Beretning for 2008 i ejerforeningen Bangsbo Holm
2008 var igen et travlt år i ejerforeningen. Igen var der masser af opgaver for bestyrelsen, og jeg må desværre samtidig indrømme, at også 2008 blev et år, hvor vi fik brug for juridisk og bygningssagkyndig assistance.
Emner i beretningen:

· Syn og skøn/voldgift

· Konsekvens af hensigtserklæring

· Udbedring efter 1 årsgennemgang

· Imprægneringssagen
· Sommerfest

· Maling af træværk

· Udvalg

· Grundejerforeningen
Syn og skøn/voldgift
Etape 1 startede allerede først på året 2007 en syn- og skønssag mod MT Højgaard og afgørelsen på den  kom den 1. december 2007. Rapporten er på 22 sider, og der er en detaljeret beskrivelse af skønsmandens kommentarer til hver fejl, der var optaget i syn- og skønstemaet.
Denne rapport blev på generalforsamlingen for 2007 gennemgået i store træk, således beskrev jeg de punkter, hvor vi fik medhold. Det var
1. fugt i brandkamserstatninger
2. for lidt isolering af kassedel – til gennemføring af aftrækskanaler.

3. manglende brandsikring i installationsskakter (etagebyggeri)

4. fejl v/vandnæse langs tagkant

5. afløbsrist i badeværelse forkert monteret
6. fejl v/remme ved carport/skure 
7. afløb i gårdhaver mangler
Der blev af vores og modparternes advokater stillet yderligere spørgsmål til skønsmanden, der p.g.a. sygdom i øvrigt blev afløst af en kvinde
Der blev herefter gennemført syn- og skønmøde den 7. maj 2008 vedr de supplerende spørgsmål. På mødet blev aftalt, at der skulle gennemføres destruktive indgreb vedr. murværk (15. maj 2008) og tagkonstruktion (21. august 2008).
Syn- og skønserklæring nr. II, dateret den 14. oktober 2008 er ligesom den første meget omfattende. En masse uddybende spørgsmål dels fra vores egen advokat, men også fra modpartens og dennes un derleverandørers advokater er beskrevet og besvaret.

Vi fik medhold vedr vort spørgsmål om
Manglende udglødet jerntråd i brandkamserstatning 
Syn og skønsmandens kommentar:

”Montering af en udglødet jerntråd indebærer nedtagning af loftsbeklædningen i brandkamserstatningens udstrækning, montering af jerntråden og retablering af loftsbeklædningen.
Montering af udglødet jerntråd skønnes at andrage kr. 20.000 pr. brandkam incl. moms.”

Derimod fik vi ikke medhold i, at anvendt syre til afrensning af murværk har forringet murværkets holdbarhed.

Møde mellem de tre ejerforeningers bestyrelser og advokat Peter Blenstrup
På mødet, der blev afholdt den 3. december 2008, blev slagplanen for det videre forløb af sagen aftalt. Det blev således besluttet, at der i hver af ejerforeningerne skulle afholdes ekstraordinær generalforsamling, hvor eneste pkt. på dagsorden skulle være spørgsmålet, om voldgiftssag skal anlægges eller ej.
Forud for disse generalforsamlinger skulle afholdes fælles orienteringsmøde med grundig information om sagen.
Detaljerne vedr afholdelse af orienteringsmødet og generalforsamlingerne blev aftalt på et koordinationsudvalgsmøde mellem de tre bestyrelser ligesom det fremtidige samarbejde aftaltes.
Ekstraordinær generalforsamling blev afholdt den 3. marts 2009. Der var repræsentanter fra 21 af vore 34 husstande, og alle fremmødte husstande stemte for, at der kan anlægges voldgiftssag mod byggeselskabet Bangsboparken ApS og MT Højgaard A/S.
Forud for dette var afholdt et fælles orienteringsmøde, hvor Peter Blenstrup, Hans Erik Møller-Nielsen og Rene Toxvig fra etape 1 gav en meget detaljeret information om syn og skønssagens sammenhæng, og hvorledes voldgiftssagen skal sammensættes og køre. Herunder at en voldgiftssag medfører, at ejerforeningerne skal stille en garanti af en størrelsesorden på 500.000 kr.
Sagen kan dog tænkes løst ved et forlig, hvis modparten, herunder deres underleverandører, kommer til fornuft og ser hvor stærk en sag, vi har.

Advokat Peter Blenstrup har sammen med byggesagkyndig Hans Erik Møller-Nielsen siden den ekstraordinære generalforsamling arbejdet på sagens udformning.

Konsekvens af hensigtserklæring

De tre ejerforeninger indgik allerede i 2007 en aftale i en såkaldt hensigtserklæring, hvori de tre ejerforeninger aftaler at arbejde på at undgå, at etape 2 og 3 skal igennem en syn- og skønsforretning ved at få del i den viden og erfaring, som etape 1 har erhvervet. Den del af etape 1´s omkostninger ved syn og skøn, som ikke er betalt af retshjælp, deles mellem foreningerne efter fordelingstallene 40/40/20.

Der skete så det glædelige, at MTH accepterede, at skønsrapporten også kan lægges til grund for etape 2 og 3. Det betyder, at vi er fri for at køre sager på de samme fejl.

Vi er altså en del af syn- og skønsrapporten – både juridisk og økonomisk.

Alt i alt har syn og skønsagen p.t. kostet ejerforeningerne ca 400.000 kr. Vi er i h. t. hensigtserklæringen forpligtet til at betale vores del af etape 1´s udlæg, nemlig 40% eller 116.000 kr. 

Det er til betaling af dette beløb, som vi foreløbigt betragter som et udlæg, at bestyrelsen beder om fuldmagt til at optage en kassekredit – nærmere herom under dagsordenens punkt 9.
1 års gennemgang

Vi havde forberedt medlemmerne på gennemgangen ved at få Hans Erik Møller-Nielsen  herud et par timer – fredag den 29. febr 2008. Han svarede på spørgsmål vedr problemstillinger, de enkelte ejere havde, og vejledte om fremgangsnåden v/1 års gennemgangen.
1 års gennemgangen blev foretaget og forinden havde Peter Blenstrup til ADVODAN anmeldt de generelle fejl – altså fejl, der var gennemgående i ejerforeningen. Fejlene på den enkelte bolig skulle ejeren så selv anmelde.
Jeg har indtryk af, at de individuelle fejl langt om længe blev rettet, hvorimod vi stadig slås med MT Højgaard om en del generelle fejl. 
Dog fik vi dem til at foretage nogle udbedringer på skurene: 

· Således blev der opsat nogle aluprofiler, der skulle forhindre fugtproblemer i beklædningen og omkring dørene. 

· Ligeledes blev der opsat udluftningsventiler 

· og dørene blev rettet op, hvis fejlen skyldtes fugt.
Af generelle fejl, som ikke er rettet kan nævnes:

· Ringetryk
· Traktose i haver

· Montering af skabe på ”flydende gulve”

· Utætte vinduer

· Ventilationsafkast i boligtype B.

MT Højgaard er rykket af ejerforeningen for udbedring, senest ved brev af 1. oktober 2008. Derudover har der været forhandlinger mellem vores og deres advokat.

Hans Erik Møller-Nielsen er orienteret om fejlene, og det vurderes nu, om de skal tages med i voldgiftssagen.

Imprægneringssagen

Den 12. juli 2007 er en dato, som 8 husstande af ejerforeningen husker tydeligt. Det var dagen, hvor en maler fra Sønderjylland sprøjtede en imprægneringsvæske på facaden på husene nr. 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63 og 65. 

Det var formentlig tanken, at murstenene skulle imprægneres, fordi de ikke var imprægneret nok fra teglværket. Men det der skete var, at facaden nu fremstod som grafitti-mur. Ud over murstenene fik også dør, dørkarm, ruder, vinduesrammer, fliser, stakit og de indbogenstande, der tilfældigvis var på terrassen, en omgang imprægnering.

Sagen vedr murværket blev indbragt for retten i Århus som en syn- og skønssag. Egernsund Tegl og malerfirmaet blev stævnet i sagen.

Syn- og skønmanden meddelte i sin rapport, at imprægneringen ikke kunne fjernes. Han opgjorde erstatningen til 742.320 kr + moms eller i alt ca 927.000 kr. Beløbet var opgjort som det beløb, det vil koste at nedrive og genopføre muren.
Der var så en del juristeri om et forlig, og det endte med, at der blev indgået et forlig gående ud på, at de to modparter skal foranledige nedrivning og genopførsel af muren foretaget. Arbejdet skulle iværksættes efter Påsken i 2009.

De øvrige imprægnerede genstande accepterede malerfirmaets forsikringsselskab, Sønderjysk Forsikring, at erstatte. Vi fik herfra en erstatning på ca 370.000 kr. For dette beløb skal ejerforeningen udrede nødvendige omkostninger til udskiftning/reparation/afrensning af imprægneringsskadede viduesprofiler, ruder, døre og karme, afdækning på læmure og flisebelægning.

Sommerfest

Oven på alle de problemer er det dejligt at kunne fortælle, at vi den 6. september havde ejerforeningens anden sommerfest. Den var virkelig vellykket. Festudvalget havde igen i den grad gjort sig umage, og både børn og voksne havde en god dag. 

Og der var ingen ”underholdning” dagen efter med festtelt, der fløj gennem luften eller deslige.

Maling af træværk

Bestyrelsen besluttede – i øvrigt sammen med bestyrelserne i de to andre ejerforeninger – at det trængende træværk skulle males ved et gør-det-selv projekt.
Hvis vi havde brugt en professionel maler, ville det have kostet over 200.000 kr. Nu kunne vi nøjes med 37.000 kr. til materialer.

Maling mv. blev udleveret til beboerne i juli, og så blev der ellers børstet og grundet og malet resten af sommeren og den første del af efteråret med.
Bestyrelsen påtog sig selv en grim opgave, idet vi herefter foretog kontrol af arbejdets kvalitet. Det var ikke rart, men heldigvis forstod de fleste, at det var nødvendigt. Dog var det meget få steder, der var noget at kritisere, for det var gennemgående et meget flot arbejde, der var leveret.

Udvalg

Bestyrelsen havde repræsentanter i to tværgående udvalg – d.v.s. sammen med etape 1 og 3.

Det ene var et husordensudvalg, hvor Mogens og Therese repræsenterede Bangsbo Holm. Udvalget har lavet de ordensregler, der nu er udleveret til alle. Under dagsordenens pkt. 10 vil vi gennemgå håndteringen af ordensreglerne.
Det andet er et vedligeholdelsesudvalg, hvor Søren repræsenterede Bangsbo Holm. Kommissoriet for det udvalg var at opstille tidsintervaller og budget for de forskellige former for vedligeholdelse af ejerforeningernes/grundejerforeningens ejendomme/arealer i Bangsboparken. 

De tre ejerforeningers bestyrelser vil forsøge at koordinere den økonomiske side af budgettet, idet det tilstræbes at hensættelserne til vedligeholdelse bliver ens i de tre foreninger. Dette af hensyn til den forventede sammenlægning af foreningerne, når alle sager er afsluttet i Bangsboparken.

Grundejerforeningen

De tre ejerforeningers bestyrelser er fødte medlemmer af grundejerforeningen og deltager som sådanne i den årlige generalforsamling.

Jeg vil ikke komme nærmere ind på denne, idet Mona i forbindelse med budgettet og under punkt 8 vil fortælle lidt om aktiviteterne i grundejerforeningen.

Jeg synes personligt, det er dejligt, at der nu er nogle kønne haveanlæg rundt i området. Mindre rart var det, da gadelyset i vores gade strejkede midt i den mørke vinter.
Afsluttende bemærkninger

Som jeg startede med at sige, har 2008 været et travlt år. Der er sket rigtig meget. Og meget tyder på, at 2009 også vil blive hektisk.
Syn- og skønssagen vil fortsætte, og det er her spændende, om der i løbet af året kan indgås et forlig på nogle af punkterne, så udbedringen kan starte, eller om vi skal igennem voldgiften.

Imprægneringssagen vil dog formentlig kunne afsluttes midt på sommeren.

Jeg vil slutte med at ønske den nye bestyrelse ”god arbejdslyst” Som tidligere meddelt stopper jeg nu på denne generalforsamling. Det har været spændende at være med, men jeg har brugt meget energi og megen tid, og den tid vil jeg fremover gerne bruge på noget andet. Jeg vil gerne sige de øvrige i bestyrelsen tak for godt samarbejde. Vi har haft mange hyggelige timer sammen. Tak.
 Svend Erik Jespersen
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