Referat

Bestyrelsesmgde i Ejerforeningen Fajancehaven d. 27. oktober 2022

Til stede ved mgdet var Formanden, Henrik Jansdorf, bestyrelsesmedlemmerne Jesper Buch, Torben V.
Holm, Jena Lybecker og Peter Laier (delvist) samt suppleanten Kim Breyen.

Afbud fra suppleanten Steen S. Karstensen
Mgdet fandt sted hos Torben
Dagsordenen for mgdet var
1) Godkendelse af referat fra 23. august 2022 (forhandsgodkendt)
2) @konomi opfelgning
3) Regulering af aconto varme
4) Kollektiv forsikring?
5) Status pa ny serviceaftale (trappevask m.m.)
6) Opfalgning pa uteet tagrende/nedlgbsrgr
7) Varmeanlaeg.
a. Udskiftning af ventiler pa stigstrenge. Faerdigt og indreguleret
b. Driftskontrolrapport
c. Etablering af afkalkningsanlaeg — udfgres ikke
d. Udskiftning af energi- og vandmalere — tilbud indhentes fra Ista
8) Status pa ventilationsproblemer — udskiftning af udslidt ventilator i 5F+H.
9) Henvendelser fra ejere/beboere.
10) Mindre sager
a. Udfeerdigelse af vejledning i at komme ind i og ud af bygningen i tilfeelde af stremafbrydelse.
b. Genstart af elevatorer efter stremafbrydelse
c. "Herrelgse” cykler.
11) Orientering fra Grundejerforeningen
a. Status pa efterreparation af vejen — udfgrt af Frederiksberg Forsyning/kommune
b. Andet
12) Naeste mgde(r) ifglge mgdeplan:
a. Opseaetning af juletrae mandag 22. november kl. 8
b. Teending af juletrze, glggg og =bleskiver sgndag 27. november kl. 15

c. Mgdeidecember kl. 18.00 med start hos Formanden



13) Eventuelt

Ad 1) Godkendelse af referat fra 23. august 2022 (forhadndsgodkendt)

Ingen supplerende bemaerkninger

Ad 2) @konomi opfglgning

Der henvistes til en udsendt kopi af gkonomioversigt pr. ultimo 3. kvartal. Heraf fremgik, at driftsresultatet ar-til-dato
var 144.600 mod et budget for aret som helhed pa 25.400. Indbetalte bidrag til faellesomkostninger og forventede
udgifter for 4. kvartal indgik af gode grunde ikke i disse tal, men med udsigt til godt og vel balance i driften i arets
sidste kvartal var forventningen et samlet arsresultat pa den gode side af de budgetterede.

Likviditetsmaessigt var Foreningen ligeledes godt kgrende med en bankbeholdning pr. ultimo 3. kvartal pa 534.000.

Bestyrelsen tog redeggrelsen til efterretning.

Ad 3) Regulering af dconto varme

Bestyrelsen var via Administrator blevet gjort opmaerksom p3, at Frederiksberg Forsyning har varslet stigning i a’conto
bidragene for varme med omkring 1/3 med virkning fra 1. januar 2023. Spgrgsmalet var herefter, om Ejerforeningen
skulle videreformidle dette 1:1 og dermed haeve a’conto opkraevningerne hos medlemmerne tilsvarende allerede pr.
1. januar eller vente med at lade forhgjelsen sla igennem til udsendelse af slutafregningerne for fyringssasonen
2022/23.

Der var i Bestyrelsen enighed om tidsmaessigt at fglge forhgjelsen af a’conto opkraevningen fra Frederiksberg
Forsyning for derved at undga en ungdig likviditetsbelastning af Foreningen. Formanden udsender en varsling til
medlemmerne herom og kontakter tillige Administrator med henblik pa at f3 tilrettet opkravningerne af fallesbidrag
pr. 1. januar

Ad 4) Kollektiv forsikring?

Formanden var af Administrator blevet gjort opmaerksom p3, at der i forsikringsdaekningen af Foreningen indgik en
kollektiv ulykkesforsikring. Spgrgsmalet var imidlertid, hvad og hvem den i realiteten deekkede.

Der var i Bestyrelsen enighed om, at man med en erhvervsansvarsforsikring og en bestyrelsesansvarsforsikring
forekom fuldt deekket, hvorfor man med sindsro kunne opsige den omtalte ulykkesforsikring.

Formanden kontakter Administrator herom.

Ad 5) Status pa ny serviceaftale (trappevask m.m.)

Formanden havde i overensstemmelse med tidligere bestyrelsesbeslutning (ved rundsendelse pr. mail) opsagt
kontrakten med Alliance+ med virkning fra 1. januar og havde samtidig gennemfgrt et udbud af opgaven pa basis af en
opgavebeskrivelse, udarbejdet i samrad med Jens Clod. Han har frem til dato optradt som mellemled mellem
Ejerforeningen og Alliance+



Der var til dato indkommet to tilbud (det ene fra Alliance+), som begge indikerede, at der er udsigt til en betydelig
besparelse pa denne konto. Udbudsrunden var endnu ikke helt tilendebragt, men Formandens indstilling var, at man i
sidste ende pegede pa det firma, som Jens Clod nominerede som vinder.

Der var i Bestyrelsen tilslutning hertil, lige som der var enighed om at fastholde Jens Clod som mellemmand i forhold
til det til sin tid valgte firma.

Ad 6) Opfglgning pa uteet tagrende/nedlgbsrgr

TVH oplyste, at to tilstoppede nedlgbsrgr nu var repareret. Arsagen til tilstopning havde begge steder vaeret, at de
naesten vandrette rgr, der Igber fra vandopsamlingsbakkerne under penthouselejlighedernes karnapper til og frem til
nedlgbsrgrene, var stukket s langt ind i nedlgbsrgrene, at der kun havde skullet lidt visne blade ovenfra til at lukke
helt for nedlgbet.

Dette er nu rettet, og det er aftalt med VVS-firmaet, som har staet for udbedringen, at de hver gang et tilsvarende
problem opstar i fremtiden, laver en tilsvarende reparation, saledes, at denne fejltype efterhanden elimineres.

Ad 7) Varmeanlaeg.
a. Udskiftning af ventiler pa stigstrenge. Feerdigt og indreguleret
b. Driftskontrolrapport
c. Etablering af afkalkningsanlaeg — udfgres ikke
d. Udskiftning af energi- og vandmalere — tilbud indhentes fra Ista

Formanden oplyste, at udskiftningen af ventiler pa stigstrengene vedrgrende varmeforsyningen til enheder med
stgrre kapacitet nu var gennemfgrt. Det var undervejs konstateret, at nogle af de tilsvarende ventiler vedrgrende
koldtvandsforsyningen var utaette. Det var hensigten at fa samtlige disse udskiftet snarest belejligt. Formanden beder
om tilbud herpa.

Formanden henviste herefter til en udsendt kopi af den arlige driftskontrolrapport. Der var ingen overraskelser heri,
men en note om, at varmevekslerens afkglingen af det varme vand fra Frederiksberg Forsyning ikke var tilstraekkelig.
Det er imidlertid en bevidst indstilling af systemet med henblik pa at kompensere for vores lokale varmeanlags lidt for
begraensede kapacitet. (Se i bestyrelsesmgdereferater fra foraret naeermere herom). Herudover kunne man notere, at
elforbruget nu igen er kommet under kontrol efter genindfgrelse af automatisk slukning af lyset i underste P-daek. Det
er dog ikke faldet helt tilbage til det oprindelige niveau. Det skyldes tilkobling af el-tracing udstyr pa vandingsanlaegget
i haven, som kgrer 24/7 fra 1. november til 31. marts for at holde slangesystemet frostfrit. Udgiften hertil
viderefaktureres ganske vist til Grundejerforeningen, men da der erfaringsmaessigt i det meste af vinteren er
udetemperaturer over frysepunktet, er der i realiteten tale om et ikke ubetydeligt strgmspild. Af samme grund
undersgges nu muligheden for at udbygge systemet med en temperaturafhaengig teend-/sluk-mekanisme.

Formanden oplyste dernaest, at den planlagte opsaetning af et afkalkningsanlaeg i varmecentralen var blevet afblaest.
Arsagen hertil var, at han umiddelbart fgr installationstidspunktet var blevet gjort opmaerksom p3, at Frederiksberg
Forsyning havde andret signaler om, hvor effektivt det anlaeg, de havde under opbygning, ville blive. Ved tidligere
oplysninger havde informationen veeret, at nar man efter planen blandede fuldt afkalket vand fra Frederiksbergs egne
boringer med vand fra HOFOR med en hardhedsgrad pa noget over 20, ville slutresultatet blive vand hos forbrugerne
med en hardhed pa min. 12-14. Hensigten med at installere et supplerende lokalt afkalkningsanlaeg var herefter at
komme helt ned pa en optimal hardhedsgrad pa ca. 6. Nu var (uformelt indhentet) informationen imidlertid, at man
fra Frederiksberg Forsyning habede at kunne komme ned til en hardhedsgrad pa 8, men at man i hvert fald kunne
garantere en hardhed pa max. 12. Effekten af et lokalt anlaeg sa dermed ud til at blive mere begraenset end fgrst
antaget. Hertil kom, at Frederiksberg Forsyning pa det seneste var gaet ud med annoncering af direkte advarsler mod
at kgre videre med lokale, ion-bytteanlaeg. Alt iberegnet var det dermed besluttet at saette projektet pa hold, i hvert



fald indtil der foreligger stabile data vedrgrende hardheden af vandet fra Frederiksberg Forsyning efter at deres
centrale anlaeg er kommet i drift.

Bestyrelsen tog redeggrelsen til efterretning og noterede, af man derved — i hvert fald i fgrste omgang — havde sparet
170-180.000.

Formanden oplyste afslutningsvist, at han —indtil videre forgeeves — havde forsggt at komme i kontakt med ISTA med
henblik pa at fa igangsat udskiftet forbrugsmalerne i lejlighederne. Batterierne i de eksisterende er ved at Igbe ud. Det
var imidlertid endnu ikke lykkedes, fordi ISTA’s hjemmeside meddelte, at deres IT-sytem var ramt af hackerangreb og
derfor var nede, ligesom hjemmesiden var nede (!).

Ad 8) Status pa ventilationsproblemer — udskiftning af udslidt ventilator i 5F+H.

Formanden oplyste, at der nu er udskiftet to udslidte ventilatorer over henholdsvis 5F og 5H. Effekten havde i hvert
fald f.s.v.a. 5F efter det oplyste vaeret meget tilfredsstillende.

Ad 9) Henvendelser fra ejere/beboere

Formanden oplyste, at han fra et foreningsmedlem havde modtaget en forespgrgsel om, hvorvidt man fra
Ejerforeningens side ville arbejde pa at fa sikret korrekte oplysninger i BBR-registret om lejlighedsarealer, altanarealer
m.v., sa vurderingsgrundlaget for den kommende ejendomsvardibeskatning fremtidigt med sikkerhed stemmer
overens med de faktiske forhold.

Formanden havde vendt spgrgsmalet med administrator og herfra modtaget den melding, at Frederiksberg kommune
for ar tilbage havde forsggt at ggre en anden ejerforeningen ansvarlig for korrektheden af data pa dette omrade.
Dette havde den pagaldende ejerforening afvist under henvisning til, at ejerforholdene til de enkelte lejligheder var
individuelle, og at registreringer og skatteforhold i den forbindelse derfor var ejerforeningen uvedkommende. Dette
synspunkt var siden stadfaestet. Det var pa det grundlag Formandens indstilling, at Ejerforeningen Fajancehaven
indtog en tilsvarende holdning.

Der var i Bestyrelsen enighed herom.

Ad 10) Mindre sager
a. Udfeaerdigelse af vejledning i at komme ind i og ud af bygningen i tilfeelde af stremafbrydelse
b. Genstart af elevatorer efter stremafbrydelse.
c. "herrelgse” cykler.

Formanden oplyste, at han efter strgmafbrydelsen for nylig (ca. 40 minutter) havde veeret i kontakt med Nassau med
henblik pa at fa en kopi af den ngdprocedure, der kan anvendes til dbning af porten ned til P-kaelderen i tilfeelde af
strgmsvigt. Resultatet havde vaeret henvisning til tre alternative PDF-dokumenter, afhaengigt af det praecise
installationstidspunkt for porten, samt et forslag om at udskifte de elektriske komponenter i porten til noget nyere
med tilhgrende ngdstrgmsanlaeg. Ingen af delene forekom specielt relevante.

Exit fra bygning kan altid ske til fods via indgangspartierne, mens indgang til bygningen under strgmafbrydelse altid
kan ske (til fods) via indgangen i kaelderhalsen i gavlen ved opgang 5H. Den elektrisk aktiverede Ias er her
batteridrevet.

Formanden oplyste herudover, at elevatorerne i opgang B, G og H ikke genstartede automatisk efter
stremafbrydelsen. Det er de specificeret til at kunne, og Formanden vil derfor kontakte Schindler for at fa denne
mangel udbedret.



Formanden oplyste endeligt, at han i samrad med Jens Clod var i gang med at fa arrangeret en fjernelse af “dgde”
cykler i keeldergange m.v.

Der var i Bestyrelsen enighed om, at dette efterhanden var patraengende.

Ad 11) Orientering fra Grundejerforeningen
a. Status pa efterreparation af vejen — udfgrt af Frederiksberg Forsyning/kommune
b. Andet

Bestyrelsen noterede med tilfredshed, at der nu var udrullet et permanent og fint daekkende slidlag af asfalt over
arealet fra opgang 5C, rundt om Ravarehuset og ud til Sdr. Fasanvej. Det pagaeldende omrade var sidste ar opgravet
m.h.p. nedlaeggelse af fijernvarmergr, og den midlertidige tildeekning havde veeret yderst mangelfuld.

Ad 12) Naeste mgde(r) ifglge madeplan:
a. Opseetning af juletree mandag 22. november kl. 8

b. Teending af juletrae, glggg og aebleskiver spndag 27. november kl. 16 — bestyrelsen mgdes dog kl. 15
til forberedelserne

c. Megdeidecember kl. 18.00 med start hos Formanden

Pkt. a. og b. blev bekraeftet, mens det aftaltes at flytte julemgdet i Bestyrelsen fra d. 7. til d. 1. december, stadig med
start kl. 18.00 hos Formanden.

Ad 13) Eventuelt

Ingen bemaerkninger
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