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Afdeling 70 – Lille Ravnsbjerg
Referat, bestyrelsesmøde tirsdag den 9. maj 2023 kl 19:00
Til stede: Lise Lotte, Lone og Joachim

Afbud: Peter

Uden afbud: Christian

Dagsorden:



Ordstyrer/referent: Fælles/Joachim 

	1. Træffetid
	Aflyst da mødet holdes privat

	2. Valg af ordstyrer og referent
	Fælles / Joachim

	3. Godkendelse af dagsorden
	Tilrettet dagsorden godkendt.

	4. Renoveringsprojekt,

a) Referat fra styregr.møde den 19. april 2023
b) løse ender 
c)Indretning af selskabslokalet (borde/stole)
d) henvendelse til organisationsbestyrelsen vedr huslejeforhøjelse i blok A og mangelliste

	a) – det er entreprenørens ansvar at udskifte knækkede fortovsfliser

- Den del af stien (mod vest) som ligger bag blok B bliver reetableret som en del af helhedsplanen, den del af stien som ligger bag blok A er det afdelingens ansvar at få renoveret.

- Der bliver ikke monteret håndtag på terrasse-/altandørene, da producenten har oplyst, at garantien i så fald bortfalder.

- Det blev oplyst på sidste styregr.møde, at tilgængelighedslejlighederne skulle betale en højere husleje end vi andre: Det undersøges om huslejen pr. m2 kan være den samme som for os andre.

b) – Der blev på et tidspunkt lovet en udvendig rengøring af vinduer? 

- Eventuel flytning af træer ved blok A (Moltkesvej) udskydes til et senere tidspunkt.

- Eventuel udtynding af skoven vest for blok B og C, tages op med driften til afd.tjek.

- Der skal ryddes op i opgangen efter håndværkerne, 

c) Bestyrelsen beslutter indkøb af 9 borde á kr 2.614,- og 40 stole á kr 1.549,- (+ moms)

d) Huslejeforhøjelsen for blok A er rykket til juni måned. Vi mangler svar fra org.best. vedr. mangellisten: Joachim rykker for svar.

	5. Afdelingsmøde den 25. maj 2023
… særligt vedr. pkt. 3.d. og pkt. 4.

Pkt. 5. Evt. mangler 
	Indvielse af selskabslokalet med tilmelding og smørbrød

Udsendelse af bilag

- vedr. pkt 3.d. Redegørelse for tilmelding af en lejerforening

- vedr. pkt 4. Liselotte er sygdomsramt og Joachim flytter. Det er vigtigt med aktive suppleanter!

- Der skal tilføjes et ”Pkt. 5 Evt.” til dagsorden

	6. Organisationsbest. svar på vores henvendelse om advokatbistand
	Bestyrelsen er utilfreds med, at organisationsbestyrelsen henviser i sit afslag om advokatbistand til en redegørelse udfærdiget af Lejerbo-byg/Lone Frederiksen. LF har et afgørende ansvar for, at renoveringsprojektet på flere områder er kørt af sporet. Der er således tale om et partsindlæg. Desuden har LF ingen juridiske forudsætninger til at kunne bedømme om der kan gøres et erstatningsansvar gældende.

Joachim sender dette svar til org.best.



	7. Afdelingstjek den 24. maj 2023


	1. Udtynding af skoven mod vest og oprydning i skoven – fortorv, Dalvej

2. Stien bag blok C

3. Bageste hæk mellem Stampesvej 15 og 17

4. Oprydning af og i kælderrum, herunder udlejning af rum. 

5. Skal cykelkældre bibeholdes?

6. Maling af opgangene

7. Nye opslagstavler

8. Storskrald

	8. Evt. 
	Intet


Til Organisationsbestyrelsen for Lejerbo Aarhus

Vedr. Renoveringsprojektet Lejerbo afd 70, Stampesvej og Moltkesvej, 8260 Viby J

På baggrund af diskussionen på vore afdelingsmøde dem 7. februar 2023, vi vil hermed

ansøge om dækning af udgifter til juridisk rådgivning fra en uvildig advokat.

Begrundelse:

Renoveringen har haft uacceptabelt voldsomme konsekvenser for beboerne i afdelingen. Vi finder

det påkrævet at få afklaret, om de uregelmæssigheder, vi har oplevet, er af en sådan art, at der

juridisk er belæg for at udbetale erstatninger/kompensationer til beboerne.

De varslede tidsrammer for byggeetaperne er groft overskredet og generne for beboerne har været

unødvendigt store:

 Byggeetaperne har overlappet hinanden (vinduerne er ikke blevet færdiggjort i den ene side

af lejligheden, før håndværkerne er begyndt i den anden side af lejligheden, samtidig med at

ventilationsanlæggene ikke var færdige, så man ikke kunne bruge depotrummet etc. etc.

 Montering af vinduerne har strakt sig over lang tid uden tilstrækkelig tætning omkring

vinduerne, så det har været umuligt at få varmet op.

 Der er kommet vandskader pga manglende rettidig omhu, efter at de første vandskader var

konstateret.

 Nogle beboere har været nødt til at flytte midlertidigt, fordi deres lejligheder har været

uegnet til beboelse (vandskade eller arbejdsrod over alt) eller fordi byggelarmen, der har

strakt sig uafbrudt over hele byggeperioden, har forhindret dem i at arbejde hjemme eller

passe deres arbejde som nattevagt (sove om dagen).

 Hertil kommer generne efter håndværkere, der ikke har afdækket, ikke ryddet op efter sig,

ikke har låst efter sig, har brugt beboernes toiletter, åbenlyst har delt koderne til

nøgleboksene etc.

Vi vil i den forbindelse have afklaret om byggeledelsen har udvist tilstrækkelig ansvar / rettidigt

omhu i forhold til ovenstående problemstillinger.

Vi vil ligeledes have afklaret, om de varslede huslejestigninger overholder gældende lovgivning på

området.

Afdelingsbestyrelsen og en del beboere har løbende gjort opmærksom på problemerne. Det har dog

ikke ændret på de utilfredsstillende forhold.

Advokaten skal:

1. Skabe sig overblik over sagen ved hjælp af skriftligt materiale fra bygherre og beboere og

ved samtaler med beboere.

2. Sammenholde dette med gældende lovgivning og retspraksis.

3. Vurdere mulighederne for erstatninger/kompensation til beboerne.

Vi vil samtidig gøre opmærksom på, at vi forbereder en henvendelse til Boligselskabernes

Landsforening, hvor vi håber at kunne afklare de oven nævnt problemstillinger helt eller delvis. Alt

efter resultatet af denne henvendelse vil der måske ikke være brug for hele det ansøgte beløb.

Mvh,

Joachim Speck

Formand, afd. 70, Lille Ravnsbjerg

Kære afdelingsbestyrelse i afdeling 70-0
Som tidligere oplyst, så har jeres henvendelse til organisationsbestyrelsen været behandlet på møder i organisationsbestyrelsen d. 27/2 og 24/4.

På mødet i februar besluttede bestyrelsen, at der skulle anmodes om en redegørelse fra Lejerbos byggeafdeling. Denne var modtaget til mødet i april og jeres henvendelse er behandlet her, med nedenstående beslutning. Notatet fra byggeafdelingen vedhæftes til orientering.
2. Drøftelse af redegørelsen omkring forløbet i afd. 70-0
Fra afdeling 70-0, Lille Ravnsbjerg var der op til organisationsbestyrelsesmødet den 27. februar 2023 kommet en ansøgning til organisationsbestyrelsen for Lejerbo Aarhus vedr. renoveringsprojektet i afdelingen. På baggrund af diskussionen på afdelingsmødet den 7. februar 2023, ansøgte afdelingen om dækning af udgifter til juridisk rådgivning fra en uvildig advokat. Begrundelsen var at renoveringen havde haft uacceptabelt voldsomme konsekvenser for beboerne i afdelingen. Afdelingsbestyrelsen fandt det derfor påkrævet at få afklaret, om de uregelmæssigheder, de har oplevet, var af en sådan art, at der juridisk var belæg for at udbetale erstatninger/kompensationer til beboerne. 

På mødet den 27. februar 2023 besluttede bestyrelsen, at den ønskede, at der blev sendt en forespørgsel til byggeafdelingen omkring grundlaget for at rejse krav mod håndværkerne. Bestyrelsen ønskede en redegørelse fra byggeafdelingen. Vedlagt findes den redegørelse fra byggeafdelingen, som blev efterudsendt op til organisationsbestyrelsesmødet i Lejerbo Århus den 27. marts 2023.
Det indstilles, at bestyrelsen drøfter redegørelsen omkring forløbet i afd. 70-0
Beslutning:
Organisationsbestyrelsen anerkender, at der har været mange udfordringer for beboerne under renoveringssagen, og at processen kunne have været mere optimal. På baggrund af notatet fra byg, vurderes der dog ikke at være belæg for, at placere et entydigt ansvar, og der bevilges derfor ikke midler til advokatundersøgelse. 

Notatet fra byg udsendes til afdelingsbestyrelsen til orientering. Pia orienterer afdelingsbestyrelsen. 
Med venlig hilsen

Pia Hesselvig

Forretningsfører
(Lone Frederiksen til Org.best.)
Afd. 70-0 Lille Ravnsbjerg

Forsinkelser og udfordringer i udførelsesfasen ifm gennemførelse af helhedsplan for afd. 70

Byggesagen har siden starten primo 2022 haft et stort omfang af uforudsete forhold, som har skullet indarbej-

des i projektmaterialet samt planlægningen af udførelsen, hvilket har besværliggjort fremdriften, og medført at

byggesagen er blevet forsinket. Beboerne har derfor oplevet mange gener, herunder at arbejderne har taget

længere tid og oplyste tider bliver ændret, forværret af håndværkernes dårlig adfærd, der ikke har levet op til

forventede krav.

Der har været udfordringer med beboere og adgang til boliger, hvor håndværkerne ikke har fået adgang som

planlagt, hvilket også har været årsag til forsinkelser og mange ændringer i tidsplanen.

Renoveringsarbejderne i den første blok B, er forsinket især på grund af store afvigelser og skævheder på

bygningen, flere uforudsete følgearbejder i forbindelse med renoveringen samt mange vandskader ifm tagud-

skiftningen. Renovering af blok C og blok A gennemføres stort set efter tidsplanen. Der er planlagt aflevering

10. maj 2023 (den oprindelige dato 21. april).

Ændring i forudsætninger:

1. Bygningsforhold – skævheder, anderledes opbygning mv.

2. Ekstraarbejder – tage, dræn, brandlukning, skimmelsanering

3. Afhængigheder som forsinker færdiggørelsen – ventilation, taghætter, vandskader, skimmel, beboere

4. Adgang hos beboerne – manglende adgang

5. Totalrådgiver – langsom projektopfølgning og mangelfuld byggeledelse (opfølgning og tilsyn).

6. Hovedentreprenør – dårlig kvalitet af udførte arbejder, mange fejl og mangler, manglende opfølgning

og dårlig adfærd

Ad 1, 2 og 3

Tagudskiftning

Tilstanden af eksisterende tag blev først opdaget da taget bliver åbnet. Tagene er i så dårlig stand, at demon-

tering er nødvendigt, grundet manglende vedhæftning mellem tagpaplag, rådskader samt brandrisiko ved af-

stand mellem brædder, hvorfor det er nødvendigt at udlægge ny pladeunderlag for tagpap. Dette medfører

forsinkelse for færdiggørelsen, herunder også senere færdiggørelse i boligerne, idet indregulering og idrifts-

sætning af ventilationsanlæg kræver at taghætterne er færdige.

Fundamenter understøbninger, bjælker mv.

Eksisterende fundament er ikke ført ned til bæredygtigt lag, nye betonbjælker for aflastning af ekst. varmeka-

nal for ny last fra formur, tilhørende opgravning mv. er nødvendige. Medfører forsinkelse på vinduesudskift-

ningen.

Fastgørelse af nye facader

Porøs murværk og manglende beton ved etageadskillelse for fastgørelse af stål for altaner, samt afvigelser

på koter medfører ændringer i befæstigelse mv. Medfører forsinkelse på vinduesudskiftningen.

Dræn langs kælder og jordudskiftning

Eksisterende dræn virkede ikke, og der er etableret nye dræn. Håndtering af jord ift. miljøkrav. Begge har for-

sinket færdiggørelsen udvendigt.

Brandlukning af huller fra ekst. ventilationskanaler

Brandlukningen af det eksisterende udsugningssystem var udført skjult bag lukkede, ikke inspicer bare instal-

lationsvægge i badeværelser i forbindelse med badeværelsesrenoveringen (omkring år 2005). Efter fritlæg-

ning af udsugningssystemet er det konstateret, at gennemføringer i dæk ikke har været udført med nogen

form for godkendt brandsikring, dette er udført og har medført forsinkelse i boligerne.
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Skimmelsanering

I et større antal boliger har det været nødvendigt at sanere for skimmel, hvilket forsinker færdiggørelsen i de

enkelte blokke og boliger. (blok B , blok C og blok A

Vandskader i blok B

I et større antal boliger sker der vandskader i varierende omfang, som medfører stor forsinkelse for den fulde

færdiggørelse hos de berørte beboere.

Ad 4

Der er i udførelsesperioden afholdt 3 beboerinformationsmøder, hvor der er fortalt omkring projektets udfor-

dringer og svaret på spørgsmål fra beboerne. Der er udsendt flere nyhedsbreve omkring fremdriften i projek-

tet samt daglige/ugentlige sms orientering til de forskellige beboere. Behovet for dialog og håndtering af be-

boerne har været meget større end forventet, men behovet er forværret ved den dårlige håndværkeradfærd

på pladsen.

Ad 5

Lejerbo har i hele udførelsesforløbet haft tæt dialog til totalrådgiver, der har været dialog og sendt flere klager

omkring mangelfuld projektmateriale, opfølgning samt byggeledelse, hvilket er medvirkende til at forværre og

forsinke beboernes oplevelse af byggesagen. Omfanget af uforudsete ændringer i projektet vurderes til at

ligge indenfor /lidt over, hvad der kan forventes i lignende renoveringsopgaver.

Ad. 6

Lejerbo og totalrådgiver MOE har i hele udførelsesforløbet haft tæt dialog til hovedentreprenør Brdr. Thybo

omkring planlægning og styring af byggesagen. Herunder har håndværkernes dårlige adfærd - manglende

orden på byggepladsen både ude og inde medført mange klager og stor utilfredshed. Manglende adgang hos

beboerne og mange projektændringer har givet anledning til forsinkelse og ændringer i arbejdsflowet, herun-

der informationen til beboerne, der sammen med rådgivernes projektopfølgning og byggeledelse til tider har

forværret situationen.

Byggeledelsen og styring af projektet kunne på visse områder have været bedre. Men set i lyset af de mange

ændringer i projektforhold på byggesagen, er fastlæggelse af ansvaret for forsinkelser og gener hos bebo-

erne ikke entydigt og svært at fastsætte, og et erstatningskrav vurderes at ville kræve stor forberedelse og

sandsynligheden for erstatning uvis.

Lone Frederiksen

Lejerbo Bygge- og udviklingsafdeling

(Vores henvendelse til org.best.)
1. Vedr. afslutning af renoveringsprojektet i blok A, Stampesvej 17 – 29
Renoveringsarbejdet samt mangeludbedring i blok A skulle være afsluttet senest den 1. april 2023. Efter kontakt med beboere i blok A må det konstateres, at dette ikke er sket, hvilket blev bekræftet på styregruppemødet den 19. april 2023.

Vi går derfor ud fra, at det varslede huslejeforhøjelse for blok A pr. 1. maj bliver trukket tilbage i lighed med tilbagetrækning af de varslede huslejeforhøjelser i blok B og C og vil bede jer bekræfte dette.

2. Vedr. mangellister
Der er – set med beboerøjne/bestyrelsesøjne total kaos med administreringen af de til beboerne udleverede mangellister. Vi vil derfor anmode om at få oplyst følgende:

· Hvem har det overordnede ansvar for mangellisterne, herunder udformning, udsendelse og opfølgning?

· Hvem har det konkrete ansvar for opfølgning på mangellisterne, herunder bedømmelsen af manglerne: hvad ”Kan forventes udbedret”, hvad ”Registreres som supplerende til indflytningsrapport. Du hæfter ikke ved fraflytning” og hvad falder ind under ”Punktet er løst eller behandles ikke yderligere”?

· Hvem har det overordnede og det konkrete ansvar for 1) at orientere beboerne om manglernes bedømmelse og for 2) at udlevere en underskrevet kopi af den færdigudfyldte mangelliste til beboeren?

· Bestyrelsen ønsker at blive orienteret, så snart mangellistegennemgangen i alle tre blokke er afsluttet og samtlige mangler listet under ”Kan forventes udbedret” er udbedret.

Mvh, pbv.

Joachim Speck

Formand
Afd. 70, Lille Ravnsbjerg
