Anneksgardens Grundejerforening
Referat fra ordinar generalforsamling
torsdag den 27. april 2023 kl. 19:30

Vi gentager opfordringen til de medlemmer, som endnu ikke har gjort det,
om at indtaste deres e-mailadresse pa foreningens hjemmeside: www.gfanneksgaarden.dk

Arskontingentet p& 500 kr. pr. parcel bedes indbetalt senest 31. maj p& det omdelte indbetalingskort.
Undlad venligst at ”genbruge” tidligere ars indbetalingskort,
da det vanskeliggar identificeringen af indbetaler.

Grundejerforeningens formand, Thomas Grgnkeer, bgd velkommen til foreningens 82. ordingre generalforsamling. Der
var mgdt i alt 7 grundejere (heraf 5 bestyrelsesmedlemmer), som tilsammen reprasenterede 7 parceller.

1. Valg af dirigent
Formanden foreslog Lars Harmann som dirigent, hvilket forsamlingen tilsluttede sig.

Dirigenten konstaterede generalforsamlingens lovlighed.

2. Formandens beretning om foreningens aktiviteter i 2023

2.1 Indledning

Det har varet et begivenhedsrigt ar siden sidste generalforsamling i april, hvor krigen i Ukraine var brudt ud i februar
maned, bl.a. med den falge, at gaspriserne skad voldsomt i vejret og der var behov for en hurtig afklaring af mulighederne
for at overga til fijernvarme i Bistrup og/eller alternative energikilder.

Derudover har bestyrelsen i 2022/23 varet optaget af at fa foretaget reparationer af store dele af vores private fallesveje
i foreningen, ligesom at en overgang til en ny snerydningsaftale har taget en del tid hos bestyrelsen.

2.2 Reparationer af de private fallesveje i foreningen
Som omtalt pa sidste ars generalforsamling fik bestyrelsen i foraret 2022 indhentet en overordnet vurdering fra radgiv-
ningsfirmaet Niras om vejenes (dvs. Turistvej, Poppelbakken og Syrenbakken) tilstand.

Tilbagemeldingen fra Niras var, at vejene generelt var i fin stand, dog var der péa flere af vejstykkerne revnedannelser og
enkelte krakelerede vejstykker, ligesom at vejkanterne - primeert pa Turistvej — efter Niras’ opfattelse burde udbedres.

Revnedannelserne kunne efter Niras’ opfattelse udbedres via revneforsegling og udleegning af lapper, hvilket efter Niras’
vurdering ville forlenge levetiden pa vejene ca. 5 ar. Knaek pa kanterne af vejene kunne udbedres ved revneforsegling og
understgttelse med grus i vejkanten.

Bestyrelsen indhentede pba. Niras’ anbefalinger tilbud i juni 2022 fra 3 virksomheder: Pankas, NCC og Colas. Valget
faldt herefter p& Colas, som samlet afgav den billigste pris pa arbejderne, som herefter blev foretaget i november 2022.
Mht. de samlede omkostninger til udbedringsarbejderne henvises til regnskabet for 2022, som kassereren ogséa vil rede-
gere nermere for under pkt. 3, herunder fordelingsngglen ift. BRF, Novafos og Aage V. Jensen fonden.

Reparationsarbejder er blevet foretaget pa den del af Turistvej, som gar fra rensningsanlegget og ned til Birkergd Ride-
forening (BRF), samt pd Poppelbakken og Syrenbakken. Efter at bestyrelsen godkendte reparationsarbejderne har det
dog over vinteren vist sig, at en del af revneforseglingerne og de udlagte lapper er mangelbehaftede. Colas er blevet
gjort opmaerksom pa disse skader. Colas har anerkendt manglerne og at disse skal udbedres for deres regning.

Nar manglerne er blevet tilfredsstillende udbedret, forventer bestyrelsen pd baggrund af Niras’ evaluering, at der vil ga
op til ca. 5 — 10 ar, far der vil veere behov for udleegning af et helt nyt slidlag pa vores private fellesveje.

Udover disse reparationsarbejder, har Novafos udbedret en defekt kloak pa Syrenbakken og lappet asfalten efter udbed-
ringen af skaden. Denne sag er derfor lukket og uden omkostninger for foreningen. Bestyrelsen har endvidere sgrget for
en rensning af vejbrgnden over for Turistvej 160.

Endelig har et medlem af foreningen gjort bestyrelsen opmaerksom pa, at den vejspeerring, der er placeret pa Turistvej
ud for Langkaergardsvejs udmunding, er defekt / raddent. Bestyrelsen har pa den baggrund rakt ud til kommunen for at
fa afklaret, hvem der skal bekoste istandsettelsen af hegnet, og om der findes andre lgsninger end et traehegn, som astetisk
vil passe bedre med de opsatte skilte, fx en afspaerring med en kade eller et par kampesten. Vi har umiddelbart inden
generalforsamlingen modtaget en forelgbig tilbagemelding fra kommunen, som umiddelbart var af den opfattelse, at det
formentlig pahviler kommunen at istandsatte hegnet, da det meste af hegnet star pa vejmatriklen for Langkeergardsvej,


http://www.gfanneksgaarden.dk/

som er en offentlig vej. Et eventuelt nyt hegn vil blive udfert som et rgrgeleender raekvark som det, der for nylig er sat
langs et stykke af Damgardsve;j.

2.3 Snerydningsordning

Foreningen har jf. vores vedtagter vejvedligeholdelsespligt pa de private fellesveje i foreningens omrade, dvs. vejstyk-
kerne Turistvej nr. 130 til nr. 174, Syrenbakken og Poppelbakken. Herudover har foreningen frivilligt gennem en leengere
arrekke pataget sig at indga aftale om snerydning af de navnte vejstykker. Snerydningsopgaven er igennem mange ar
blevet varetaget af Kongevejens Planteskole, som dog meddelte os i efteraret 2022, at de ikke lzengere ville udbyde denne
service.

Bestyrelsen afsggte i efterdret 2022 andre alternativer, herunder om den falles ordning, der er etableret i det gamle
Sellerad Kommune ift. bl.a. snerydning og saltning af vejene, kunne veere attraktiv. Efter at have indhentet tilbud fra en
reekke leverandgrer, valgte bestyrelsen i november 2022 at indga aftale Snevagten A/S.

Aftalen indeberer, at der bliver ryddet for sne ved snelag pa typisk ca. 3-4 cm. Herudover bliver der — som noget nyt i
forhold til vores hidtidige aftale - saltet i forbindelse med snerydningerne, og der foretages endvidere forebyggende
saltning.

| lighed med den tidligere ordning omfatter ordningen udover foreningens private fallesveje ogsa Hasselbakken samt
Furesgparkallé pa stykket mellem Langkeersgardsvej og Tjgrnebakken, i henhold til tidligere generalforsamlingsbeslut-
ninger herom, ligesom ordningen af praktiske arsager ogsa omfatter Turistvej pa straekningen fra nr. 176 til Plantagevej.

Mht. de samlede omkostninger til den nye ordning henvises til regnskabet for 2022, som kassereren ogsa vil redeggre
naermere for under pkt. 3, herunder fordelingsngglen ift. BRF, Novafos og Aage V. Jensen fonden.

Bestyrelsen valgte desuden i november 2022 at orientere grundejerne pa Turistvej, Poppelbakken og Syrenbakken om
den nye ordning og i denne forbindelse precisere, at pligten til snerydning og glatfarebekaeempelse pahviler de grundejere,
som greenser op til disse private faellesveje og har vejret til vejen. Grundejerforeningen har dog via ordningen med Sne-
vagten A/S pataget sig at sgrge for vintertjeneste i form af snerydning og saltning pa de private fellesveje i foreningens
omrade som en serviceydelse overfor medlemmerne, som betales via det felles kontingent af alle medlemmerne.

Den nye ordning lgber indtil den opsiges, senest i juli maned med virkning fra den kommende vinterseson.

For fuldsteendighedens skyld skal det naevnes, at pligten til renholdelse af de private fellesveje (herunder fejning for grus
mv.) pahviler de enkelte grundejere pa privatvejene, idet denne opgave ikke er omfattet af grundejerforeningens vedlige-
holdelsespligt og heller ikke er omfattet af ordningen med Snevagten A/S.

Endelig kan bestyrelsen oplyse, at kommunen patznker i 1. halvar 2023 at udbyde en fzelles snerydning og glatfarebe-
keempelse for private vejlaug og grundejerforeningerne i Rudersdal Kommune. Det er en endring i privatvejsloven, som
har banet vejen for den nye mulighed.

Vi har i bestyrelsen tilkendegivet vores uforpligtende interesse overfor kommunen for at deltage i denne ordning, men vi
afventer at der forventeligt indkommer priser og vilkar fra kommunen i august 2023, fer vi tager stilling til, om denne
feellesordning er mere attraktiv end den nuvarende ordning med Snevagten A/S.

Kommunen har hertil oplyst, at arbejdet i praksis vil blive udfgrt af en privat entreprengr for grundejernes regning.
Aftalerne forventes indgaet i labet af efteraret 2023, s& snerydning m.v. kan na at treede i kraft til vinteren 2023/24.

Under alle omstaendigheder vil det derfor farst kunne blive relevant for os at deltage i denne ordning for vinteren 2024/25,
idet vi ikke kan komme ud af vores nuveerende ordning fer vi kender priser og vilkar fra kommunen. Bestyrelsen kan
henvise til https://www.rudersdal.dk/private-faellesveje, hvor der ogsa ligger referat fra informationsmade i februar 2023
om ordningen.

2.4 Udrulning af fjernvarme samt alternative energikilder til opvarmning af husstandene i Bistrup

P4 sidste ars generalforsamling var der pba. formandsberetningen en kort debat mht. foreningens og bestyrelsens rolle
ift. at orientere sig mod felles energilgsninger som alternativ til de nuvarende gasfyr, som hovedparten af boligerne i
Bistrup-omradet opvarmes ved hjzlp af.

Det blev i den forbindelse besluttet, at bestyrelsen ville arbejde videre med sagen, herunder ved at forsgge at fa et flles-
mgde i stand mellem kommunen og beboere i Bistrup-omradet umiddelbart efter at der skulle veere et mgde i teknik- og
miljgudvalget den 15. juni.

Bestyrelsen forsggte inden sommerferien at fa et serskilt mgde i vores grundejerforening med formanden for teknik- og
miljeudvalget, Court Mgller, men meldingen var tilbage, at der ville komme et feellesmade for hele kommunen i august
2022 i Birkergd Idreetscenter.


https://www.rudersdal.dk/private-faellesveje

Bestyrelsen deltog i dette made, hvor der i vidt omfang blev henvist til de udrulningsplaner for fijernvarme, som grund-
ejerne i Bistrup i november 2022 modtog fra kommunen. Heraf fremgik det, at Novafos forventer at udrulle fjernvarme —
safremt der er tilstraeekkelig mange grundejere hertil i Bistrup, som interesseret i denne lgsning — i 2027/28, dvs. indenfor
en 5-arig tidshorisont.

Denne besked fra kommunen var en fglge af, at den davaerende regering i medio april 2022 havde palagt kommunerne at
komme med en plan for udfasning af brugen af gasfyr, enten med tilbud om tilslutning til fijernvarme eller brug af varme-
pumper, senest ved udgangen af 2022.

De spargsmal, som efter meddelelsen fra kommunen presser sig pa, er naturligvis,

o Bliver der tilstreekkelig opbakning i omradet til en faelles fjernvarmelgsning?

e Hvad ggr dem med gamle gasfyr, hvis disse skal udskiftes far der er udrullet fiernvarme, i sé fald?

e  Er det hensigtsmaessig, hvis der i vidt omfang etableres individuelle lgsninger, eksempelvis i form af varmepum-
per?

Bestyrelsen har indtryk af, at mange i vores omrade er interesserede i, at der fremadrettet findes lgsninger til opvarmning
af vores boliger, som varner ikke mindst om de herlighedsveerdier, herunder den ro og harmoni, som vi har i Bistrup-
omradet.

Bestyrelsen vil derfor Igbende falge udviklingen og statusmeldinger fra kommunen/Novafos og vil i den forbindelse ogsa
opfordre til, at der evt. tages initiativ til at etablere et feelles forum pa Facebook - hvor der i forvejen er en fellesside for
Bistrupomradet - hvor erfaringer og idéer kan udveksles mht. kommende energilgsninger.

2.5 Foreningens hjemmeside mv.
Foreningens hjemmeside findes pa http://www.gfanneksgaarden.dk.

Referatet fra denne generalforsamling kommer til at ligge p& hjemmesiden, ligesom flere foregéende ars referater alle-
rede ligger der. Det gor vedtegterne og tidligere ars regnskaber for foreningen ogsa. Ift. hjemmesiden vil der desuden
pa opfordring fra et af medlemmerne blive en fast kontaktperson for henvendelser til bestyrelsen. Dette vil veere kasserer
Henrik Z. Hansen, som kan kontaktes pa: henrikzhansen@gmail.com

Savel indkaldelse som referat fra generalforsamlingen og indbetalingskort vil fortsat blive delt rundt til medlemmernes
postkasser. Husk i den forbindelse at indbetale pa det arlige indbetalingskort, som deles ud!

Dirigenten abnede herefter op for bemaerkninger til formandens beretning.

Der var en kort drgftelse af, om og i givet fald hvordan bestyrelsen skulle involvere sig i arbejdet med udrulningen af
fjernvarme samt evt. etablering af feelles alternative varmekilder i Bistrup. Konklusionen blev, at dette métte veere op til
bestyrelsen selv at beslutte og evt. tage emnet op sarskilt pa naeste generalforsamling i 2024.

Dirigenten konstaterede afslutningsvis, at beretningen var taget til efterretning af forsamlingen.

3. Fremlaeggelse og godkendelse af revideret regnskab for 2022
Kassereren gennemgik det reviderede regnskab, som blev omdelt sammen med indkaldelsen og ligger pa foreningens
hjemmeside.

Alle grundejere har indbetalt kontingentet.

Posten “flyttegebyrer” vedrarer gebyr for at svare pa henvendelser fra ejendomsmaglere, som i forbindelse med salg af
huse i foreningens omrade gnsker en reekke standardoplysninger besvaret, herunder om eventuelle restancer.

Regnskabet vedrarende de “seedvanlige driftsudgifter” viser god overensstemmelse med budgettet. Udgifterne til vinter-
vedligeholdelse er dog noget starre end budgetteret, da vi som navnt i formandens beretning matte indga en ny og dyrere
— men ogsa bedre — aftale med Snevagten A/S lige far vintersasonen startede.

Den nye ordning indeberer, at vi betaler et fast, arligt grundbelgb (for vinteren 2022/23 7.605 kr.), og herudover et belgh
for hver gang, Snevagten i henhold til det aftalte serviceniveau har vurderet det ngdvendigt at salte eller rydde sne incl.
saltning (hhv. 412 kr. og 1.109 kr. pr. gang). | hele vintersesonen 2022/23 har der veret behov for 1 snerydning og 28
saltninger, hvilket i alt har kostet foreningen 20.248 kr., hvoraf de 14.069 kr. (incl. grundbelgbet) vedrgrer perioden op
til 31.12.2022 og derfor er medtaget i regnskabet for 2022. De nzavnte belgb er fgr refusioner fra Novafos, Birkergd
Rideforening og Aage V. Jensens Naturfond, jf. nedenfor.
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Som ligeledes omtalt i formandens beretning udfarte Colas i november de reparationsarbejder pa vores private fellesveje,
som NIRAS i deres gennemgang fra fordret 2022 havde anbefalet. Der blev udfart veaesentligt mere arbejde, end Colas
selv havde malt op ifm. tilouddet, men det lykkedes bestyrelsen at forhandle prisen ned, sa den samlede udgift kun over-
steg tilbudsprisen med knap 6%. Den endelige regning fra Colas lgd herefter pa 90.258 kr. — igen far refusioner fra
Novafos, Birkergd Rideforening og Aage V. Jensens Naturfond, jf. nedenfor.

Under posten “Reparation private fellesveje” indgar endvidere 12.375 kr. til NIRAS vedr. deres evaluering af vejene
samt 1.000 kr. vedrgrende rensning af vejbranden over for Turistvej 160.

Novafos, Birkergd Rideforening og Aage V. Jensens Naturfond graenser op til og har vejret til Turistvej pa samme staek-
ning, som er omfattet af vores grundejerforening. Disse tre parter skal derfor deltage i betalingen af udgifterne til repara-
tioner og vintervedligeholdelse af det pageldende stykke af Turistvej. Det er ikke entydigt, hvor meget de hver iser skal
bidrage med, men grundejerforeningen fik i 2015 et forslag til fordelingsnggle, som var udarbejdet af Rudersdal Kom-
mune. Uanset, at det ikke var en endelig fordelingsnggle — da den blandt andet ikke havde varet i partshgring — var det
bestyrelsens opfattelse, at den var et rimeligt grundlag for fordeling af udgifterne til vejreparationerne, og vi fremsendte
derfor en opkraevning til de tre parter pa deres respektive belab, i alt 15.812 kr., baseret pa denne fordelingsnggle. Novafos
og Naturfonden betalte deres andele, men Rideforeningen anfeegtede den andel, som de var blevet pélagt. Rideforeningen
mente saledes ikke, at de skulle medvirke til at deekke udgiften fra Langkergardsvej ned til rensningsanleegget, men alene
stykket fra Langkergardsve;j til Rideskolen, som var betydeligt billigere at reparere end det andet stykke.

Vi er indstillet pa at imgdekomme Rideforeningens synspunkter, som vil medfgre en lavere andel til Rideforeningen og
en stort set tilsvarende starre andel til Novafos og Naturfonden. Det har veeret en helt urimelig lang og traeg proces, men
efter at Rideforeningen netop har faet ny bestyrelse synes der at veere basis for en Igsning, som béade vi og Rideforeningen
— og forhabentlig ogsé Novafos og Naturfonden - kan acceptere.

Vedrgrende udgifterne til vintervedligeholdelse har vi valgt farst at sende en opkraevning til de tre andre parter her ved
sesonens afslutning. I regnskabet for 2022 er der indregnet en forventet refusion vedragrende 2022 baseret blandt andet
pa den fordelingsnggle, som blev anvendt i 2004 ved reparationen af Turistvej pa stykket fra Langkergardsvej op til
Plantagevej. Ovenstaende drgftelser om fordelingsnagle vil formentlig ogsa fa indflydelse pa den andel af udgifterne til
vintervedligeholdelse, som de tre parter skal bidrage med, og der kan derfor ske regulering af det refusionshelgb pa 4.221
kr., som er medtaget som en indtzegt i regnskabet for 2022, nar det hele forhabentlig inden for leenge falder pa plads.

Vi har i 2022 realiseret et kurstab pd 10.032 kr. pa de investeringsbeviser, vi solgte ifm. betalingen af Colas, og har
herudover haft et urealiseret kurstab pa 73.416 kr. pa vores beviser. Dette svarer til et negativt afkast pa ca. 12,6%, hvilket
vurderes acceptabelt i lyset af den valgte risikoprofil og urolighederne pa de finansielle markeder i 2022, hvor vi oplevede
bade store rentestigninger og store kursfald pé aktier. Vores investeringsbeviser ligger fortsat i afdelingen “’Stabil” i Jyske
Investering, jf. neermere redeggarelse for vores investeringsstrategi og -overvejelser pa sidste ars generalforsamling. Denne
afdeling investerer hovedsageligt i obligationer, men kan investere op til 40% af sine midler i aktier, og er den afdeling i
Jyske Investering, som har den nestlaveste risiko.

Pr. 31. december 2022 udgger foreningens egenkapital 620 t.kr., som er gremeerket til fremtidige vedligeholdelser af vores
private fellesveje.

Kassereren oplyste, at foreningen fra 1. januar og indtil dato har haft en urealiseret kursgevinst pa ca. 8 t.kr. pa vores
investeringer, svarende til et positivt afkast pa ca. 1,3%.

Der var ingen kommentarer til regnskabet, som generalforsamlingen herefter godkendte.

4. Fremleeggelse og godkendelse af budget for 2023, herunder fastsettelse af kontingent

Som der blev redegjort for pa sidste ars generalforsamling, estimerede NIRAS efter de reparationer, som blev udfart i
2022, at levetiden for Turistvej vil vaere minimum 5 ar, for Poppelbakken 3-5 ar, og for Syrenbakken 5-10 ar, inden der
vil blive behov for nyt slidlag.

| forleengelse af vejreparationerne i 2022 lavede Colas et tilbud til os pa, hvad det ville koste at leegge helt nyt slidlag pa
alle vores private fallesveje. Dette ville i dagens priser lgbe op i ca. en halv million kroner (far refusioner fra Novafos
m.fl.)

Fremskrives dette belgb med forventede prisstigninger, og leegges der en buffer ind til uforudsete udgifter mv., er det
bestyrelsens vurdering, at der fortsat vil veere behov for en arlig opsparing i samme niveau som tidligere for at kunne
finansiere en kommende renovering med nyt slidlag inden for ovennavnte tidsramme.

Hertil kommer, at vores udgifter til vintervedligeholdelse er steget til mere end det dobbelte ift. den tidligere snerydnings-
ordning.



Pa baggrund heraf og i lyset af den fortsatte usikkerhed pa de finansielle markeder samt de usikkerheder, der er knyttet
til ovenstdende fremskrivning og de refusionsbelgb, vi kan paregne at modtage fra Novafos m.fl., er det bestyrelsens
indstilling, at vi for 2023 saetter kontingentet op til 500 kr., hvilket er en stigning pa 100 kr. i forhold til de sidste
mange ar.

Kassereren redegjorde for de gvrige poster i det fremsendte budget, som for de sedvanlige driftsposters vedkommende
udtrykker en gentagelse/fremskrivning fra tidligere ar. Udgiften til generalforsamlingen 2023 bliver dog en del lavere end
tidligere ar, da vi i ar har valgt at Iane Mantziusgardens lokaler vederlagsfrit, hvor Bistrup Kirke sidste ar skulle have
1.500 kr. for lokaleleje. Endvidere skal det bemerkes, at posten ~’Vintervedligeholdelse” for 2023 indeholder et helt ars
udgift til den nye ordning, mod alene udgiften til 2. halvar i regnskabet for 2022.

Vores investeringsbeviser er sakaldte akkumulerende beviser, der ikke udbetaler udbytte, og da vi i lighed med tidligere
ar ikke budgetterer med vaerdireguleringer af vores investeringer, er der under de finansielle poster alene medtaget de
negative renter, vi — i hvert fald indtil videre - betaler af vores bankindestaende.

Der var ingen kommentarer til hverken det fremsendte budget eller det foresldede kontingent, som herefter blev vedtaget.

5. Behandling af forslag fra bestyrelsen eller medlemmer af foreningen
Bestyrelsen havde ingen forslag til behandling, og der var ikke rettidigt indkommet forslag fra medlemmerne.

6. og 7. Valg af medlemmer og suppleanter til bestyrelsen
Michael Slot Bundgaard og Peter Sarstad blev genvalgt til bestyrelsen.

Lars Hgrmann og Daniel Rom Pellegrini blev genvalgt som suppleanter.

Bestyrelsen konstituerede sig efter generalforsamlingen med Thomas Grgnkeer som formand og Henrik Z. Hansen som
kasserer.

8. Valg af 2 revisorer og 1 revisorsuppleant
Carsten Bonde og Kim Ingemann Christensen blev genvalgt som revisorer.

Michael Lund-Andersen blev genvalgt som revisorsuppleant.
9. Eventuelt
Der var ingen punkter til drgftelse under dette punkt.
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For referatet: Thomas Grgnkeer / Henrik Z. Hansen

Bestyrelsens sammensetning 2023:

Thomas Grgnkeer (formand), Langkeergardsvej 34, tIf.: 61915131, e-mail: tgr@siriusadvokater.dk

Henrik Z. Hansen (kasserer og kontaktperson), Hasselbakken 7, tIf.: 40433376, e-mail: henrikzhansen@gmail.com
Michael Slot Bundgaard, Turistvej 154

Torben Schandel, Gyvelbakken 13

Peter Sarstad, Gyvelbakken 12

Suppleanter:
Lars Hgrmann, Lindebakken 27
Daniel Rom Pellegrini, Hasselbakken 8

Revisorer:

Carsten Bonde, Langkergérdsvej 36

Kim Ingemann Christensen, Hasselbakken 4
Revisorsuppleant:

Michael Lund-Andersen, Langkeergardsvej 38

Naeste ars generalforsamling forventes afholdt ultimo april 2024.



