Vedr. Bellahgjhusene og pataenkt pabud efter almenboliglovens §165, stk.1
Kommunens j. nr. 2021-0303563.

Kgbenhavns Kommune sendte den 24. oktober 2022 en agterskrivelse til SAB og
afdelingsbestyrelsen for Bellahgj | og Il med varsel om et pataenkt pabud om at afvikle
udlejningen af bebyggelsen i Igbet af et ar, baseret pa forelgbige og ikke kvalitetssikrede
tekniske rapporter, med konklusioner og anbefalinger fra KAB. lkke fra de radgivende
eksperter. SAB meddelte beboerne skriftligt og pa informationsmader, at de med et sadant
pabud ville opsige 260 husstande i Bellahgij II.

Afdelingsbestyrelsen var pa ingen made orienteret om dette, far vi modtog agterskrivelsen.

Afdelingsbestyrelsen for Bellahgj | og Il vil med denne henvendelse opfordre til, at det
pataenkte pabud vedr. Bellahgjhusene efter almenboligloven sezettes pa pause indtil de
faktiske forhold vedr. bygningerne er undersggt og vurderet grundigt og
afdelingsbestyrelsen har haft mulighed for foretraede for Teknik- og Miljgudvalget.

Kommunens forvaltning har oplyst, at de regner med at traeffe en beslutning om pabud efter
almenboligloven farst i det nye ar.

Men de faktiske forhold vedrgrende bygningernes tilstand er endnu ikke undersagt og
dokumenteret tilstraekkelig grundigt til at konstatere, om bygningerne er
sammenstyrtningstruede og der er tid til at foretage de ngdvendige undersggelser.

Landsbyggefonden har desuden iveerksat en granskning af de foreliggende undersggelser
og beregninger og forventer fagrst arbejdet afsluttet januar eller februar 2023.

Hvis det virkelig var akut, skulle beboerne vaere evakueret med det samme.

For fem ud de seks bygninger i Bellahgj Il, som boligorganisationen SAB med kommunens
hjeelp vil ramme inden et ar, er alle beregninger foretaget pa en model af husene i en
vindtunnel pa Vesterbro. Der er ikke foretaget malinger direkte pa husene, som
afdelingsbestyrelsen og beboerne med opbakning fra fagfolk foreslar.

Kommunens egne vurderinger af de foreliggende undersagelser viser den 16. november
2022:
"Der er endnu engang, desveerre ikke fundet juridisk belaeg for at lave det
omtalte pabud pa forhand. Det er netop meldingen fra vores jurister hos
bygningsmyndigheden (igen).” Bilag 1.

Den 25. november 2022 konstateres det ligeledes af enhedschef Kevan Kjglby Hansen i
Bygningsenheden,
”... at der ikke var det fornadne grundlag for at udstede et pabud om remning
eller andre foranstaltninger i medfagr af byggelovens § 18. Dette skyldes, at det
ikke er muligt at treeffe en afgarelse herom, som opfylder det forvaltningsretlige
krav om en fyldestg@arende begrundelse.” Bilag 2.



Kort sagt gar vi geldende, at der ikke er grundlag for at udstede pabud om afvikling af al
udlejning i Bellahgj Il inden for 1 ar og dermed bevirke, at et stort antal beboere far opsagt
deres lejebolig.

Afdelingsbestyrelsens heringssvar og tekniske indvendinger.

Afdelingsbestyrelsen for Bellahgj | og Il indsendte hagringssvar den 7. november 2022 og
opfelgende hgringssvar den 11. december 2022 med bilag i sagen om Bellahgjhusene til
Teknik- og Miljgborgmester Line Barfod, direktgr Camilla Bjerre, enhedschef Morten Lund
og chefkonsulent Jgrgen Stein. Begge hgringssvar med bilag sendes i efterfglgende mails
som fremsendt til Kgbenhavns Kommune.

Afdelingsbestyrelsen har Igbende veeret i dialog med tekniske eksperter og sendt forslag til
ngdvendige og komplementerende malinger pa bygningerne, sa Kgbenhavns Kommune
undgar at tage forhastede beslutninger med vidtraekkende konsekvenser for 260
husstande.

Hvis der ikke er seerlige grunde til at betvivle en bygnings sundhed, sasom synlige revner,
saetninger eller kraftig korrosion, s anses enhver bygning for at vaere sund. Princippet om
at en bygning anses for sund indtil andet er bevist, er med andre ord normalen. Beregninger
ud fra geeldende normer pa gamle bygninger er ikke normen og vil veere for meget pa den
sikre side.

Der er foretaget fuldskalamalinger pa tre af de hgjeste punkthuse. For de avrige, hvoraf fem
af bygningerne er med blandt de bygninger i Bellahgj Il, som man vil remme inden for et ar,
er alle beregninger foretaget pa en model af husene i en vindtunnel pa Vesterbro.

Der er brug for, at der foretages malinger pa bygningerne i virkeligheden.

Vi opfordrer derfor til, at der vises besindighed og kommunen foranlediger — eventuelt via
pabud herom til boligorganisationen SAB — at der gennemfgres komplementerende
malinger og en konsekvent vurdering af bygningernes faktiske tilstand pa grundlag af
fuldskalamaling af de relevante bygninger og deres stabilitet ved varierende vindlast samt
en samlet sikkerhedsvurdering af bygningerne og deres konstruktion. Vi foreslar konkret, at
Brincker Monitoring, der har seerlig ekspertise pa omradet, inddrages sammen med en
sikkerhedsekspert.

Aktindsigt viser lang forberedelse uden beboerne blev informeret.
KAB sendte den 20. oktober 2022 et juridisk notat fra deres radgiver SIRIUS advokater,
dateret den 8. december 2021, ind til forvaltningen. Til grund for notatet anfagres bl.a., at
Kabenhavns Kommune enten har eller snarest vil fa tilvejebragt et grundlag for at udstede
et pabud om rgmning og at det som fglge af konstruktionsfejl i bygningerne vil veere
ngdvendigt at nedrive, eller i hvert fald totalrenovere hele ejendommen.

Sirius advokater konkluderer og anbefaler videre med henblik pa at fa teamt de bergrte
ejendomme for lejere senest den 1. juli 2022, at SAB snarest ved modtagelsen af pabud fra
Keobenhavns Kommune om reamning, varsler de berarte lejere om at de skal fraflytte deres
lejemal hurtigst muligt og senest tre maneder efter modtagelse af varslingsskrivelsen.



Denne tidlige planleegning og tilhgrende anbefalinger, samt overvejelsen om nedrivning af
husene, som afdelingsbestyrelsen og beboerne farst blev bekendt med i aktindsigt fra det
kommunale tilsyn i november 2022, var chokerende.

Den 16. november 2022, viser kommunens egne vurderinger af de foreliggende
undersggelser imidlertid: "Der er endnu engang, desveerre ikke fundet juridisk belaeg for at
lave det omtalte pabud pa forhénd. Det er netop meldingen fra vores jurister hos
bygningsmyndigheden (igen).” Bilag 1.

Den 25. november 2022 konstateres det ligeledes af enhedschef Kevan Kjalby Hansen,
Bygningsenheden:

” OBY vurderer, at der ikke er det forngdne grundlag for at udstede et pabud
om r@mning eller andre foranstaltninger i medfar af byggelovens § 18. Dette
Skyldes, at det ikke er muligt at treeffe en afgarelse herom, som opfylder det
forvaltningsretlige krav om en fyldestgarende begrundelse.

Det er en betingelse for at udstede pabud efter byggelovens § 18, at der kan
konstateres fare for personer. Det er ikke i sig selv nok, at bygningen lider af
fysiske mangler, fordi der kun kan stilles krav om remning mv., hvis der kan
konstateres fare for personer; enten ved en besigtigelse pa stedet eller pa
anden vis; fx i form af tekniske rapporter eller andre kvalificerede oplysninger.

Rapporten fra den 24. november 2022 anbefaler blot evakuering af de
pageeldende bygninger ved en bestemt vindstyrke uden nogen form for konkret
begrundelse. Det fremgar ikke, hvorfor det netop er dén angivne vindstyrke, der
anbefales evakuering ved, ligesom det heller ikke fremgar af rapporten, at der
kan opsta personfare, ligesom der mangler en beskrivelse af eventuelle,
personfarlige  bygningsmangler.  (Helt eller delvist bygningskollaps,
forskydninger, nedfald af bygningsdele, graverende seetningsskader mv.)

Hvis det som fglge af et aendret vurderingsgrundlag skulle blive aktuelt pa et
senere tidspunkt at overveje at udstede et pabud efter byggelovens § 18,
kreever dette, at ejer ikke viser vilje eller evne til at foretage de nadvendige
foranstaltninger, fx remning.

Desuden vil det veere en forudseetning for et pabud om remning, at
bygningsmeessige mangler, der medfarer personfare, ikke kan lgses ved
mindre indgribende foranstaltninger end remning; fx afspeerring og
afstivning.” Bilag 2.

Mindre behov for evakuering.

Nye ingenigrberegninger for, hvornar bygningerne bar evakueres i tilfeelde af kraftig blaest,
har inden for de sidste 2 maneder kun bevaeget sig én vej. Nemlig i retning af udsigt til
sjeldnere evakuering og dermed skabt mere tryghed. Ikke mindre. Der har veeret
evakueringsplaner et ar, men det har ikke veeret nadvendigt med evakuering. Maske vil
yderligere undersggelser og beregninger vise, at der ikke er behov for sa omfattende
beredskab og evakuering i det hele taget.



Det er hverken uforholdsmaessigt vanskeligt eller dyrt for boligselskabet at opretholde et
beredskab, hvor beboerne ved udsigt til hardt vejr gives besked via en sms-kaede om, at det
er tid til kortvarigt at forlade boligen.

Det er desuden bemaerkelsesveerdigt, at kommunens egen tekniker, enhedschef Kevan
Kjglby Hansen skriver: "Rapporten fra den 24. november 2022 anbefaler blot evakuering af
de pageeldende bygninger ved en bestemt vindstyrke uden nogen form for konkret
begrundelse. Det fremgar ikke, hvorfor det netop er dén angivne vindstyrke, der anbefales
evakuering ved, ...” Bilag 2.

Vidtraakkende konsekvenser.

Et kommunalt pabud, der indebaerer, at boligerne for mange familier skal opsiges og
beboerne, hvoraf mange har boet her i mere 60 ar, tvinges til at flytte fra deres hjem, i
bygninger med elevator til gangbesveerede og med natur til b@rn og voksne pa Bellahgij, er
voldsomt indgribende for den enkelte beboer. Udover at miste sine vante rammer risikerer
man at miste forbindelsen til sin sociale omgangskreds, sit arbejde og/eller sin lokale skole.
Herudover kan lejen ved permanent genhusning blive veesentlig hgjere.

At blive sagt op og miste sit hjem er ude af proportioner med den langt mindre ulempe, der
alternativt vil veere forbundet med at forlade boligen ganske kortvarigt gennemsnitligt hver
3. maned i de tre hgjeste hgjhuse og hver 12. maned i de tre laveste hgjhuse i Bellahg;j II.

Beboernes rettigheder.

Gennem hele processen har afdelingsbestyrelsen forsvaret beboernes ret til at beholde
deres bolig. Det mangler en basal forstaelse for beboernes tilknytning til eget hjem og det
er pa ingen made omsorgsfuldt for beboerne, nar kommunens forvaltning vil tvinge
beboerne til at opgive deres hjem ved at pabyde boligorganisationen at afvikle al udlejning
inden for 1 ar pa det foreliggende grundlag.

Derudover begar kommunens forvaltning efter vores opfattelse magtfordrejning pa flere
punkter i denne sag.

Hvis der gives pabud om afvikling af al udlejning og dermed gennemfgres en de facto
kondemnering (beboelsesforbud) efter almenboliglovens § 165, stk. 1, bliver lejerne i dette
konkrete tilfeelde afskaret fra en reekke rettigheder, som lejerne ellers ville have, hvis samme
afgarelse traeffes efter byfornyelsesloven, der varetager hensynet til beboernes sikkerhed.
Det geelder fx

e individuel partsharing,

e kommunal indfasningsstgatte i forbindelse med genhusning,

« mulighed for at indbringe kommunens (i Kgbenhavns Kommunes tilfeelde

Boligkommissionens) afgarelse for szerligt klageorgan (byfornyelsesnaevnet).

Folgelig bar en eventuel afgarelse treeffes efter byfornyelsesloven og ikke almenboligloven
(princippet om lex specialis).

Med pabud om afvikling af al udlejning inden 1 ar og dermed opsigelse af eksisterende
lejekontrakter under henvisning til at sikre en forsvarlig drift efter almenboligloven, saetter
kommunen desuden sin egen afggrelse i stedet for den vurdering, som boligretten specifikt



er tillagt kompetence til at foretage, jf. almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 7. Efter denne
bestemmelse afgar boligretten, om udlejer kan opsige lejeforholdet, nar vaegtige grunde gor
det seerligt magtpaliggende for udlejeren at blive lgst for lejeforholdet. Kommunens
forvaltning bringer her falske lodder i veegtskalen, og det er forkert.

Endelig bemaerkes at kommunen kun kan udstede pabud efter almenboligloven, hvor det er
ngdvendigt. Der skal saledes vaere en konkret anledning til at gribe ind i forhold til en
administration, der er ulovlig eller i strid med reglerne. Efter boligorganisationens ingeniarer
har papeget, at der kan veere udfordringer med bygningernes stabilitet, er der i forhold til
boligorganisationens nuvaerende administration af afdelingen intet der peger pa, at det
skulle veere tilfeeldet. Tillige af denne arsag ses der saledes ikke grundlag for kommunens
pateenkte pabud.

Alt peger i stedet pa besindighed og ikke mindst behovet for konkrete malinger pa de
virkelige bygninger ved varierende vindlast, sa der ikke treeffes forhastede beslutninger med
meget store menneskelige omkostninger for beboerne, der vil blive frataget deres hjem, hvis
kommunens forvaltning gennemfarer sit pateenkte pabud.

Vi haber naturligvis, at det er noget alle folkevalgte politikere i Teknik- og Miljgudvalget vil
handle pa, sa lejekontrakterne ikke bliver opsagt og beboerne frataget deres hjem pa
Bellahgij.

Sagen er Igbende dokumenteret med bilag og aktindsigt fra Kgbenhavns kommune pa
afdelingens hjemmeside https://bellahoj.com

Med venlig hilsen

John Steen Johansen
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