Referat

Ektraordinzert bestyrelsersmgde i E/F Fajancehaven d. 23. november 2017 kl. 19.00

Mgdet fandt sted hos Formanden

Til stede ved m@det var Formanden, Henrik Jansdorf, bestyrelsesmedlemmerne Niels Langkjaer-
@hlenschlaeger, Peter Laier, Jena Skriver Lybecker og Torben V. Holm samt suppleanterne Jesper
Buch og Astrid Mynborg
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2. Det videre arbejde med valg af projekt og gkonomi inden for den godkendte ramme
for modernisering af vore elevatorer herunder drgftelse af mail fra Knud Henning
Andersen vedr. kgb af frekvensomformere
3. Orienteringsskrivelse til ejerne
Frederiksberg kommunes ny ordning for madaffald — se vedhaeftede bilag
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Varmecentralen
Juletrae
Indbrud i 5B, 21/10
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Godkendelse af referater fra de seneste bestyrelsesmgder



Formanden konstaterede, at der ingen bemaerkninger havde veeret til udkastet til referat af mgdet d 23.
oktober, men at Peter Wulff til udkastet af referat af mgdet d 9. november havde bedt om nedenstaende
to tilfgjelser:

Det var Peter Wulff’s opfattelse at vi bgr finde ud af hvilke forpligtigelse der faktisk er fra
Omega’s side overfor de kunder Kone har overtaget fra Omega Danmark. | samme
forbindelse mente Peter Wulff at det ville vaere af interesse direkte at forespgrge Omega
hovedsadet i Spanien hvordan de kunne servicere de Omega elevatorer der eksisterer i
Danmark og specielt i Fajancehaven.

Det blev ogsa drgftet, om vi kunne opna yderligere indsigt ved at kontakte den ejendom i
Roskilde, der pt er ved at fa ombygget deres Omega elevatorer af samme argang som vores.
Indtil videre ved vi ikke hvilken ejendom det drejer sig om, men det burde dog veere til at
finde ud af, sa vi kunne drgfte sagen med deres ejerforening eller administration.

Der var ingen indvendinger mod disse tilfgjelser.

Til den f@rste af disse kunne Torben oplyse, at man under de drgftelser, der har vaeret fgrt med Kone,
havde faet oplyst, at den i sin tid gennemfgrte overtagelse af Omega Danmark var foretaget som en sakaldt
"asset deal”. Det indebzerer, at Kone ud af det nu hedengangne selskab Omgea Danmark har erhvervet
portefgljen af servicekontrakter og eventuelle fysiske aktiver (veerktgjer m.v.). | tilgift hertil har man
overtaget Omega Danmarks medarbejdere. Tilbage har Omega Danmark staet som et tomt selskab, og det
korte af det lange var saledes, at Kone i forbindelse med overtagelse af det forretningsmaessige indhold af
Omega Danmark efter det oplyste ikke medtog hverken immaterielle aktiver i form af krav mod Omega
Spanien, lige som eventuelle passiver i form af tredjemandskrav mod Omega Danmark ligeledes var holdt
uden for handelen.

E/F Fajancehavens nuvaerende serviceaftale er en ny aftale, der blev indgaet efter udlgbet af den
oprindelige serviceaftale med Omega Danmark. Den nye aftale er ca. 2 ar gammel og er derfor indgaet efter
virksomhedsovertagelsen - og med Kone som modpart. Der er intet i denne aftale, der giver Fajancehaven
mulighed for at rejse krav mod Omega Spanien via Kone.

Til det andet af de to punkter oplyste Formanden, at han havde forsggt at fa den gnskede information ud af
City Elevator, men som svar havde han blot faet oplyst, at der var tale om 8 elevatorer, hvoraf City Elevator
nu havde faet gennemfgrt ombygning af én. Af de 8 elevatorer var i gvrigt 4 ramt af lynnedslag med havari
til fglge. Vi ved fra tidligere samtaler med City Elevator, at den pagaeldende boligforening har sggt ekstern
radgivning vedrgrende modernisering af deres Omega-elevatorer hos ingenigrfirmaet Balslev og dér faet
anvist City Elevator som leverandgr. En tilsvarende radgivning ville vi forventeligt fa, hvis vi henvendte os til
Balslev. Men da vi allerede har afvist denne mulighed ud fra soliditetsmaessige betragtninger (dvs.
gkonomisk styrke til at bakke en garanti vedrgrende driftsstabilitet op og evne til at sikre
reservedelsleverancer 15-20 ar ud i fremtiden), er der ikke fulgt yderligere op pa dette spor.

Ad 2) De ekstraordinzere generalforsamlinger afholdt 23. oktober og 16. november 2017

1. Drgftelse af resultatet og mandatet, som bestyrelsen opnaede

2. Detvidere arbejde med valg af projekt og gkonomi inden for den godkendte ramme
for modernisering af vore elevatorer herunder drgftelse af mail fra Knud Henning
Andersen vedr. kgb af frekvensomformere



3. Orienteringsskrivelse til ejerne

Formanden henviste til sin mail, rundsendt d. 17/11, dvs. dagen efter den senest gennemfgrte
ekstraordinzere generalforsamling. Han havde heri sammenfattet sin opfattelse af situationen som fglger:

Sa lykkedes det for den samlede bestyrelse at fa det ngdvendige mandat til at szette
elevatorprojektet igang.

Selvom det ikke var med helt den samme majoritet, som pa den fgrste generalforsamling, blev
bestyrelsens forslag vedtaget med solid flertal, og der var ligesom efter den sidste generalforsamlig
flere, der kom til mig bagefter og roste os for et saerdeles godt og gennemarbejdet stykke arbejde,
vi har udfgrt. Der er heldigvis ikke tvivl om, at bestyrelsen har en meget solid opbakning.

Projektet med benyttelse af Schindler som leverandgr er jo tidligere blevet enstemmigt vedtaget i
bestyrelsen af bade medlemmer og suppleanter, sa jeg vil sammen med Torben nu ga videre med
savel laneoptagelsen (og ejernes evt. gnsker om selvfinansiering) som med de egentlige
kontraktforhandlinger med Schindler.

Umiddelbart ser jeg saledes ingen gund til endnu et ekstraordineaert bestyrelsesmgde for at drgfte
dette, da jeg som naevnt ovefor opfatter projektet som gennemarbejdet og vedtaget i enighed
tidligere.

Korriger mig, hvis jeg tager fejl, men sa vil jeg gerne have besked senest pa mandag 20. ds. om et
evt. behov for endnu et bestyrelsesmgde.

Han havde efterfglgende modtaget indsigelser (jf. sidste afsnit) med henvisning til, at der forud for
afstemningen pa generalforsamlingen var givet den oplysning at

"Bestyrelsen gnsker forlods at ggre det helt klart, at den naturligvis ikke har nogen som helst
interesse i at bruge stgrre belgb end ngdvendigt pa sagen. Heraf fglger, at safremt det
oprindelige projekt vedtages, og der efter generalforsamlingen kan findes en fuldt fremkommelig
og billigere Igsning, der kan tilsikre en langsigtet, stabil elevatordrift, vil bevillingsrammen blive
brugt hertil i stedet”.

Formanden havde derfor valgt at indkalde bestyrelsen til fornyet drgftelse af sagen. Sidenhen havde
Bestyrelsen modtaget mail fra Knud Henning Andersen, hvoraf fremgik, at

Det danske elevator firma Elecom har oplyst mig at de har foretaget en udskiftning af
frekvensomformeren pa en OMEGA elevator hos Gladsaxe hovedbibliotek. Elevatoren er ldre
en vores, idet den har fabrikations nummeret OE-5296, hvor vores starter med OE-6704.

Det man har installeret er en FUJI type FRN-LM2 som er Fuji's nyeste model indenfor
frekvensomformere til elevatorer. De oplyste desuden at det var ngdvendigt at installere
et ekstra modul (converter) for at fa frekvensomformeren til at fungere.

Hermed foreld bade et spgrgsmal af proceduremaessig art og et spgrgsmal af teknisk karakter.

Til det proceduremaessige spgrgsmal var der i Bestyrelsen enighed om, at man med foretagne afstemning
endegyldigt havde faet mandat til at gennemfgre et elevatormoderniseringsprojekt inden for en
belgbsramme pa 3 mio. DKK. Spgrgsmalet var alene, om Bestyrelsen havde gjort tilstraekkeligt for at
afdaekke, hvorvidt der findes en billigere Igsning der ”... kan tilsikre en langsigtet, stabil elevatordrift”. Det
spgrgsmal var imidlertid allerede besvaret gennem de informationer, som Kones reprasentanter under



generalforsamlingen havde givet. Det ggr der efter deres udsagn ikke. | sammenfattet form var udsagnet
fra Kone, at elektronikken i en elevator er et sammenhangende system. Dette indebzerer, at der ikke
forlods kan gives sikkerhed for fuld kompabilitet gennem anlaggene frekvensomformere til drivsystem og
gvrige styringer safremt der efter udskiftning af en frekvensomformer sidenhen pa et tidspunkt opstar
behov for udskiftning af andre dele af en given elevators elektronik. Hertil kommer, at der ogsa er
udfordringer vedrgrende reservedelsforsyningen vedrgrende de gvrige komponenter.

Til yderligere verifikation af disse udsagn — og med henblik pa bestyrkelse af den endelige vurdering - blev
der under bestyrelsesmgdet arrangeret en telefonisk konsultation med Schindler v/Michael Krogh. Denne
bekreeftede udsagnene fra Kone og meddelte yderligere i forhold til det senest fremkomne vedrgrende
Omega-elevatoren i Gladsaxe, sagen kan ikke Igses ved indkgb en nyere frekvensomformer-model — og da
slet ikke, nar der i sammenhaengen dbenbart fordres en pa-haftning af en sakaldt “converter”. Dels vil man
herved tabe dokumentation for, hvad der faktisk sker i det samlede elektroniske system, dels vil man mere
formelt ikke kunne honorere de krav der nu stilles for opnaelse af en ibrugtagningstilladelse. Disse krav
fremgar af en industrinorm, benavnt EN 181-20/50, som er tradt i kraft pr. 1. august 2017. Heraf fremgar,
at nar det kommer til sikkerhedsudstyr i elevatorer, ma udskiftning af reservedele kun ske 1:1. (Dette har vi
ogsa faet meddelt fra Kone). Gladsaxe-lgsningen rummer efter det oplyste en konstruktiv eendring og vil
derfor efter de nugaeldende regler ikke kunne opna godkendelse. Endelig kunne Michael Krogh oplyse, at
Schindler aldrig som serviceorganisation ville laegge navn til en Igsning af denne art.

Michael Krogh gjorde i gvrigt geeldende, at de elektroniske komponenter, der indgar i elevatorer m.v.,
typisk har en levetid omkring 15 ar — dog med betydelig spredning omkring gennemsnittet. Med den alder,
Fajancehavnes elevatorer har nu, begynder de med andre ord at naeerme sig en alder, hvor udfald af
enkeltkomponenter ma forventes at blive hyppigere. Ikke mindst derfor er reservedelsforsyningen ved at
blive kritisk, og da den ikke er sikret af et bagved liggende — og samlet — leverancesystem, er konsekvensen,
at det ret hurtigt kan blive en alvorlig udfordring at fastholde Fajancehavens elevatorer i drift.

Efter afslutningen af samtalen med Michael Krogh oplyste Formanden, at han efter generalforsamlingen
havde haft yderligere et par drgftelser med dir. Ohm, Kone Danmark. Denne havde oplyst, at han havde
forsggt at fa aendret tilbuddet fra Kone fra at omfatte en totaludskiftning af elevatorerne til “kun” at
omfatte en modernisering for bedre at kunne matche tilbuddet fra Schindler. Han forstod saledes fint vore
bevaeggrunde for kun at ville udskifte de vitale dele af anlaeggene og var i gvrigt enig i, at en modernisering
i vor situation var den optimale Igsning. Han havde fra Kone’s internationale organisation faet at vide, at et
moderniseringskoncept svarende til Schindlers var under udvikling (nok i erkendelse af, at markedet herfor
er ved at udvikle sig), men at der hverken kunne szettes tid pa, hvornar produktet frigives, eller pa
Igsningen, nar den annonceres. Kone var dermed ude af billedet som mulig leverandgr.

Efter en laengere drgftelse af det samlede seet tilgeengelige informationer og vurderinger enedes
bestyrelsen om fglgende:

1) Generalforsamlingsbeslutningen om at gennemfgre et elevatormoderniseringsprojekt inden
for en ramme pa 3 mio. kr med Schindler som leverandgr og med et tilbud om finansiering
via et feelleslan med afdrag over 20 ar betragtes som endelig

2) Det vurderes, at Bestyrelsen med Kone som deltager i Generalforsamlingen, med de
oplysninger Kone gav under generalforsamlingen og med Bestyrelsens efterfglgende
kontakt med Schindler har gjort tilstraekkeligt for at fa afdekket, hvorvidt der findes



billigere lgsninger, der kan  tilsikre en langsigtet, stabil elevatordrift”. Konklusionen er, at det
gor der ikke. Der findes billigere Igsninger, men ikke lgsninger, der samtidigt kan give en
tilstrekkelig sikkerhed for driftsstabilitet og sikkerhed for fremtidige reservedelsleverancer.

3) Der findes ikke behov for at fa dette yderligere verificeret ved involvering af et eksternt
konsulentfirma. Bestyrelsens samlede vurdering henger i betydelig grad sammen med
bedgmmelsen af de mulige leverandgrers evne til at honorere langsigtede garantier for bade
reservedelsleverancer og systemkomponenternes fortsatte indre sammenhang. Sadanne
garantier fra gkonomisk mindre velfunderede virksomheder kan et eksternt konsulentfirma
ikke bestyrke. Ved at valge en gkonomisk robust merkevare-leverandgr med behov for
langsigtet tilstedeverelse i markedet reduceres usikkerheden pa dette punkt til et minimum.

4) Det aftaltes, at Formanden herefter kontakter Schindler med henblik pa abning af drgftelser
af det nermere kontraktindhold

5) Det aftaltes, at der rundsendes en orienteringsskrivelse til medlemmerne om de trufne
beslutninger og bevaggrundene for disse og at der i gvrigt holdes en hgj informationsprofil
til sikring af, at alle medlemmer er orienteret om, hvad der sker og hvornar. Torben forfatter
et udkast hertil.

Ad 3) Frederiksberg kommunes ny ordning for madaffald

Formanden oplyste, at han fra Frederiksberg kommune havde modtaget en melding om nyordning af
handteringen af madaffald, hvor hovedideen tilsyneladende var, at affaldet for fremtiden skal sorteres.
Meldingens konkrete indhold gav efter hans opfattelse ikke megen mening i en situation, hvor
ejendommen var udstyret med bade nedfaldsskakt til madaffald og affaldssyg til bortskaffelse heraf, hvilket
han skriftligt havde meddelt kommunens affaldsforvaltning.

Ad 4) Status for taget

Formanden oplyste, at stilladset ud for 5B nu var afmeldt, idet den konstaterede uteethed tilsyneladende
var fundet. Det havde vaeret en lang proces, og Formanden forudsa, at Neubert ville fremkomme med et
gnske om en ekstrabetaling i forhold til oprindeligt afgivne tilbud. Formanden ville pa det punkt forholde
sig usaedvanligt afventende.

| forhold til utaetheden i taget over 5H var situationen mere flydende. En konkret kilde til vandindsivningen
var ikke fundet, sa nu gik Igsningsmodellen i retning af fugning eller ekstra lodning af falsningerne i zink-
inddaekningen.

Endelig oplyste Formanden, at der d. 6/12 vil blive foretaget rensning af tagrender. | den forbindelse vil han
invitere Neubert til at deltage m.h.p. ogsa at fa eventuelle tilstopninger af nedlgb renset.

Ad 5) Varmecentralen

Formanden oplyste, at der dagen fgr var foretaget en rensning af varmeveksleren m.h.p. forbedring af
varmtvandsforsyningen. Det havde tilsyneladende hjulpet.



Ad 6) Juletrae
Formanden har efter et miniudbud af opgaven entreret med den saedvanlige leverandgr, og opstilling vil

finde sted d. 29/11. Samling af juletraesfod vil ske ved indsats af bestyrelsesmedlemmer m.fl. sgndag d.
26/11 kl. 9.00.

Ad 7) Indbrud i 5B 21/11
Formanden oplyste, at der har vaeret indbrud i lejligheden 5B, 1. sal d. 21/11. Han havde ingen nsermere

oplysninger, udover, at lejligheden, som udlejes, stod tom. Sa hvad der i virkeligheden var passeret,
henstod noget uklart.

Ad 8) Naeste ordinaere mgde: torsdag 7.december kl. 18.00 hos formanden med efterfglgende
julemiddag i Frederiks Have

Ingen supplerende bemaerkning

Ad 9) Mgdeplan for 2018

Udkastet til mgdeplan blev taget til efterretning

Ad 10) Eventuelt

Jena gnskede oplyst, hvorvidt Grundejerforeningen havde til hensigt at forbedre belysningen i Parken —
specielt i omradet ud mod Smallegade, hvor der er meget mgrkt.

Torben svarede, at emnet har vaeret drgftet, men at holdningen var, at safremt man gjorde noget sadant,
kunne resultatet komme til at hensta som aben invitation til eksterne hundeluftede m.fl., hvilket ikke
fandtes @nskeligt.
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Torben V. Holm



