Referat
Bestyrelsesmgde i E/F Fajancehaven d.4. februar 2019 kl. 19.00
Mgdet fandt sted hos Jesper Buch

Til stede ved mgdet var Formanden, Henrik Jansdorf, bestyrelsesmedlemmerne Niels Langkjaer-
@hlenschlzeger, Peter Laier, Jena Skriver Lybecker og Torben V. Holm samt suppleanterne Steen
Bjornsen og Jesper Buch.
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c. Restancer
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a. Afleveringsforretning
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c. 1an (hvor mange deltager i dette?)
d. Serviceaftalen
4. Varmecentralen
a. Danfoss regulator
5. Mindre projekter/spgrgsmal
a. Reparation af tagrender (Neubert)
b. Udskiftning af lysstofrgr med LED-rgr i keeldergange.
c. Juletrasfesten/feeldning af juletreeet — godt overstaet igen
d. Udskiftning af defekte postkasselager
e. udskiftning af "traette” taetningslister m.m. i dgre/vinduer
6. Forslag til nye projekter
a. Status pa strgm til el-biler
b. Teknisk Igsning
c. Maling af ejendommens el-belastning
7. Grundejerforeningen
a. Status Haveprojektet
b. Skorstenen
8. Eventuelle andre akutte/aktuelle emner?
9. Naste mgder
a. Mgdekalender 2019 (godkendt pa mgdet 4.december 2018):
4. februar kl. 19.00 hos Jesper
18. marts kl. 19.00 hos Niels
15. maj kl. 18.00 med efterfglgende generalforsamling kl. 18.00 i CBS
19. juni kl. 19.00 hos Henrik
20. august kl. 19.00 hos Jena
21. oktober kl. 19.00 hos Torben
4. december kl. 18.00 hos Henrik med efterfglgende julemiddag



Ad 1) Godkendelse af referat fra sidste mgde 5. december 2018
Ingen bemaerkninger

Ad 2) Status pa gkonomi
a. 2018
b. Budgetudkast 2019
c. Restancer

Administrator havde kort f@gr bestyrelsesmgdet fremsendt en rabalance, som angiveligt omfattede hele
bogf@ringen for 2018. Tallene heri kunne saledes opfattes som et naesten-faerdigt, men ikke-revideret
udtryk for arsresultatet. Dog manglede korrektioner for et par mindre poster i balancen samt indlaeggelse
af det korrekte tal for arets afskrivninger.

Med forbehold herfor antydede materialet, at Foreningen for 2018 vil kunne fremvise et nettoresultat pa
ca. DKK 375.000 mod et budgetteret underskud pa DKK 34.000.

Arsagen til denne store (positive) budgetafvigelse skulle sgges i det forhold, at mens der i budgettet var
afsat DKK 450.000 til karnap-reparationer m.v., var der af denne reserve kun anvendt DKK 100.000.
Budgetafvigelsen pa de ordinaere poster var saledes "kun” ca. DKK 60.000, men stadig til den gode side.

Men forbehold for mulige sendringer som konsekvens af revisionens gennemgang af materialet vil
Foreningen med dette resultat ende med at kunne fremvise en egenkapital pa knap DKK 600.000.
Bankbeholdningen var ved arsskiftet ca. DKK 551.000. Sa alt i alt vil Foreningen herefter fremsta som
ganske velkonsolideret.

En restanceoversigt pr. ultimo januar viste et samlet udestaende pa ca. 29.000, hvoraf st@rsteparten
hidrgrte fra to debitorer. Der var enighed om at bede Administrator ofre ekstraordinser opmaerksomhed
herpa. Beklageligvis var den en af disse restancer (og tillige en anden, mindre post) af seldre dato med
debitor som en tidligere, men nu fraflyttet beboer. Der var dermed tydeligvis tale om noget, der ikke var
fulgt rigtigt op pa ved udarbejdelse af refusionsopggrelse i efter ejendomshandel, og derefter noget, der
var faldet igennem normal opfglgningsprocedure i den periode, hvor bogholderifunktionen hos
Administrator havde lidt af kvalitetsmaessige mangler. Der var i bestyrelsen enighed om, at inddaekning
herfor i sidste ende matte pahvile Administrator.

Med afsaet i det foreliggende regnskabsmaterialet var udarbejdet et forelgbigt budget for 2019 og en
videre fremskrivning af mulige driftsresultater frem til og med 2025.

Forudszetningerne for dette regnestykke var:

1) Atalle ordinaere driftsposter var for 2019 lagt ind med ca. de belgb, der i henhold til den Igbende
bogf@ring gjorde sig geeldende ved slutningen af 2018, forhgjet med 3 pct., svarende til en
forventet Igninflation

2) Atreserven til deekning af uforudsete, udvendige vedligeholdelsesopgaver (karnap-reparationer el.
lign.) var reduceret fra DKK 450.000 til DKK 350.000

3) At Ejerforeningens bidrag til renovering af gardhaven (som ventes igangsat fgrstkommende
mandag) var indlagt med et belgb pa DKK 200.000. Belgbet daekkede ledningsfgring og anden
infrastruktur til sikring af vandingsmulig og belysning af anlaegget. Udgiften var forudsat aktiveret
og afskrevet over 5 ar, og



4) At bidragene til feellesomkostninger var fastholdt usendrede i 2019 og forventedes derefter
forhgjet med 2 pct. p.a. i de fglgende ar.

| henhold hertil ville Foreningen for 2019 kunne realisere et regnskabsmaessigt overskud pa DKK 30.000 og i
de naestkommende ar opna resultater omkring nul.

Der var i bestyrelsen tilslutning til at udnytte den nu opnaede konsolidering af Foreningens gkonomi til at
realisere en mindre forskydning af niveauet for bidrag til feellesomkostninger i nedadgaende retning og
herefter sigte mod en udvikling, hvor stigningstakten i bidragssatserne kommer til at ligge pa undersiden
eller hgjst fglger inflationstakten i samfundsgkonomien.

Ad 3) Status for elevatorprojektet
a. Afleveringsforretning
b. Slut gkonomi
c. Lan (hvor mange deltager i dette?)
d. Serviceaftalen

Det oplystes, at der umiddelbart efter nytar — og efter at den sidste elevator i renoveringsprojektet var
faerdigmeldt — havde veaeret foretaget en afleveringsforretning med tilhgrende mangelgennemgang. Listen
over udestaender var ikke specielt lang og vedrgrte i hovedsagen spgrgsmal om at fa gjort tidsintervallet
for dgrlukke-funktionen ens pa tvaers af samtlige elevatorer, at fa strammet nogle lister samt at fa opsat
nye lyskilder i loftet i et par af anlaeggene.

@konomien i det samlede projekt har holdt sig helt inden for rammen af det oprindelige tilbud fra
Schindler. | tilleeg hertil er kommet en mindre udgift til et all-risk forsikring samt stiftelsesomkostninger og
tilskrevne renter pa byggelanet. Ved en forelgbig slutopggrelse overfor ejerne kort efter arsskiftet havde
der imidlertid indsneget sig en overestimering af en af posterne, og derved var grundlaget for udskrivning
af bidrag til inddaekning af byggelanet blevet for hgjt. Overfor de i alt 53 ejere, der har valgt at indbetale
fuld andel af projektomkostningen med det samme, kan dette ske ved modregning i bidrag til feellesudgifter
for andet kvartal 2019. For ejere, der har gnsket at benytte muligheden for optagelse af feelleslan, kan
korrektionen ske ved nedjustering af lanebelgb og tilhgrende Igbende ydelse.

Serviceabonnement pa samtlige elevatorer har i projektperioden veeret frit, men andrager nu DKK 11.500
pr. halvar mod det tidligere abonnement hos Kone pa ca. DKK 115.000 for et fuldt kalenderar. De to
abonnementer er imidlertid ikke sammenlignelige. Det nuvaerende dakker fire arlige servicebesgg,
degnopkobling til alarmcentral og (som noget nyt) fijernovervagning af elevatorernes driftstilstand med
henblik pa udfgrelse af forebyggende vedligeholdelsesarbejder. Eventuelle tilkald ved driftstop afregnes
saerskilt. Under det tidligere abonnement var udgifter til tilkald i princippet deekket med undtagelse af
forbrug af reservedele.

Ad 4) Varmecentralen
a. Danfoss regulator

Under montage af en ekstra sensor til overvagning af temperaturen pa varmtvandsforsyningen skete der i
sidste uge en fejl, som gdelagde Danfoss-regulatoren. Den samlede varmeinstallation har sidenhen kgrt ved
manuel (og fast) indstilling, En ny regulator vil blive monteret i uge 7 uden udgift for Ejerforeningen.



Ad 5) Mindre projekter/spgrgsmal
a. Reparation af tagrender (Neubert)
b. Udskiftning af lysstofrgr med LED-rgr i keeldergange.
c. Juletrasfesten/feeldning af juletraeet — godt overstaet igen
d. Udskiftning af defekte postkasselager
e. Udskiftning af "traette” taetningslister m.m. i dgre/vinduer

Gennemgangen af tagrender havde afslgret, at fugninger eller lodninger i visse samlinger var blevet utaette.
Det havde selvsagt givet anledning til vanddryp — flere steder uheldigvis foran indgangspartier til opgange.
Ved omslag til frost var der herved fremkommet glidebaner til staerk gene for bergrte beboere. Det var nu
udbedret.

Udskiftning af lysstofrgr i keeldergange m.v. til LED-lyskilder var nu fuldt gennemfgrt, forventeligt med
faerre udskiftninger og lavere stremforbrug til fglge.

Formanden havde hos Administrator forhgrt sig til juraen i forbindelse med spgrgsmalet om, hvem der skal
betale for udskiftning af defekte postkasselager og “traette” taetningslister m.m. i dgre/vinduer — ejeren
eller Ejerforeningen. Svaret havde vaeret helt entydigt: Det pahviler ejeren.

Ad 6) Forslag til nye projekter
a. Status pa strgm til el-biler
b. Teknisk I@sning
c. Maling af ejendommens el-belastning

Efter den forelgbige drgftelse pa forrige bestyrelsesmgde af spgrgsmalet om, hvordan mani
Ejerforeningen/P-lauget skal forholde sig til flere forventede gnsker om ret til opstilling af ladere til elbiler,
efterhanden som udbud af denne type kgretgjer bliver et mere naervaerende alternativ til benzin- og
dieselbiler, var der udarbejdet et notat til neermere belysning af problemstillingen. Dette er vedhaeftet som
bilag til neervaerende referat.

Formanden oplyste, at han delte den i notatet gengivne vurdering, at man som Ejerforening bgr ggre sig i
stand til at imgdekomme et skift i behov, som et teknologispring i form af indmarch af elbiler pa
transportmarkedet vil medfgre. Der var i notatet gengivet nogle tanker om, hvordan dette kunne ggres i
praksis. | forlaengelse heraf havde han og Torben aflagt besgg hos en mulig leverandgr af udstyr. Dette
havde dbenbaret, at alle komponenter til et dueligt koncept forefindes, og at et sddant — nok sa veesentligt
— kan implementeres gradvist. Det, der nu manglede, var en samlet beskrivelse af et muligt projekt med
tilhgrende gkonomi. Dette paregnedes at fremkomme inden naeste bestyrelsesmgde.

Pa nuvaerende tidspunkt var det centrale i sagen imidlertid at fa fastlagt nogle principper for handling pa
omradet, herunder eksempelvis, at man i P-Lauget ikke vil acceptere etablering af individuel
ladningsinfrastruktur, men fordre tilslutning til en eller anden form for kollektiv I@sning, samt at man
forlanger ret til styring af det tidsrum, der er abent for ladning af elbiler til sikring af, at den samlede
kapacitet i elforsyningen fra bynettet ikke overskrides. Dette vil fordre tilpasning af vedtaegterne for P-
Lauget, og forslag herom skal fremlaegges til beslutning pa forarets generalforsamling.

Pa den tekniske side er det i samme anledning vigtigt at fa hold pa, hvor teet den aktuelle udnyttelse af den
kapacitet i eltavlen ligger pa kapacitetsgraensen. Til det brug vil der d. 7. ds. blive monteret



overvagningsudstyr. Det kan desvaerre ikke ggres uden at lukke helt for stremmen i en periode. Varsling
herom er i realiteten en stgrre operation. Den praktiske udfgrelse heraf er dels aftalt med installatgren
(Phiplip Rgnnow, Axeltoft ApS), dels fordelt mellem Formanden og Peter L.

Ad 7) Grundejerforeningen
a. Status Haveprojektet
b. Skorstenen

Som formand for Grundejerforeningen oplyste TVH, at arbejdet med renovering af haveanlaegget bag
Porcelaenshaven 5A-H nu er gaet i gang. Arbejdet vil forventeligt tage frem til medio/ultimo april.

@konomien i projektet er blevet lidt belastet af, at tegninger fra havearkitekten ved naermere eftersyn viste
sig ikke at respektere de graenser for vaegt-belastning af taget over P-kaelderen, som ingenigr-angivelser
herom havde foreskrevet. Det har gjort, at noget af den hgjdeforskel i anleegget, der var planlagt, har
mattet tages ud, mens resten af hgjden i de bede, der skal rumme traeer, kun kan sikres ved at bruge noget
speciel taghave-jord med lav veegtfylde ved iblanding af Leca-kugler eller knust tegl. Og det er ikke helt
billigt. Grundejerforeningen daekker denne merudgift, mens bestyrelsen i Ejerforeningen har besluttet at
bidrage med daekning af udgifter til infrastruktur til sikring af vanding og belysning af anlzegget.

Ad 8) Eventuelle andre akutte/aktuelle emner?

Bestyrelsen har tidligere anholdt, at ensretningen af navneskiltning pa postkasser og dgre i visse tilfaelde er
tilsidesat ved paklaebning af dymoprintede labels el. lign. Formanden havde derfor aftalt med Administrator
at fa uautoriserede skilte udskiftet. Dette var nu sket, men havde i et enkelt tilfeelde fremkaldt indsigelse pa
grund af den herved fremkomne omkostning.

Der var i bestyrelsen enighed om at fastholde en stram justits pa omradet, men at Formanden skulle

anmode Administrator om pa passende made at varsle aktiviteter af denne art.

20190205
Torben V. Holm



Bilag
2. januar 2019

Notat vedr. strgmforsyning af elbiler i EF Fajancehaven

| Igbet af 2018 er der fra stort set samtlige vaesentlige bilfabrikanter indlgbet meldinger om fremtidige
satsninger pa elbiler (og/eller plug-in hybridbiler) i forskellige afskygninger. Samlet tegner der sig
efterhanden et billede af, at et bredere, produktionsmaessigt gennembrud vil indtraeffe i kglvandet pa
annonceringerne af modelargang 2020, dvs. fra efteraret 2019 og videre frem.

Billedet er videre, at de annoncerede modeller vil appellere til et bredere publikum end hidtil, hvor
udbuddet fortrinsvis har rette sig mod nichemarkeder for enten luksus-biler (Tesla) eller kundegrupper med
relativt begraensede kgrselsbehov (BMWi3, Nissan Leaf og Renault Zoe). Rekkevidde-udfordringen p.gr.a.
begraenset batteristgrrelse er sdledes under nedbrydning, og drevet af miljgkrav m.v. er omstillingen af
forsyningskaeder i produktionsleddet og etablering af infrastruktur i det offentlige rum efterhanden bragt sa
vidt, at elbiler toner frem som realistiske alternativer i bredere dele af bilmarkedet.

For P-lauget knyttet til Ejerforeningen Fajancehaven vil det frembyde en udfordring. Beboere i
Ejerforeningen, der under disse endrede konditioner gnsker at erhverve sig en elbil, vil umiddelbart mgde
den begraensning, at der ikke uden videre kan ske opladning af et sadant kgretgj i P-kaelderen. En Igsning
kan sa veere at etablere egen ladestation, som en enkelt Tesla-ejer allerede har gjort - efter indhentning af
tilladelse hertil fra P-laugets bestyrelse. Stremforsyningen hertil sker imidlertid ud fra ejerens egen el-maler
ved brug af individuel kabling. Det siger dog sig selv, at en sadan model ikke er anvendelig i en situation,
hvor andelen af elbiler i P-kaelderen overstiger det helt minimale. Dels vil individuelle kabeltraek hurtigt
kunne antage bekymrende former, dels vil en manglende styring af, hvor mange biler, der lader samtidigt
efterhanden blive en udfordring for kapaciteten i den samlede strgmforsyning af eiendommen. Der er
derfor behov for etablering af en eller anden form for kollektiv I@sning pa udfordringen.

Elementer i en sadan Igsning vil kunne vaere

1) Montage af en faelles, men segmentopdelt ringledning med individuel tilkoblingsmulighed

2) Modulaer opbygning af det samlede anlaeg, sa udgifter hertil (nogenlunde) kommer til at fglge
efterspgrgslen.

3) Strgmforsyning af ringledningen via en hovedmaler og maling af individuelt forbrug ved hjalp af
bimalere

4) Tidsmaessig styring af ladetraekket pa de enkelte segmenter af ringledningen sa
samtidighedsfaktoren ikke belaster den samlede strgmforsyning af ejendommen for hardt.

Der er som udgangspunkt ingen grund til at lave fuld montage af en ringledning i én arbejdsgang.
Tvaertimod vil det af gkonomiske arsager veere hensigtsmaessigt at lade udbygningen ske efterhanden som
efterspgrgslen melder sig. Men udbygning skal ske i moduler, saledes at tidsmaessig styring af
ladningstraekket i et fuldt udbygget anlaeg kan foretages.



I nedenstaende figur er vist lastfordelingen over et typisk vinterdggn for en privatkunde. Der er IKKE tale
om en maling i Fajancehaven, men om data fra en transformatorstation, der daekker et parcelhuskvarter.
Det betyder, at lastniveaet i henhold til kurven ligger lidt hgjere end tilfaeldet faktisk vil vaere for beboere i
et lejlighedsbyggeri som Fajancehaven. Men udsvinget over dggnet er det samme, og som det fremgar, er
den kritiske periode mellem kl. 17 og kl. 21. Feenomenet kaldes af forstaelige arsager “kogespidsen”, men
har selvfglgelig — foruden strgmforbrug til madlavning — ogsa sammenhang med anvendelse af diverse
elektronisk udstyr i form af TV, PC-er, spillekonsoller m.v. Kapaciteten i bebyggelsens stremforsyning er
selvsagt udmalt til at kunne opfange denne spidsbelastning (om end @rsted nu via differentieret tarifering
af kWh-forbruget sgger at fa dette udlignet lidt bedre end hidtil), men pointen er, at hvis blot et mindre
antal elbiler szettes til ladning samtidigt og umiddelbart efter normal arbejdstids ophgr vil dette sla kraftigt
ind pa kurven i netop spidsbelastningsperioden — og et stgrre antal biler vil slet ikke kunne handteres uden
en ganske massiv og omkostningstung kapacitetsforggelse.

Udfordringen kan illustreres ved fglgende regnestykke.:

En typisk elbil lader med en strgmstyrke pa 32 Amp ved 400 Volt spaending. Det giver en effekt pa 12,8 kW.
Den samme elbil vil typisk kunne kgre 5-7 km pr. kWh, og med et skgnnet, gennemsnitligt km-forbrug pr.
dag pa 50 km, vil det — regnet efter 5 km/kWh — svare til et energiforbrug pa 10 kWh pr. dag. Ved ladning
med en effekt pa 12,8 kW vil det give en samlet ladetid pr. bil pa 47 minutter. (10 kWh pr. dag svarer i
gvrigt til godt og vel til det gvrige husstandsforbrug, gennemsnitligt henover et fuldt kalenderar).

Hvis ovenstaende kurve anvendes direkte, fremgar det, at maksimumeslasten fra hustandsforbrug (ekskl.
elbilsladning) er 1,65 kW. Med en spanding pa 400 volt omsaetter det sig til 4,125 Amp, og med 73
husstande i Fajancehaven betyder det et samlet traek af strgm fra bynettet til hovedtavlen i Fajancehaven
pa 301,125 Amp.

Dette kan holdes op mod, at kapaciteten fra bynettet til hovedtavlen p.t. er 400 Amp. Herved efterlades
altsa knap 100 Amp. til gvrige formal, herunder ladning af elbiler — og da deres traak som navnt typisk er 32
Amp. vil der i spidsbelastningstidsrummet kun vaere rest-kapacitet til radighed for 3 samtidigt ladende biler.
Behovet for en eller anden for tidsmaessig styring af lade-tidsrum for biler enkeltvis eller i klynger er
dermed abenbart.

En Igsning er at underopdele ringnettet til ladning i segmenter, efterhanden som det udbygges. En simpel
opbygning kunne besta i at lade det endelige net besta af 10 segmenter & 8 enheder.

- Udbygningsmaessigt kunne metoden vaere den simple at igangsaette et segment hver gang en P-plads-ejer
i det givne omrade anmoder om ladningsmulighed

- Nar antallet af elbiler nar over 3 vil abning for ladning skulle styres, og her kunne en simpel, men
formentlig gangbar metode vaere at tildele hvert enkelt segment et ladningstidsrum pa 1 time fra kl. 21 til
kl. 7 naeste dag og derefter abne for ladning pa skift i 5 segmenter ad gangen henover dagen frem til naeste
intensiv-periode. Det kan i sammenhangen overvejes helt at lukke for ladning mellem kl. 17 og 21 for pa
den made at undga ladning af biler i @rsteds hgj-tarifperiode.

Afregning for stremforbrug vil skulle ske ved brug af data fra bimalere til fordeling af energiforbruget,
aflaest fra hovedmaleren, samt og gvrige omkostninger, fuldstaendigt svarende til den aktuelt kendte
fordeling af udgifter til vand og varme. | praksis bliver P-lauget dermed en miniudgave af et
elforsyningsselskab, men som princip bgr det ikke vaere noget problem.



Det springende punkt er selvsagt finansieringen af opbygningen det samlede anlaeg. Det er klart, at den
forste bruger af systemet ikke kan belastes for den fulde udbygning heraf, lige som det er klart, at den
sidste bruger ikke kan forvente at kunne haegte sig pa uden bidrag til investeringsomkostningerne.
Problemstillingen kan i nogen grad modvirkes ved en faseopdelt eller segmentmaessig udbygning af
anlaegget, men en eller anden form for kollektiv afdaekning af investeringsbelgbet i forenden af forlgbet
med efterfglgende betaling i form af en abonnementsafgift ma ngdvendigvis bringes i spil. Her er P-lauget
eneste kandidat til at I@fte opgaven. En mere praecis model herfor vil fglge, nar en afdaekning af
foreliggende tekniske muligheder har fundet sted. P.t. forekommer Schnieder at veere den eneste
leverandgr af udstyr, men det kan andre sig.

Tilbage er, at problemstillingen bgr rejses som emne pa generalforsamlingen til maj og med sigte pa at fa
indrettet vedtaegterne for P-lauget pa en sddan made, at opstilling af individuel ladeinfrastruktur forbydes
og saledes, at P-lauget far mulighed for at opstille og finansiere et kollektivt system.

2. januar 2019
Torben V. Holm



