Referat

Bestyrelsesmgde i Ejerforeningen Fajancehaven d. 22. februar 2022

Til stede ved mgdet var Formanden, Henrik Jansdorf, bestyrelsesmedlemmerne, Jesper Buch, Jena
Lybecker og Torben V. Holm samt suppleanterne Kim Breyen og Steen Karstensen

Mgdet fandt sted hos Jesper

Dagsordenen for mgdet var

1) Godkendelse af referat fra 2. december 2021 (forhandsgodkendt)
2) @konomi

a. Arsregnskab 2021 (udkast)

b. Ar til dato 2022

c. Budget 2022

3) Kort status pa udbedring af uteet tag over 5B, 4. mf samt 5A, 3.tv. og 5A, 3. mf. Samt
overlgb fra tagrende 5G

4) Status pa elektrisk abning/lukning af dgrene i indgangspartierne
5) Varmeanlaeg m.m.

a. driftskontrolrapport — elforbrug

b. Overvejelser om renovering af varmecentralen — tilbud fra Neubert til drgftelse
6) Beskrivelse af "flugtveje” ved totalt stromsvigt i eiendommen (huskepunkt)
7) Henvendelser fra ejere/beboere
8) Orientering fra Grundejerforeningen

a. Etablering af Grundfond

b. Efterreparation af vejen — Frederiksberg Forsyning

c. andet
9) Neeste mgde ifglge mgdeplan: 22. marts kl. 19.30 hos Peter

10) Eventuelt

Ad 1) Godkendelse af referat fra 2. december 2021 (forhandsgodkendt)



Ingen supplerende bemaerkninger

Ad 2) @konomi
a. Arsregnskab 2021 (udkast)
b. Ar til dato 2022
c. Budget 2022

Det oplystes, at der endnu ikke foreligger noget gennemarbejdet udkast til arsregnskab for 2021,
men at der pa grundlag af den Igbende rapportering fra Administrators bogholderi var udarbejdet
et forelgbigt bud pa et sddant materiale. Med de heraf fglgende forbehold for efterreguleringer
m.v. fremgik af materialet et forventet arsresultat pa knap godt 44.000 mod et budgetteret
resultat pa godt nul. Endvidere sas under de enkelte hovedposter en ganske fin overensstemmelse
mellem de budgettere og faktisk realiserede resultat. Likviditetsmaessigt var status ved arets
udgang et bankindestaende pa 527.000. Der var ingen restancer af vaesentlig betydning, og
egenkapitalforholdene i Foreningen var meget tilfredsstillende.

For sa vidt angik de fgrste 2 maneder af 2022 gjaldt tilsvarende, at driftsresultatet viste et
overskud pa omkring 115.000. Pa en sa kort horisont sagde det dog intet om tendensen for aret
som helhed.

Pa grundlag heraf var der endelig udarbejdet et udkast til budget for 2022. Det var herunder lagt
til grund, at de Igbende udgifter vil stige med 4 pct. som fglge af det noget accelererede
inflationstempo i samfundet. Herudover var lagt ind, at der under posten "Ex. ord.
Vedligeholdelse” samlet vil skulle afholdes udgifter af samme stgrrelsesorden som sidste ar, dvs.
ombkring 400.000, hvoraf 30.000 forlods var disponeret til faerdigg@relse af projektet vedr.
etablering af automatisk abning af yderdgrene og 50.000 til efterreparation efter tagarbejde over
lejligheden 5B, 4. mf. De resterende godt 300.000 var dermed til radighed for opgradering af dele
af den fzelles varme- og varmtvandsforsyning, jf diskussionen heraf under det efterfglgende
dagsordenspunkt 5 samt eventuelle uforudsete reparationsomkostninger, herunder eksempelvis
udbedring af endnu en utaet karnap, hvis noget sddant konstateres.

Samlet vil det give udgifter pa 2.289.000 mod 2.112.000 i 2021. Til udbalancering heraf var
forslaget at haeve bidragene til faellesomkostninger til 2.300.000, svarende til en stigning pa 6,7
pct. Det budgetterede resultat for aret vil herved blive godt 11.000.

Der var i bestyrelsen tilslutning til at forelsegge noget sadant til beslutning pa forarets
generalforsamling.

Ad 3) Kort status pa udbedring af uteet tag over 5B, 4. mf samt 5A, 3.tv. og 5A, 3. mf. Samt overlgb
fra tagrende 5G



Det oplystes, at bade tagreparationen over lejligheden 5B, 4. mf. og efterreparationerne i selve
lejligheden nu var feerdiggjort. Overlgb fra tagrende over opgang 5G var i samme postgang blevet
taetnet, sa tilbage var herefter at fa lukket en utaethed over siden af karnapvinduet i lejligheden
5A, 3. mf. Der var truffet aftale med tagdaekningsfirmaet om besigtigelse snarest.

Under stormen Malik blev der konstateret stgj fra taget over lejligheden 5F, 4. th. Der har
efterfglgende vaeret foretaget besigtigelse af taget. Konklusionen herfra var, at zinkinddakningen
ligger som den skal. Stgjkilden har derfor med hgj sandsynlighed vaeret bevaegelser af den
vejrstation, der sidder pa taget med henblik pa styring af varmeforsyning m.v.

Ad 4) Status pa elektrisk abning/lukning af dgrene i indgangspartierne

Der har hen over de fgrste maneder veeret indkgringsproblemer vedrgrende de nyinstallerede,
automatiske dgrabningsmekanismer i indgangspartierne. Problemet synes at have vzret, at de
tradlgse forbindelser med mellem de indvendige dgrtryk og selve dgrpumpen ikke har spillet
ordentligt sammen med de tilsvarende, kablede forbindelser mellem de udvendige d@rtryk og
pumpen. Det er derfor nu besluttet at udskifte samtlige indvendige dgrtryk til kablede modeller.
Projektet ventes herefter feerdiggjort inden for 1-2 uger.

Ad 5) Varmeanleeg m.m.
a. driftskontrolrapport — elforbrug
b. Overvejelser om renovering af varmecentralen — tilbud fra Neubert til drgftelse

Formanden henviste til, at den arlige driftskontrolrapport vedrgrende energiforbruget i
ejendommen havde afslgret et uforstaeligt hgjt stremforbrug i parkeringsanlaegget (nsermere
omtalt i referatet fra bestyrelsesmgde i Parkeringslauget). Det er der nu korrigeret for. Derudover
havde kontrolrapporten givet stgdet til mere konkrete overvejelser vedrgrende behovet for
opgradering af varmeforsyningen.

Der har til den ende vaeret afholdt mgder med savel Frederiksberg Forsyning som Neubert, og fra
sidstnaevnte er modtaget et tilbud.

Tilbuddet rummer i alt 5 elementer. Samlet rummer tilbuddet et belgb pa 925.000, men heldigvis
kan man forholde sig til tilbuddets elementer enkeltvis. Dermed fremkommer et billede af en
renoveringsproces, der efter omsteendighederne kan udstraekkes over flere ar.

Udgangspunktet for indhentning af tilbouddet har vaeret en efterhanden gammel erkendelse af, at
varmeanlaegget i ejendommen dels er underdimensioneret, dels er darligt fungerende i et miljg
med meget hardt vand.

e Dimensioneringsproblemet har vist sig, nar der om vinteren er hard gstenvind, ved at
varmeforsyningen har haft vanskeligt ved at fglge med afkglingen af specielt



penthouselejlighedernes store vinduespartier. For at kompensere herfor har man i
penthouselejlighederne kunnet gge gennemstrgmningen af vand til radiatorerne, men det
har sa opgang for opgang saeenket varmeforsyningen af de underliggende lejligheder.

e Udfordringen med hardt vand har meldt sig i form af Ipbende tilkalkning af
varmeveksleren. | de fgrste ar klaredes dette med en arlig afsyring af veksleren, men p.gr.a.
konstruktionen af den gamle veksler faldt effekten heraf med tiden. Derfor blev veksleren
for tre-fire ar siden udskiftet til en type, som kan skilles ad, hvilket muligggr mekanisk (og
hver gang naesten fuldsteendig) fjernelse af kalken.

Der har som led i drgftelserne med Frederiksberg Forsyning og Neubert pa forsggsbasis veeret
foretaget en @ndret indregulering af samtlige radiatorer i en af lejlighederne og vaeret lavet en
forggelse af trykket i det samlede varmesystem til sikring af, at det varme radiatorvand nar helt til
tops. Dette har muligvis forgget skeevdelingen af varmeforsyningen i opgangen til potentiel skade
for gvrige beboere, men denne knaphedsfaktor kan forholdsvis enkelt elimineres ved at montere
nogle stgrre sakaldte strengreguleringsventiler, hvilket der indgar i tilbuddet fra Neubert. Derved
kan man i fgrste omgang udskyde en udskiftning af den centrale varmeinstallation. Der er
herudover lavet en justeringsandring til sikring af en lidt hastigere stigning i
fremlgbstemperaturen for radiatorvandet pr. grads fald i udetemperaturen.

De gennemfgrte indgreb synes faktisk at have virket. Der har godt nok endnu ikke i ar veeret
lengere perioder med kold @gstenvind, sa en egentlig stress-test har ikke fundet sted. Men hvis
erfaringen holder, sa bliver konklusionen noget i retning af, at den centrale del af
fiernvarmeanlaegget (inkl. den nye varmeveksler) godt efter Neuberts vurdering kan holde nogle ar
endnu. Anlaegget er slidt, og det vil koste lidt service plus bgde til Frederiksberg Forsyning for ikke
at kunne seenke fremlgbstemperaturen fra fjernvarmeveerket tilstreekkeligt. Men ved at udskyde
denne del af renoveringen kan den gkonomisk mest byrdefulde del af et opgraderingsprojekt
udskydes. Tilbage vedrgrende varmeforsyningen vil i denne omgang saledes kun vaere
omkostningen til nye strengventiler paialt 113.750.

Herudover indgik i tilbuddet far Neubert installation af et afkalkningsanleeg.

Frederiksberg Forsyning feerdigger et nyt afkalkningsanlaeg til efteraret, men det giver kun halv
virkning, idet halvdelen af vandet i vores haner kommer fra HOFOR.

Efter Forsyningsselskabets hjemmeside tilstraebes efter ibrugtagning af deres nye
afkalkningsanlaeg leverance af vand med 8-12 sakaldte hardhedsgrader. Denne formulering ma
efter sin ordlyd antages at dackke over leverancen til forbrugerne efter iblanding af HOFOR-vand.
Til sammenligning geelder pa den ene side, at der aktuelt leveres vand med en hardhedsgrad pa
22-30, sa i grove tal rummer planen altsa et perspektiv om en halvering af kalkindholdet.



| en optimal situation bgr vands hardhedsgrad efter det oplyste veere 5-6. Ideen med installation af
et lokalt afkalkningsanlaeg vil altsa veere at seenke niveauet yderligere til ca. en fjerdedel af
niveauet i udgangssituationen. Omkostningen til noget sadant vil veere 166.250 plus arlige
driftsomkostninger i stgrrelsesordenen 8-10.000.

Der var i Bestyrelsen enighed om ubetinget at ga efter accept af tilbuddet om installation af nye
strengreguleringsventiler og herudover at undersgge forslaget om etablering af et lokalt
afkalkningsanlaeg naermere. Fordelen herved for de enkelte beboere vil i givet fald vaere mindre
lokalt forbrug af blgdggringsmidler, langsommere tilkalkning af diverse husholdningsmaskiner og
cister og for ejendommen laengere holdbarhed af rgrfgringer i egendommen. Heroverfor stod, at
det matte sikres, at et system af denne art ikke kom til at pavirke vandets smag og at
installationsomkostningen kunne holdes inden for rammerne af arets udgiftsbudget.

Ad 6) Beskrivelse af “flugtveje” ved totalt stremsvigt i ejiendommen (huskepunkt)

Formanden oplyste, at han endnu havde tilgode at fa udarbejdet den lovede beskrivelse af
"flugtveje” ved totalt svigt af strgmforsyningen.

Generelt gjaldt dog, at man altid vil kunne komme ud af ejendommen, f. eks. ved bruge af
"vriderne”, der gemmer sig under de grgnne kapper pa indersiden af yderdgrene. Indgang til
ejendommen kan ske via trappen og indgangsdgren til keelderen i sydgavlen ved opgang 5H.

Ad 7) Henvendelser fra ejere/beboere

Inden bemaerkninger

Ad 8) Orientering fra Grundejerforeningen
a. Etablering af Grundfond

b. Efterreparation af vejen — Frederiksberg Forsyning

Som formand for Grundejerforeningen oplyste Torben, at der efter vedtagelse af etablering af en
grundfond i denne forening af medlemmerne kort f@r jul blev indbetalt fgrste rate med et belgb,
svarende til 20 pct. af de arlige driftsomkostninger, samlet svarende til ca. 300.000. Denne sats
ventes fastholdt som del af budgettet for 2022.

Det er ved henvendelse til kommunen blevet oplyst, at der planleegges udlaegning af ny asfalt til
foraret pa bl.a. vejen foran Porcelanshaven 5 C-H til eliminering af de lunker i belaegningen, der
opstod efter den forelgbige lukning af vejen efter udgravning til nye fjernvarmergr i sommeren
2021.



Ad 9) Naeste mgde ifglge m@deplan: 22. marts kl. 19.30 hos Peter
Mgdet fastholdes.

Ad 10) Eventuelt

Ingen bemaerkninger
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