundejerforening og for varmeforsyning fglger kalenderaret.

En af de utallige szerlige ting ved Nivavaenge er, at varmeforsyningen ogsa er en del af
Grundejerforeningens opgaver, sa nar regnskabsaret andres, sa har det ikke alene konsekvenser
for Grundejerforeningens gkonomi, men ogsa konsekvenser i forhold til gkonomi og afregning i
forhold til varmeforsyningen.



Hovedmalet var at spare pa grundejerforeningens udgifter til administration, og det forudsatte, at
regnskabsaret blev andret. Som det fremgar af budgettet for 2015, sa er der en besparelse pa
administrationsudgifter pa 50.000 kr. arligt, og det er oven i nedgangen i udgifterne pa ca. 20.000
kr.i2014.

Varmemester Frank Rygaard og Foreningsservice varetager fremadrettet hovedparten af de
administrative opgaver, som BDO tidligere varetog. BDO varetager fortsat Isnadministrationen —
og selvfglgelig regnskabs- og revisionsopgaverne.

Zndringerne har desuden medfgrt, at administration og regnskab, revision ikke laengere varetages
i samme firma (BDO). Selvom bestyrelsen har vaeret helt trygge ved, at BDO holdt disse opgaver i
forskellige afdelinger, sa er der tilfredshed med, at opgavevaretagelsen nu er separeret.

Et af bestyrelsens delmal var, at arsafregning for varme skulle ske teettere pa arsaflaesning.

Maleraflaesning blev for fgrste gang foretaget ved arsskiftet, neermere bestemt den 31.12.2014, og
arsafregning sker fremadrettet den 1.2. Tidligere blev malerafleesning foretaget den 31.5. og
endelig afregning skete den 15.9. | stedet for at vente tre en halv maned pa f.eks. at fa penge
retur, sa gar der nu — og fremadrettet - kun en maned.

Endelig har bestyrelsen besluttet, at de kvartalsvise opkraevninger skal vise, hvad der betales i
kontingent til Grundejerforeningen, og hvad der betales for YouSee grundpakken. Det er fortsat
bestyrelsens opfattelse, at der er gkonomiske fordele ved at have en samlet kontrakt med YouSee
om grundpakken, men der er samtidig enighed om, at nar YouSee regulerer prisen, sa skal det ikke
udhule grundejerforeningens muligheder for at udfgre vigtige opgaver i Nivavaenge. Derfor
opkraeves den faktiske udgift til YouSee, og Grundejerforeningens ordinzere kontingent fastleegges
af generalforsamlingen.

Bestyrelsen har i hele forlgbet haft BDO som radgiver og sparringspartner bl.a. for at sikre, at
overgangen blev sa sikker og gnidningsfri som mulig — og sa skal der lyde en stor tak til Thorkil
Emborg for engagement og for at have lagt mange arbejdstimer i at finde de rigtige I@sninger — og
selvfglgelig ogsa til Frank Rygaard for at patage sig de nye og ekstra administrative opgaver.

Pa grund af vedtaegternes krav til fremmgde for at fa vedtaget vedtaegtseendringer, sa skulle der to
generalforsamlinger til. Den fgrste blev afholdt den 29. april og nummer to den 27. maj. 2014.
Bestyrelsen takker for den helt entydige opbakning, der har veaeret til projektet.
Vedtaegtsaendringer er noget, der kan medfgre usikkerhed, men vi har oplevet god og konstruktiv
stemning hele vejen igennem. Tak for det.

Ny traktor — en ngdvendighed



Efter en lang og arbejdsom periode troede bestyrelsen, at nu ville der komme lidt ro pa. Men nej —
grundejerforeningens trofaste og arbejdsomme traktor stod af efter 8 ar. Traktoren kan ikke
undveeres - en ny skulle indkgbes.

Priser blev indhentet og forskellige finansieringsmuligheder undersggt. Vi fik en god pris for den
gamle (95.000 kr.) og det viste sig, at vi kunne spare mellem 40- og 50.000 kr. ved at lane
restbelgbet af varmefonden. Varmefonden ville fortsat indeholde mere end de 500.000 kr. som
bestyrelsen i det foregaende ars regnskab havde forudsat som det belgb, der skulle veere til
radighed.

Bestyrelsen var ikke i tvivl - men var heller ikke i tvivl om, at Ianet skulle betales tilbage - det skulle
det uanset, om det var til varmefonden eller til Real Kredit Danmark eller et andet
finansieringsselskab. Lanet fra varmefonden vil vaere tilbagebetalt med udgangen af 2016.

Kontingentet til grundejerforeningen er ikke steget siden 2008. Malet med at spare pa
administrationsudgifterne var, at kontingentet kunne nedseettes. Det er lykkedes, og forslaget om
nedszettelse kommer vi til under forslag til budget og forslag til kontingent.

Men sa kom lanet til ny traktor pa tvaers. Kontingentnedsattelsen opvejes af udgiften til
tilbagebetaling af lanet til den nye traktor. Bestyrelsen besluttede, at lanet skulle veere
tilbagebetalt med udgangen af 2016 . Udgiften pr. hus er 750 kr. pr. hus pr. ar, sa forngjelsen over
at kontingentet til Grundejerforeningen nedsaettes, den ma vente til lanet er betalt tilbage til
varmefonden — som jo ogsa er os, der bor i Nivaveenge.

Tilleg til aftale med Forsyning Helsinggr.

Nogle husker maske, at vi far fa ar siden genforhandlede aftalen om varmeleverance og opnaede
dermed vaesentlige besparelser — pa ca. 22 % - pa udgifterne til varme. Aftalen blev indgaet med
Forsyning Helsinggr. De har nu henvendt sig, fordi de planlaegger at anvende hgjere grad af
biomasse eller flis som erstatning for naturgas. De forventer, at det i Igbet af nogle ar vil nedszette
prisen pa varmeleverancer med samme hgje forsyningssikkerhed. Hvis der fremadrettet alene
fortseettes med naturgas, sa vil priserne til gengeeld stige.

| bestyrelsen er vi ikke i tvivl om, at lavere priser pa varme er godt, men Forsyning Helsinggr har,
for at sikre sig at der er et tilstraekkeligt og stabilt kundeunderlag til de store investeringer i et nyt
veerk, et gnske om, at vi kontraktmaessigt binder os for en periode pa 20 ar.

Vi har valgt at s@ge professionel radgivning hos Force Tec., for at fa en vurdering af fordele og
ulemper ved at underskrive en sadan tillaegsaftale. Deres entydige konklusion og anbefaling er, at
vi underskriver tillegsaftalen. Det skal naevnes, at Nordforbraending er med i projektet sammen
med Forsyning Helsinggr. Nordforbranding er eneste anden mulige varmeleverandgr til
Nivavaenge.



| bestyrelsen er vi ikke lzengere i tvivl om, at det vil veere en fordel at indga tilleegsaftalen, men vi
har ikke underskrevet tilleegsaftalen, fordi vi mener, at det er afggrende, at generalforsamlingen er
vidende om og bakker op om et tillzeg til den eksisterende aftale med Forsyning Helsinggr, som er
bindende ca. 20 ar frem i tiden.

Bestyrelsen leegger desuden op til, at der i den kommende periode skal igangsattes undersggelser
af gkonomi og fordele/ulemper ved en udskiftning af det eksisterende varmeledningsnet. Vi har et
varmetab pa ca. 30 %, og da ledningsnettet har samme alder som bebyggelsen, sa er der sket
meget bade med hensyn til rgrisolering og teknologi siden etableringen af bebyggelsens
ledningsnet.

Traeer og beplantning i Nivavaenge

Som bebyggelse har Nivaveenge passeret de sma halvtreds ar. De traeer som fra starten var sma
har vokset sig store. Den fgrste udfordring bestyrelsen stod overfor var, at store traeers rgdder
gdelagde varmeledningerne langs garagerne. De skulle veek, og vi indgik en aftale med
Garageforeningen om fordeling af udgifterne til fjernelse af traeer og genplantning. Savel
bestyrelsen som Garageforeningen er tilfredse, og indtrykket er, at der generelt er tilfredshed med
resultatet. Inden projektet blev sat i vaerk var der mange kommentarer gdende p3a, at treeerne ikke
skulle faeldes, men efter projektets afslutning har vi hgrt mange positive kommentarer.

Bestyrelsens holdning er, at der skal vaere traeer i Nivavaenge, men Nivavaenge skal ikke vaere en
skov. Traeer skal ikke pdelaegge varmeledninger eller vaere sa store, at de er til gene for naboer
eller gdeleegger helhedsindtrykket.

En arbejdsgruppe blev nedsat. Den har gennemgaet alle faellesarealer inklusiv feellesarealerne ud
for de enkelte huse. Opgaven var at give bebyggelsen er grundigt 40 ars beplantnings-eftersyn.
Bestyrelsen er fuldkommen beviste om, at traeer og beplantning kan satte gang i fglelserne, og vi
vil legge os i selen for at na stgrst mulig enighed gennem direkte dialog med de husejere, hvor der
er behov for treefaeldning eller at fa ryddet op i feellesarealer ud for de enkelte huse.

Bestyrelsen ser det som sin opgave at arbejde for helheden og helhedsindtrykket. Vi haber at
me@de forstaelse for, at der kan vaere behov for at faelde et trae eller rydde op i en forhave. Som det
fremgar af budgettet, sa er der afsat et belgb til genplantning, hvor traeer faeldes.

De f@rste nye treeer er allerede plantet, og naturhegnet rundt om bebyggelsen er blevet
renoveret.

Pa generalforsamlingen i september 2013 opfordrede en gruppe medlemmer langs banestien til
en gennemgang af beplantningen, fordi beplantningen og isaer traeerne ifglge deres opfattelse var
blevet for store. Omradet blev gennemgaet, nogle treeer blev feeldet, og der blev ryddet ud i
buskadser. Det foregik i god ro og orden og indtrykket er, at der er tilfredshed med resultatet.



Indbrud - og forebyggelse
Et indbrud — eller forsgg pa indbrud er - et for meget.

Selvom kriminalitetsstatikkerne viser, at antallet af indbrud i private hjem stadig er for
nedadgaende, sa andrer det ikke ved, at indbrud i eller tzet pa ens eget hjem skaber utryghed. Der
var i en periode flere indbrud — ovenikgbet i dagtimerne og hvor beboerne var hjemme.

Bestyrelsen kontaktede Nordsjeellands Politi, og den 3. april 2014 blev der afholdt et velbesggt
beboermgde, hvor en repraesentant fra politiet fortalte om, hvad man som husejer kunne ggre for
at undga indbrud og svarede pa spgrgsmal fra deltagerne.

Mange har efterfglgende tilmeldt sig “nabohjaelp” og politiets sms service, hvor de informerer om
aktuelle sager og opfordrer til at informere, hvis man observerer noget udsaedvanligt.

Rotter i Nivaveenge
Nu vi er i gang med de mere ubehagelige ting, sa er der flere husejere, der har haft besgg af rotter.

Det kommer vi tilbage til under forslag fra medlemmerne, men vi har valgt at tage problemet med
her.

Udover, at det er ubehageligt, sa er det en sarlig udfordring i den bebyggelse som Nivavaenge er,
fordi huse, kloaker m.v. er sammenhangende. Fredensborg Kommune har ansvaret for de feelles
kloakledninger, mens stikledninger er den enkelte husejers problem, ligesom rotter pa loftet er
den enkelte husejers problem.

Bestyrelsen kontaktede Fredensborg Kommune, fordi vi mente, at Kommunen kunne assistere
med at finde arsagerne til rotteforekomst. Kommune havde en aftale med et privat firma om at
bekaempe rotter, hvilket indebar, at de kom, nar der var konstateret rotter. De opsatte feelder og
forsggte at finde ud af, hvor rotterne kom ind. Resten var ikke deres bord.

Bestyrelsen forsggte herefter at indga en aftale med et professionelt firma om en pris for
gennemfotografering af kloakker i en hel blok. Hvis konkret tilbud, som kunne tilbydes de enkelte
blokke. Det lykkedes ikke, fordi de firmaer vi kontaktede ikke mente, det var muligt at give et
tilbud pa grund af bebyggelsens szerlige karakter. De ville kun give en timepris. Herefter matte
bestyrelsen erkende, at det matte vaere op til den enkelte husejer og meget gerne et samarbejde
mellem husejere i en blok at finde en Igsning pa problemet med rotter. Bestyrelsen hgrer meget
gerne om erfaringerne med rottebekampelse og er klar til at formidle disse erfaringer til andre
husejere.

Rensning af regnvandsbrgnde



Opfordringer til at rense husenes regnvandsbrgnde har i flere ar veeret et fast arligt temai
Nivavaenge Nyt. Bestyrelsens indtryk var, at ingen var imod, men samtidig, at det var en af de
opgaver, der hos mange landede nederst pa “to do” listen.

Derfor besluttede bestyrelsen at indhente et tilbud pa rensning af samtlige regnvandsbrgnde i
Nivavaenge. Vi fik tilbudt en pris, som var pa under det halve af, hvad man som enkelt husejer
skulle betale for at fa renset egne regnvandsbrgnde. Flere end 100 husejere tog mod tilbuddet.

Firmaet, der stod for rensningen, var noget overraskede over opgavens omfang, fordi en hel del
regnvandsbrgnde ifglge deres opfattelse ikke var blevet renset efter husenes opfgrelse. Den
melding bekymrede selvfglgelig bestyrelsen, men rensningerne blev gennemfgrt til tilbudsprisen.
Bestyrelsen vil serigst overveje at komme med et lignende tilbud - og forhabentlig til en endnu
billigere pris pa et tidspunkt i de kommende ar. Oprensede regnvandsbrgnde er vigtige for
bebyggelsens sundhed.

Numre i Nivavaenge

Bestyrelsen blev pa en generalforsamling opfordret til at ggre noget i forhold til husnumrene i
Nivavaenge. Dette bl.a. pa baggrund af konkrete oplevelser med ambulancer, som havde sveert ved
at finde et hus, hvor der var akut behov for assistance.

Bestyrelsen kontaktede Fredensborg Kommune for radgivning. Kommunen vendte tilbage med
information om lovgivningen, som fastlagde, at alle huse skal have et sammenhangende nummer,
sa husnumre med bindestreg, som vi har i Nivaveenge, var ikke la&engere en mulighed.

Bestyrelsen overvejede, hvad vi kunne ggre og besluttede, at problemet var stgrst, nar det
handlede om akutte situationer, hvor der var behov for hurtigt at kunne finde det rette hus. Det vil
sige ambulancer, politi og brandvaesen. Sa de er kontaktet med henblik pa at fa deres bud p3, hvad
der kan/ skal g@res for at sikre hurtig assistance, men har endnu ikke svaret.

Bestyrelsen drgftede selvfglgelig ogsa, om det ville hjaelpe at udskifte al skiltning, sa det ikke var
bloknumre men et samlet nummer, der fremgik af skiltningen.

Bestyrelsen anser det for en vigtig opgave at vurdere, om udgifter star mal med resultater. Aktuelt
er vurderingen, at det vil veere en betydelig udgift, men bestyrelsen har fokus pa sagen og
overvejer, hvad der kan ggres.

Beboer Information - Nivavange Nyt — fra papir til elektronisk kommunikation

Bestyrelsen laegger vaegt pa, at holde et hgjt informationsniveau. Det sker via Nivavaenge Nyt og
Nivavaenges hjemmeside. Vi har laenge drgftet, hvordan vi kunne spare pa papir og omdeling eller
med andre ord overga til elektronisk kommunikation. Vi opfordrede til, at alle sendte deres e mail
adresse. Flere end 100 ud af 137 huse sendte deres elektroniske adresse efter den f@rste
opfordring — og flere er kommet til.



Den sidste papirudgave af Nivavaenge Nyt udkom i januar 2015. Naeste nummer udsendes
elektronisk, sa nu er vi ligesom alle andre steder i samfundet gaet over til digital kommunikation.
Ingen skal dog udelukkes, sa beboere, der ikke har en e-mail adresse vil fortsat fa information pa

papir i deres postkasse.
Afslutning

Fastelavnsfest, Sankt Hans fest, loppemarked, sommerfest og feellespisning, det har ogsa veeret en
del af livet i Nivavaenge. Tak til alle, der har ydet en frivillig indsats for faellesskabet, og tak til Frank
Rygaard for en altid engageret arbejdsindsats.

Med disse ord overgives bestyrelsens beretning til generalforsamlingen.



