Beretning for 2007 i ejerforeningen Bangsbo Holm
2007 var som året før et travlt år i ejerforeningen. Igen var der masser af opgaver for bestyrelsen, og jeg må desværre samtidig indrømme, at også 2007 blev et år, hvor vi fik brug for juridisk og bygningssagkyndig assistance.
Syn og skøn

Etape 1 startede allerede først på året 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.
Jeg vil ikke her opremse alle punkterne i rapporten. Mange af dem er meget teknisk beskrevet – men alle, der har lyst at læse hele rapporten, kan få den udleveret hos mig.

En del punkter, hvor vi ikke fik medhold, er endnu ikke afsluttet, fordi der er stillet uddybende spørgsmål fra vores byggesagkyndige og advokat.

Jeg vil derfor nøjes med her at redegøre for de punkter, hvor syn- og skønsmanden p.t.har fundet fejl:
Brandkamserstatninger:

De udførte brandkamserstatninger er meget problematiske med hensyn til utilstrækkelig udluftning af konstruktionen. Der dannes betydelige mængder af kondensvand i brandkammene. 

Ved destruktivt indgreb i brandkammen imellem nr. 19 og 21 kunne konstateres kraftigt angreb af råd/svamp i konstruktionens træværk.

Råd/svampeangrebet i brandkammene er også årsagen til de vandindtrængninger, som flere steder er observeret på lejlighedsskillevæggene.

Forholdet er meget kritisk og skal snarest afhjælpes!!!!

Brandkammene skal omgøres, skadet træværk skal udskiftes.

Skønnet anslås afhjælpningen at koste 50.000 kr pr. lejlighed.
Aalsrode Tømrerfirma A/S, der har stået for tagkonstruktionen, har påbegyndt undersøgelserne af årsagen til fugt i tagkonstruktionen. Den 28. januar 2008 blev der således åbnet for brankamme i huse i både etape 1, 2 og 3. 
Der var fugt alle steder, dog mest i de ældste huse – etape 1.

Generelt må vi sige, at tagkonstruktionen har stor opmærksomhed fra vores byggesagkyndige og vores advokat. 

Isolering af kassedel – til gennemføring af aftrækskanaler.

Der mangler isolering i fuld elementtykkelse ved kanalgennemføringerne.

Afhjælpningsomkostningerne anslås til 8.000 kr pr. lejlighed.

Vandnæse langs tagkant

Vandnæsen savner afslutning med vandafledning fra ”bunden” af renden.

Afhjælpningsomkostning anslået til 3.000 kr. 
Afløbsrist i badeværelse

I nr 33 er det konstateret, at afløbsrist er placeret 10 – 15 mm over afløbsskålen.

Afløbsskålen skal hæves.

Omkostninger forbundet hermed anslås til 6.000 kr pr. lejlighed.
Remme ved carport/skur

Remmene bør forsynes med en ”snyde-beklædning”, så der opnås et visuelt ret billede af remmene, samtidig med at remmene på oversiden beklædes med et vandtæt plademateriale, for at undgå angreb af råd og svamp.

Omkostninger forbundet hermed anslås til 8.000 kr. pr. lejlighed.

Afløb i gårdhaver mangler.
Anslået omkostning 8.000 kr. pr. lejlighed.

Som nævnt er der stillet yderligere spørgsmål til skønsmanden. Han er i øvrigt afløst af en hende (på grund af sygdom). Der er berammet nye syn- og skønmøder her i starten af maj vedr de supplerende spørgsmål, herunder murværk, brandkamserstatninger og dampspærre.
Hensigtserklæring

Der var forinden dette aftalt en ”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 er så sket det glædelige, at MTH har accepteret, 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 nu en del af syn- og skønsrapporten – både juridisk og økonomisk.

Når mangeludbedringen i alle tre ejerforeninger så er på plads, har de tre ejerforeninger aftalt at arbejde hen imod en sammenlægning.
1 års gennemgang

Vi havde gennem en såkaldt procesaftale med MT Højgaard aftalt at 1 års gennemgangen blev udsat til efter den 1. december 2007. Den blev så igen udsat til efter den 1.marts 2008. I begge tilfælde for at afvente syn- og skønsrapporten. Vi venter nu på indkaldelsen, og den vil formentlig snart ligge i vore postkasser.

Vi har 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.
Fejl, som er gennemgående, skal de enkelte ejere ikke medtage i deres fejl- og mangelliste over for MTH. Disse bliver anmeldt af vores advokat med bistand fra vores byggesagkyndige. Kopi af  denne anmeldelse bliver afleveret til den enkelte beboer.

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 grafittimur. Ud over murstenene fik også dør, dørkarm, ruder, vinduesrammer, fliser, stakit og de indbogenstande, der tilfældigvis var på terrassen, en omgang imprægnering.

Ingen havde varslet besøget, og der skete ingen afdækning overhovedet. Ikke en gang åbne vinduer blev forsøgt lukket.
Muren kan ligesom de øvrige dele, der er blevet imprægneret, ikke afrenses uden afkortning af murens levetid.

Sagen kører nu gennem vores advokat Peter Blenstrup, og status på den er, at teglværket, Egernsund Tegl, har taget ansvaret for imprægneringen og tilbudt et latterligt lille beløb til fuld og endelig erstatning vedr murværket. 

Vi har krævet murens tilstand bragt tilbage til tilstanden før den 12. juli.

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

De øvrige imprægnerede genstande har malerfirmaets forsikringsselskab, Sønderjysk Forsikring, accepteret at erstatte. Der mangler her nogle detaljer vedr erstatning af et momsbeløb og nogle sagsomkostninger. Den samlede erstatning her bliver på ca. 400.000 kr.
Sommerfest

Oven på alle de problemer er det dejligt at kunne fortælle, at vi den 1. september havde ejerforeningens første sommerfest. Den var virkelig vellykket. Festudvalget havde i den grad gjort sig umage, og både børn og voksne havde en god dag. 
Et lille skår i glæden var det, at vores festtelt dagen efter væltede i blæsten og forvoldte nogle skader . Men det var en god fest.
Udvalg

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

Det ene er et husordensudvalg, hvor Mogens og Therese repræsenterer Bangsbo Holm. Udvalget har barslet med et ”Udkast til husorden”, som vil blive gennemgået senere under generalforsamlingen.

Det andet er et vedligeholdelsesudvalg, hvor Carl repræsenterer Bangsbo Holm. Kommissoriet for det udvalg er at opstille tidsintervaller og budget for de forskellige former for vedligeholdelse af ejerforeningernes ejendomme i Bangsboparken. Carl vil fortælle lidt om det senere.
Maling af træværk

Det er ikke for at gå Carl i bedene, at jeg nævner maling af træværk i min beretning. Jeg gør det, fordi bestyrelsen har drøftet det flere gange i årets løb, og fordi vi ved, det er et emne, som optager mange.

Vi bad et malerfirma give et tilbud på maling af træværket i hele Bangsboparken. Tilbuddet omfattede maling med en træolie og efterfølgende maling med en transparent træbeskyttelse og prisen  lød på i alt ca 600.000 kr. Altså mere en 200.000 kr. for Bangsbo Holm.
Vi har ikke 200.000 kr, og træværket trænger. Det skal males i 2008.

Vi overvejer derfor et samlet indkøb af materialer til ”gør det selv”.  

Det er noget I vil høre mere om i den nærmeste fremtid.

Afsluttende bemærkninger

Som jeg startede med at sige, har 2007 været et travlt år. Der er sket rigtig meget. Og meget tyder på, at 2008 vil blive lige så hektisk.
Syn- og skønssagerne vil fortsætte – måske skal vi ud i syn og skøn vedr nogle af de gennemgående fejl fra 1 års gennemgangen - imprægneringssagen vil fortsætte, og udvalgene vil fortsætte deres arbejde.

Et arbejde bliver det også at fastholde MTH og underentreprenører i udbedring af fejlene, som syn- og skønsmanden og –kvinden har konstateret.
Kedeligt bliver det ikke.

 Svend Erik Jespersen
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