Boligafdelingen Sortemosen                                                           Cowboybyen 26/9 2015


Referat fra ekstraordinært afdelingsmøde i Boligafdeling Sortemosen torsdag d. 24/9 2015, kl. 19.00
Fra Boligafdeling Sortemosen , repræsenterende 46 lejligheder. Fra bestyrelsen Sortemosen deltog Henrik Christensen (211), Hans Henrik Knudsen (89), Tobias Wilken (120), Ulla Martens (83), Aiko Sho Nielsen (104) og Hans Sandersson (199). Fra ejerforeningen deltog Mikkel Høgh (126). Fra KAB deltog Jan Spohr (Kundechef) og Simon Nyvang (jurist).
Mødet var indkaldt med følgende dagsorden:

1. Velkomst og valg af dirigent

2.  Valg af stemmeudvalg og referent

3. Forslag om at ejerne selv kan stå for renoveringen af tagene
Punkt 1. Velkomst og valg af dirigent:
Formanden for ejerforeningen Mikkel Høgh (126), bød velkommen til afdelingsmødet. Valg af dirigent: Mikkel Høgh, som konstaterede at mødet var blevet rettidigt indkaldt. Mikkel redegjorde kort for baggrunden for det ekstraordinære afdelingsmøde, navnlig at en gruppe af selvbyggerne i ejerlauget ønskede en ny afstemning om forslaget om, at ejerne selv måtte stå for renoveringen af deres tage. Denne gruppe af ejere havde indsamlet over 25 %  underskrifter blandt lejerne. Dette betød at der, i henhold til §13, Stk. 7 i Boligforeningen Sortemosens vedtægter, skulle indkaldes til et ekstraordinært afdelingsmøde, hvor spørgsmålet om ejernes tage skulle tages op igen.  Dagsordenen var i henhold til vedtægterne og det ekstraordinære afdelingsmøde var beslutningsdygtigt. Gruppen af ejere, som havde taget initiativ til den ny afstemning om forslaget, var blevet inviteret til at deltage med to repræsentanter, som ville få 15 min. til at fremlægge deres synspunkter, hvorefter afdelingsbestyrelsen eller deres repræsentanter fra KAB ville få 15 min. til at svare på dette. Derefter var der planlagt en kort debat med begge parter, hvorefter afdelingsmødet skulle fortsætte udelukkende for lejerne, som så skulle stemme om forslaget.

Punkt 2. Valg af stemmeudvalg og referent:

Stemmeudvalg: Ulla Martens (83), Gurli (60) og Søren (86). Referent: Aiko Sho Nielsen (104).
Punkt 3. Forslag om at ejerne selv kan stå for renoveringen af deres tage:

Kl. 19.15: Frida Paustian(nr.135 ) og Peter Teisen (advokat) var mødt op som repræsentanter for gruppen af ejere, der ønskede selv at bygge deres tage/vælge anden entreprenør end lejerne.  Frida Paustian redegjorde for, at der efter deres mening ikke kunne være tale om, at deres tage ville få en ringere kvalitet end lejernes, grundet, at der ville blive brugt 12 timer på kontrol af hvert af deres tage, hvilket var mere, end hvad der ville blive afsat af tid til kontrol af lejernes tage, dvs. tage bygget af entreprenør Ole Jepsen.  Materialer og arbejdstegninger ville ligeså være identiske med Ole Jepsens, idet ejerne havde fået disse planer og tegninger udleveret. Den byggesagkyndige, Ebbe Høyer, kunne således kræve arbejdet gjort om, skulle der findes fejl og mangler ved kontrollen. Gruppen af ejere havde endvidere indhentet tre tilbud fra entreprenører, som lå i prislejet 200.000 kr. – 185.000 kr., dette beløb var dog eksklusiv 18.500 kr. til kontrol af taget af Ebbe Høyer. Ejernes entreprenør ville stille samme ’AB92’-garanti som Ole Jepsen. Alle ejere ville få bygget nyt tag, da det var et krav, idet ejerne jo ikke ejer tagene, kun indmaden i ’lejligheden’.
En mødedeltager spurgte, om alle udgifter reelt var tænkt ind i ejernes tilbud fra entreprenørerne, såsom udgifter til den brandvæg, som skulle bygges mellem to rækkehuse og udgifter til den langvarige overdækning, som skulle til, fordi ejernes tage ville blive bygget op til et halvt år efter Ole Jepsen havde afsluttet de øvrige tage?

Frida svarede, at dette ikke var afklaret pt., men gruppen af ejere mente trods dette, der var noget at spare, og selv mindre besparelser spillede en rolle for, om visse ejere havde råd til at blive boende.

En beboer spurgte, om ejernes entreprenør kunne overdække ejernes tage samtidig med lejernes, således at risiko for indtrængen af vand blev minimeret.

Formand for ejerforeningen, Mikkel (126) forklarede, at dette var ikke muligt, da der var skrappe regler for byggepladsens sikkerhed osv., og Ole Jepsen skulle være den eneste entreprenør på byggepladsen i den tid hans folk arbejdede på tagene.

En beboer spurgte ind til garantien på de tage, som skulle laves af selvbyggere, dvs. uden entreprenør. 

Ejernes advokat Peter Teisen svarede, at den ejer som valgte at selvbygge, skulle stille samme garanti som en entreprenør, men denne var ikke voldsomt stor: 10% af tagets pris fra start, men efter et år faldt dette beløb til bare 2%, dvs. nogle få tusinde kroner.

Hans-Henrik (89), Byggeudvalget, supplerede med, at der ville blive foretaget en gennemgang af tagene efter hhv. 1 og 5 år, af Ole Jepsen. 
En beboer spurgte til Byggeskadefondens eventuelle rolle ved problemer med de nye tage.Jan Spohr (KAB) svarede, at Byggeskadefonden fungerede som en forsikring ved fejl ved tagene, men denne ville kun gælde for  lejerne .
Kl. 19.50: Efter ca. 45 minutter med fremlæggelse og efterfølgende spørgetid, afsluttedes den del af mødet som ejerne var inviteret til, og Frida Paustian og Peter Teisen (advokat) forlod mødet.
 Herefter fulgte spørgsmål til KAB’s repræsentanter og byggeudvalget i bestyrelsen fra beboere og debat om forslaget.
En beboer spurgte til fremgangen med tagrenoveringen, i det denne og andre beboere havde en fornemmelse af, at tingene havde stået stille et stykke tid.

Henrik (211), Byggeudvalget, fortalte, at der havde været forsinkelse ved processen med den endelige tilladelse fra kommunen mht. udvidelsen af skema B ,tag byggeriet. Baggrunden for dette var, at en eller flere af ejerne fra selvbyggergruppen havde kontaktet kommunen via selvbyggernes advokat, og fremført påstande om at Sortemosens  tag projekt ikke havde fulgt reglerne mht. udlicitering. KAB havde herefter henvendt sig til deres advokat , kammeradvokaten, som  fastslår, at processen omkring udlicitering var foregået korrekt. Henrik fortalte videre, at idet forsinkelser ville fordyrer renoveringen, er det afgørende, at kommunen godkender en udvidelse af skema B, Sortemosens tag renovering, ved næstkommende møde i oktober.

Som kommentar herpå mente flere beboere, at hvis en sådan forsinkelse indtraf, og denne skyldtes selvbyggeres handlinger, burde disse også drages til økonomisk ansvar for dette.

En beboer mente, at selvbyggernes besparelse ved at vælge anden entreprenør ikke var så stor, når alt blev indregnet – og at det var mere hensigtsmæssigt at der kun var en entreprenør på projektet.

Hans-Henrik (89)fortalte, at tidsplanen konstant skulle tilrettes, fordi tagprojektet stadig ikke var blevet endeligt godkendt, og der derfor skulle flyttes rundt på opgaver i den øvrige renovering, for at alt ikke stod stille imens.
Jan Spohr (byggeudvalget, KAB) fortalte, at man også fra KABs side havde brugt mange kræfter på at holde sagen om tagene i gang, så der ikke opstod for store forsinkelser i renoveringen.

Der blev spurgt til Byggeudvalgets arbejde – var det ulønnet?  Hans-Henrik  bekræftede at der var tale om frivilligt arbejde, hvorpå der lød klapsalver fra salen.

Ole Carlo havde medbragt et kompromisforslag omkring tagene, som blev omdelt til alle tilstedeværende. Forslaget gik i korte træk ud på, at ejerne selv kunne bygge deres tage, såfremt de bl.a. underskrev et juridisk bindende dokument, hvori denne gruppe af ejere solidarisk hæftede for eventuelle skjulte fejl og mangler ved deres tage, og eventuelle skader dette måtte forvolde på andres tage, i 20 år. Til gengæld skulle de pågældende ejere heller ikke være med til at dække eventuelle udgifter ved fejl og mangler på resten af Sortemosens tage.

Simon (jurist, KAB), redegjorde for, at der var tale om meget kompliceret jura at håndhæve i praksis, idet alle selvbyggerejere skulle hæfte for hinandens tage. Desuden ville der opstå et problem idet en af disse ejere evt. fraflyttede, idet dette juridiske ansvar ikke kunne overdrages til den nye ejer. Skulle en eller flere af ejerne ikke vise sig økonomisk i stand til at betale for skade/fejl ved tagene, og deres entreprenørs garanti ikke dækkende tilstrækkeligt, skulle der anlægges civilt sagsanlæg. Og dette kunne i sidste ende betyde, at pengene aldrig kom hjem, og at Ejerforeningen Sortemosen (som også omfatter lejerne) så ville få udgiften med at udbedre tagene alligevel.
En beboer mente, at alle burde have brugt samme entreprenør hele vejen, og det var en fejl at ejerne havde fået lov at vælge anden entreprenør mht. bad og altaner, men nu var skaden sket, og så måtte ejerne som konsekvens også have lov at vælge selv mht. tagene også.

Flere beboere syntes det var af betydning, at Byggeskadefonden ikke dækkede fejl ved tage som evt. blev bygget af ejere eller deres entreprenører, sådan som det var tilfældet med de tage som bygges af Ole Jepsen.

En beboer mente, at det i lyset af de huslejestigninger, som venter alle i Sortemosen både fra januar og yderligere når renoveringen er omme, ikke var godt, at vi evt. ville skulle føre retssag mod ejere i tilfælde af fejl og skader ved deres tage, hvis disse manglede penge til at dække udbedring af skaderne.

Flere beboere gjorde opmærksom på, at man stod i den ulykkelige situation, at en eller flere ejere måske ville være nødt til at flytte pga. udgifter til taget, hvis man stemte nej til forslaget om, at de måtte bygge taget selv, og at man derfor skulle have det med i sine overvejelser ved afstemningen.

Nogle beboere lagde vægt på at ejerne havde fået at vide, at der ville blive større udgifter til renovering, og at de også dengang var blevet oplyst, at de skulle regne med en ekstra buffer, da der ofte opstod uforudsete udgifter. Idet renoveringen er blevet så forsinket i forhold til den oprindelige plan, har ejerne reelt endda fået længere tid til at rejse beløbet til renoveringen end først ventet.

Flere beboere vendte emnet, omkring prisen på Ole Jepsens tage – havde det være bedre, om vi alle havde brugt en af de entreprenører som selvbyggerne havde indhentet billigere forslag fra?

Hans Henrik (89) fortalte, at disse entreprenørers tilbud, som kun selvbyggergruppen pt. kendte i detaljer, skulle ses i lyset af, at det juridiske forarbejde og plantegninger var blevet leveret tegninger til omkostningsfrit, idet det fælles renoveringsprojekt i Sortemosen allerede havde betalt for dette. 
Kl. 20.30: Debatten blev afrundet, idet mange beboere ønskede at gå videre til afstemning. 

 Ifølge vedtægterne skulle forslaget med de mest vidtrækkende konsekvenser stemme om først. Dette var ejernes forslag om at de måtte stå for renoveringen af deres tage selv. Blev dette forslag vedtaget, skulle der herefter stemmes om Ole Carlos forslag, om at ejerne solidarisk skulle hæfte for eventuelle fejl og mangler ved deres tage. Afstemningen var skriftlig.

 I afstemningen deltog 46 husstande, og de 92 stemmer fordelte sig således: 38 stemte for forslaget, 48 imod og 6 stemte blankt. Forslaget blev dermed nedstemt.
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