Referat af Generalforsamling i Niva Bypark I, 23. maj 2022

1: Valg af dirigent og referent.

Lisbeth Jansen, formand for Niva Bypark II, blev valgt som dirigent. Hun konstaterede, at
generalforsamlingen var indkaldt med rettidigt varsel, om end pa grund af coronaen lagt godt 3 uger
for sent i forhold til den frist, der fremgér af vedtegterne. Hun erklaerede endvidere, at forsamlingen
var beslutningsdygtig med 26 fremmedte. Der var ingen fuldmagter.

Bjern Westerbeek Dahl blev valgt som referent.

2. Bestyrelsens beretning.

Foreningens formand, Anders Hede, indledte med en raekke kommentarer omkring det at bo i en
andelsboligforening. Her bor andelshaverne tilmed teet sammen, og man kan derfor holde gje med
hvad der foregar rundt omkring. Det er sandsynligvis drsagen til, at vi har vaeret forskéanet for
indbrud i de senere ar. Omvendt gelder det om at tage hensyn til hinanden i forhold til stej og
udfoldelse. Boligforeningen er ogsé et demokratisk sted, hvor beslutninger tages af bestyrelsen ved
den arlige generalforsamling som hgjeste myndighed.

Bestyrelsen bestér af frivillige, og foreningen er i den henseende ikke drevet professionelt med
vicevart eller lignende, men problemerne lgses i den takt, det nu er muligt ogsa i forhold til
rekvirering af handveerkere, der ofte kan vaere travle. Det indebeerer ogsa, at beboerne i et vidt
omfang vil kunne inddrages i lesninger.

I forhold til de aktuelle planer for Niva Centeret har bestyrelsen haft en iagttagende rolle, idet de
fremlagte planer ikke synes at ville g& veesentligt ud over os. Tvartimod kan det vare en fordel, at
der skabes et boligomrade mellem Lergravsstien og Stationen, hvor der er planlagt bebyggelse pa 2-
3 etager med enkelte bygninger (nermest stationen) pa 4 etager. Andringerne skulle tilmed ledsages
af bedre indkebsmuligheder for dagligvarer m.v. En del af det store plaaneomrade nermest
Niveradvej vil blive indrettet til park med sterre muligheder for motion og gymnastik end nu.

Herefter fik Grethe Bertelsen ordet pa vegne af Haveudvalget: Hun fortalte, at man med
udgangspunkt i en rapport om fzllesarealerne havde pabegyndt en grundleeggende sanering af
arealerne med fjernelse af en reekke forvoksede traer og buske. Det var sket i samrad med
gartneren, der ogsa har indleveret en driftsplan for den lebende vedligeholdelse, sa fallesarealerne
fortsat kan se ordentlige ud.

Mod stierne i syd og st er der foretaget en udtynding af buske og treeer, og ny bevoksning er
planlagt, hvor der nu er opstéet huller. Hekkene mod Murertoften er renoveret og ellers er der
soigneret, hvor der har varet behov for det. Saledes er der plantet nye treeer i skuromréadet i
Leberen, hvor et bunddackke lasgges ultimo maj. En hovedregel for fornyelsen er enske om, at
planter og treer s vidt mulig er selvpassende.

Grethe Bertelsen reklamerede herefter for den kommende havedag den 12. juni, der afsluttes med
feellesspisning. Den efterfolgende havedag vil ligget i september. Der er endnu mulighed for at
melde sig.



Anders Hede fortsatte herefter om diverse bygningsmassige forhold: Grundlaggende er
bebyggelsen i god stand, men der er punkter, hvor vi skal vaere opmaerksomme pé skader og
erosion, som ber modvirkes hurtigst mulig. En sag, som flere har vaeret opmaerksomme pa, er
klimasikringen af arealet mellem Lgberen 1-5 og boldbanen. Det har i en del &r varet forsemt, og
der har vaeret flere projekter. Vinteren 2021/22 viste, hvor tet vandet kom pé husmurene, og
bestyrelsen havde derefter i samrad med en entreprener gennemfort en sikring af
vandgennemstremningen gennem omradet. Ved flytning af ca. 25 m? jord er der nu skabt et fald fra
husene udefter, og terrznet er nu udformet, si overskudsvandet af sig selv seger fra baghaverne ved
nr. 1 og 3 mod @st, hvor det s& opsuges. Der er i forleengelse af hakken pd den vestlige side af
indkerslen til P-pladsen plantet en ny hak som afgreensning mellem boldbane og baghaverne. Inden
for denne hak er det forbudt at plante andet end gres i et beelte af 3 m. Et par traer er bevaret ud for
Laberen 3, og det har vaeret muligt at plante et abletra i haven til nr. 1.

Herefter fik Sanne Traberg ordet som bygningsansvarlig i beretningsperioden. Der har varet flere
praktiske problemer, bl.a. med de lange tagrender i Laberen 11 og 12 og Koppen 12 og 13. Her har
man mattet finde pa en ny lesning for udskiftningen, idet den gamle konstruktion betyder, af dele af
tagstenene matte fjernes, hvis man blot skulle forny det gamle render. Dette alvorlige indgreb har
man undgget ved nu at opsztte tagrenderne i et ophang pa et sternbraet, der szttes pd husmuren lige
under tagskagget. Arbejdet hermed har varet ramt af forsinkelser pd grund af corona og anden
sygdom hos handvarkerne, men skulle snarest gé i gang. I det hele er tagrenderne et stigende
problem som folge af de sgede nedbersmaengder, og ogsa mosset pa tagene har en tendens til at
flyde ned i dem. Det sidste athjeelpes med regelmassige rensninger af renderne.

Vandet fra de overbelastede tagrender har vaeret et problem flere steder, da det har undermineret
flere flisearealer i de fire andeles friarealer. ’

Sanne Traberg nzvnte endvidere, at der ogsa har veeret et par eksempler pé utztte tage og glatte
trapper. Hvad sidstnaevnte angér, var der blevet opsat gelaendere pa indersiden af de udvendige
trapper. I lobet af aret var der udskiftet hele seks varmevekslere a 33.000 kr.

Flere lodrette flader har set grigrumsede ud, men de har kunne friskes op ved pasmering af
algefjerner, der regner bort af sig selv.

Beretningen gav anledning til anledning til flere kommentarer og spergsmdl fra salen:

En beboer gjorde opmarksom pa, at omlegningen af feellesarealet bag Loberen 1-5 var imod en
tinglysning af bebyggelsen fra 1987 ligesom det stred mod vejledningen for fellesarealerne. Flere
af de tilstedevaerende var enige i dette synspunkt, ligesom det blev udtrykt, at det var beteenkeligt, at
fellesarealer blev opdelt til brug for individuelle andelshavere. 7

Hertil svarede Anders Hede, at den tinglyste plan i flere henseender ikke var overensstemmende
med de aktuelle fysiske forhold i bebyggelsen. Naturligvis ikke bestyrelsens hensigt at inddrage
fellesarealer som sddan, men nir man stodte pa en mulighed for at nyttegere et omréde, hvor ingen
faerdes eller har nogen interesser, s& vil det vare bestyrelsens opfattelse, at dette kan tilsidesztte et
regelsat, der i andre sammenhzenge heller ikke er blevet fulgt. Saledes er der disponeret til forhaver
for andelene ud mod p-pladserne, containeromradet er etableret m.v.

En beboer gjorde opmarksom pa glatte trin pa de udvendige trappeforlob, og der blev foreslaet, at
bestyrelsen arbejder videre med en lesning med riste eller metaltrad.

En anden beboer gjorde opmarksom pa undergravning af sit fliseareal som folge af en uheldig
tagrende. Dette inddrager bestyrelsen i den aktuelle sag, jf. ovenfor.



Herpé blev beretningen sat til afstemning og enstemmigt godkendt.

3. Foreleeggelse af drsregnskab, forslag til veerdianscettelse og eventuel revisionsberetning, samt
godkendelse af arsregnskab og veerdianscettelse.

Anders Hede gennemgik arsregnskabet, der viste et mindre forbrug i 2021 end der var budgetteret
med. Det skyldes flere forhold, bl.a. feerre administrationsomkostninger og faerre udgifter til
handverkere.

Andelsboligforeningens ekonomi er fin med ca. 81 procent i friveerdi, og efter en omlagning af
vores ene realkreditlén vil der tilmed kunne frigeres midler.

Boligforeningens verdi er fastsat efter en midlertidig regel, idet den gamle offentlige vurdering ikke
maé bruges mere. Derimod kan man bruge den oprindelige kebsverdi eller en valuarvurdering.
Reglerne herom blev &ndret midt i regnskabsaffattelsen, men heldigvis har det varet muligt at
bruge en overgangsordning, siledes at andelene ikke (formelt) mister verdi, hvis man havde veeret
tvunget til at tage afset i kebsprisen fra midten af 1980°erne. Med disse korrektioner i henhold til
Boligloven kan andelskronen fastsattes til 629,8736 kr. (mod 621.2854 i 2021)

En beboer spurgte til, hvorfor flexlanene ikke som besluttet ved tidligere generalforsamlinger var
blevet omlagt til fastforrentede 14n. Anders Hede svarede hertil, at forskellen mellem de to lénetyper
havde udviklet sig, sa det ikke kunne betale sig at foretage en sddan omlagning.

Forsamlingen gnskede at fi en opgerelse over hver andels aktuelle pris. Hertil bemarkedes, at det
aktuelle belob fremgar af foreningens hjemmeside. Det udelukker dog ikke, at en opgerelse falger
med regnskabet.

Redegerelsen for arsregnskabet gav tillige anledning til, at flere i forsamlingen udtrykte enske om,
at andelsboligforeningen overgér til valuarvurdering. Det vil indebzere en forhgjelse af
andelskronen, men da ikke hele verdistigningen ber udnyttes hertil, vil man ved at foretage
henszttelser kunne begranse stigningen, s man har noget at std imod med, hvis vurderingerne
skulle falde. Ved at lofte andelskronen, vil beboere, der flytter fra foreningen, kunne st bedre rustet
i forhold til priserne andetsteds, idet valuarvurderinger synes at sld igennem rundt omkring.
Bestyrelsen arbejder videre med dette. En valuarvurdering koster ca. 10.000 kr. for forste
vurdering, derefter indgar man i en turnus, hvor de efterfolgende 4-5 ar er billigere, da man bygger
pé det forste beseg, hvorefter processen gentager sig.

4: Forelmggelse af drifis- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning af endring af
boligafgiften.

Anders Hede gennemgik budgetforslaget for 2022, hvis udgiftsposter som vanligt er anfert serdeles
rummelige. Som en vaesentlig budgetpost figurer naturligvis boligafgiften, der med henvisning til
de generelle prisstigninger i fordret 2022, vil stige med 2 procent fra 1. juli 2022.

Herefter blev budgettet vedtaget enstemmigt.



5: Forslag: Bestyrelsens forslag til cendringer i husordenen, iflg. udsendt bilag.

1: Bestyrelsens forslag til ndring af husordenen:

A: Bestyrelsens forslag til &ndringer af husordenen.

Zndringen til punkt 12, der omhandler andelsboligforeningens betaling for materialerne ved
udskiftning af stakitter samt bestemmer en reekke forhold omkring deres udseende, blev vedtaget
enstemmigt.

B: Bestyrelsens forslag til forbud mod private ladestandere.

Fra salen kom et spargsmal om en eksisterende ladestander vil blive fjernet, hvis forslaget vedtaget.
Anders Hede svarede hertil, at det var ikke hensigten, men ladestanderen skulle fjernes ved

fraflytning, og den ville folgelig ikke kunne opfattes som forbedring eller lignende.

Punktet blev vedtaget og indfajes som en ny paragraf 13, med konsekvensnummering af den
tidligere paragraf 13, der nu er paragraf 14.

En ny husorden fremsendes til beboerne samtidigt med dette referat.
2: Bestyrelsens Beslutningsopleg for etablering af ladestandere.

Anders Hede redegjorde for det grundige arbejde, en gruppe af reprasentanter for Niva Bypark II
og I har udfert, for at undersoge forholdene. Man arbejder pa en lgsning felles for de to foreninger,
hvoraf Niva Bypark II lagger areal til pa Niva Byparks gasteparkering. Det teenkes, at et eksternt
selskab administrerer ordningen, der tilstraebes at veere sé neutral i forhold til de to foreningers
gkonomi som muligt.

Hver tilmeldte ordningen skal betale et engangsbeleb pé 5.000 kr. til deekning af renterne for det
udlaeg, som de to foreninger vil fa.

Som svar pa spergsmal fra salen blev det oplyst, at man kan forvente 10-12 elbiler over den
narmeste arreekke, men tallet er usikkert. Man opretter 4 pladser nu, men der dbnes mulighed for en
udvidelse til 8 pladser. Ladestanderne vil vare af den ordinzre type, og ikke “hurtigt opladende™.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget af forsamlingen.

3: Beboerforslag om indretning af bélplads ved Koppens legeplads.

Vibeke Thiesen prasenterede forslaget til et hyggekrog i lune sommeraftener.

Forslaget blev afvist med henvisning til reggener, brandrisiko samt risikoen for at folk udefra brugte
installationen til utidigt ophold.

Derimod blev bestyrelsen opfordret til at foretage en fornyelse eller lignende af legepladsen i
Koppen.



4: Beboerforslag om opsatning af nye fugtsikre postkasser med brevboks og pakkeindkast.
Marianne Birk Olsen fremlagde sit forslag, der blev vedtaget uden sterre diskussion.

5: Beboerforslag om overdakket cykelskur i Koppen.

Marianne Birk Olsen fremlagde forslaget, der ville lette presset pa skuret i Loberen.

Bestyrelsen lovede at arbejde videre med overdekningen, eventuelt med bistand fra Lars Ulrich.
Det ber udformes i overensstemmelse med bebyggelsens evrige udtryk.

Herefter blev forslaget vedtaget.

6: Valg til bestyrelsen, herunder suppleanter:

Anders Hede blev genvalgt som formand (for to &r).

Bjorn Westerbeek Dahl blev genvalgt (for to &r).

Grethe Bertelsen og Mette Dall var ikke pé valgt i ar.

Det lykkedes ikke at valge et nyt bestyrelsesmedlem for Sanne Traberg, der ikke enskede genvalg.

Ingen stillede op til de to suppleantposter, og bestyrelsen har saledes ikke suppleanter i den
kommende periode.

Bestyrelsen bestér pr. 23.5.2022 saledes af:

Formand Anders Hede (pa valg 1 2024)
Bestyrelsesmedlem Bjorn Westerbeek Dahl  (pa valg i 2022)
Bestyrelsesmedlem Grethe Bertelsen (pa valg 1 2023)
Bestyrelsesmedlem Mette Dall (pé valg i 2023).

7: Valg af administrator

P& Anders Hedes anbefaling blev DEAS genvalgt som administrator. Dette godkendte forsamlingen
enstemmigt.

8: Valg af revisor

Formanden foreslog at genvalge TT-Revision, hvilket forsamlingen ogsa vedtog enstemmigt.

9: Eventuelt.



Der fremkom et gnske om at areal med vilde planter i pleenen mellem Loberen og Koppen.
Haveudvalget lovede at kikke p4 mulighederne, eventuelt anleegge et bredt band, der ikke slés s&
hyppigt, gennem arealet.

Herefter sluttede generalforsamlingen, kl. 21.15.

Generalforsamlingsreferatet godkendt af:

en Bjorn Westerbeek Dahl
Dirigent Referent

........................

Anders Hede Grethe Bertelsen

---------------------

Mette Dall



