16.august 2023

Ekstraordineert repraesentantskabsmgde i SAB
Onsdag den 30. august 2023 kl. 17.00

Keere repreesentantskabsmedlem
Du inviteres hermed til ekstraordineert repreesentantskabsmgde i SAB:

Onsdag den 30. august 2023 kl. 17.00
i Spisesalen i KAB-Huset, Enghavevej 81, 2450 Kgbenhavn SV

Program
Kl. 16.30 Indskrivning
Kl. 17.00 Mgdet begynder

Dagsorden
1. Velkomst og valg af dirigent og stemmeudvalg

2. Fremleeggelse af sagen til drgftelse v/organisationsbestyrelsen
3. Afstemning om beslutningsforslaget

Beslutningsforslag
Organisationsbestyrelsen indstiller, at repraesentantskabet beslutter:

at planleegningen af helhedsplanen for SAB Bellahgj | og Il skal fortsaette frem til det
tidspunkt, hvor afdelingsmgdet skal tage stilling til helhedsplanens omfang og gko-
nomi — Skema B - forventeligt omkring arsskiftet 2024/2025

Baggrund for forslaget:
Det ordineere afdelingsmgde i SAB Bellahgj | og Il den 27. april 2023 godkendte afdelingsbe-
styrelsens forslag nr. 1 om:

e at stoppe udvikling/projektering af helhedsplanen for renovering og forbedring af Bellahgj
logll

» at en ny helhedsplan kan udarbejdes pa vilkar om, at forventet lejestigning i forhold til nu-
geeldende leje hgjst udgar 30 % efter eventuel stgtte fra Landsbyggefonden

Samme forslag er efterfalgende godkendt ved en urafstemning.

Det er helt usaedvanligt at en afdelingsbestyrelse stiller forslag om at stoppe projekteringen
af en helhedsplan mellem det tidspunkt, hvor den er godkendt farste gang pa et afdelings-
mgde (skema A) og det tidspunkt, hvor den skal behandles endeligt pa et afdelingsmade
(skema B). Det betyder, at beboerne har stemt om et forslag uden at kende de fulde konse-
kvenser af det, hvoraf ikke mindst de gkonomiske kan have stor betydning.
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Organisationsbestyrelsen har stor forstaelse for gnsket om at begreense en kommende hus-
lejestigning. Det er et mal, vi altid arbejder for.

Men forslaget er hverken realistisk eller gkonomisk ansvarligt, primeert fordi:

o Kgbenhavns Kommune har pabudt, at der pa grund af konstruktionsfejl ved opfgrelsen,
skal udfgres forsteerkningsarbejder og brandsikring i SAB | med byggestart i 2025. | SAB
Il skal der grundet konstruktionsfejl ved opfarelsen, udfgres forsteerkningsarbejder. En
renovering er derfor uundgaelig.

o Forslaget om en ny helhedsplan med en maksimal huslejestigning pa 30 % er ikke mulig
at gennemfgre. Landsbyggefonden vil stille ngjagtigt de samme krav til en nye helheds-
plan som til den, der allerede er i gang.

e Den nuveerende helhedsplan indeholder kun den absolut ngdvendige renovering for at
bygningerne bliver sikre at bo i, med et sundt indeklima, fornuftigt varmeforbrug og nu-
tidssvarende kagkken og bad

Hvis den nuveaerende helhedsplan droppes, skal de allerede afholdte og kommende udgifter
til projekteringen m.v. betales. Det giver risiko for en huslejestigning pa 23 %.

Det er derfor vores vurdering, at KAB og radgiverne i samarbejde med fglgegruppen skal
fortseette planleegningen af helhedsplanen. Nar projekteringen er afsluttet, skal der indhentes
priser hos entreprengrer for renoveringen, hvorefter huslejekonsekvens kan fastleegges efter
accept fra kommune og Landsbyggefonden. Pa dette tidspunkt skal afdelingsmadet god-
kende gkonomien i helhedsplanen.

Organisationsbestyrelsen har dog ikke bemyndigelse til at tilsidesaette afdelingens beslut-
ning.

Men det er organisationsbestyrelsens ansvar, at bygningerne er sikre at bo i, at der er en for-
svarlig drift, og at beboerne pa Bellahgj kan fa lov til at tage stilling til helhedsplanen pa et
oplyst grundlag.

Pa den baggrund har vi indkaldt til dette ekstraordinaere repreesentantskabsmgde, som har
bemyndigelsen til at tilsideseette afdelingens vedtagelse om at stoppe projekteringen af hel-
hedsplanen; et sakaldt call-in.

Vi indstiller derfor til repreesentantskabet at godkende beslutningsforslaget om at fortseette
planlaegningen af helhedsplanen.

Til brug for jeres stillingtagen til beslutningsforslaget har vi pa de naeste sider uddybet konse-
kvenserne af afdelingsbestyrelsens forslag nr. 1 og vedlagt de bilag, der relaterer sig til sa-
gen.

Vi hdber som altid pa stort fremmgde og gleeder os til at se dig!

Med venlig hilsen

Tilmeld dig via linket senest
mandag den 28. august:

www.sab-bolig.dk/beboervalgt/rep-23/tiimelding

Bl

John B. Serensen Frank Sass
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http://www.sab-bolig.dk/beboervalgt/rep-23/tilmelding

Uddybning om baggrunden for organisationsbestyrelsens beslutningsforslag:
1. Helhedsplanens gkonomi — herunder hvis planleegningen af helhedsplanen stopper
2. Den sikkerhedsmaessige situation pa Bellahgj og kommunale pabud

3. Den videre proces hvis helhedsplanen fortseetter

4. Den beboerdemokratiske proces frem til i dag

5. Lovmeessige baggrund

Bilagssamling — vi har vedlagt de bilag der relaterer sig til sagen.

1. Helhedsplanens gkonomi — herunder hvis planleegningen af helhedsplanen stopper

Udviklingen i budgetterne for helhedsrenoveringen
Ved godkendelse af skema A i oktober 2012 var budgettet for helhedsplanen pa 435 mio. kr.

Med indeksering til december 2022 svarer det til ca. 562 mio. kr.
Det nugeeldende udkast til budget fra december 2022 er pa ca. 1.845 mia. kr.

Handveerkerudgifter
De rene handveerkerudgifter fra skema A indekseret til december 2022 pa ca. 464 mio. kr., er
i nugaeldende udkast pa ca. 1.302 mia. kr.

Det skyldes, at siden 2012 er der blandt andet kommet fglgende nye stgrre opgaver ind i hel-
hedsplanen:

- Stabiliserende arbejder og fglgearbejder i begge byggeafsnit

- Renovering af penthouse boligerne

- Hgjhusene er erklaeret bevaringsveerdige — ggede udgifter

- Nye facader byggeafsnit Il

- Renovering altaner i byggeafsnit Il

- Nye kgkkener

- Renovering el-installationer

- CTS (kontrol af ventilation og varme)

- Merudgifter selvbaerende stillads

- Ragalarmer og ABA/AVA i byggeafsnit |

- Langtidsplansarbejder

- Omfangsdreen

- Post til uforudsete udgifter grundet sagens seerlige karakter

Omkostninger
Omkostningerne er steget fra ca. 89 mio. kr. til ca. 543 mio. kr.

Det skyldes blandt andet fglgende:

e Genhusning og pabud om fremrykket genhusning
o @get udgifter til projektledelse KAB, eksterne radgivere, byggelansrenter m.v.

e Statiksagen

Stop for helhedsplanen
Afdelingsmgdet i SAB Bellahgj | og Il godkendte den 30. oktober 2012 at saette helhedspla-
nen i gang.

Derefter er projekteringen m.v. begyndt, og der er afholdt n@dvendige udgifter til radgivere,
byggelansrenter, indretning af pragveboliger, udgifter til KAB, udgifter til statiksagen samt gen-

husning.
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Landsbyggefonden har siden oktober 2012 udbetalt ca. 70. mio. kr. til afdelingens helheds-
plan.

Hvis forslaget om at planlsegningen af helhedsplanen skal stoppe bliver fastholdt, skal de
penge afdelingen har faet udbetalt betales tilbage, og de afholdte udgifter til projektering m.v.
skal betales af afdelingen.

Afholdte udgifter til maj 2023 Forventede udgifter fra nu til november
2024

Projektering ca. 75 mio. kr. ca. 30 mio. kr.

Statiksagen ca. 27 mio. kr. ca. 17 mio. kr.

Genhusning ca. 7 mio. kr. ca. 33 mio. kr.

| alt ca.109 mio. kr. ca. 80 mio. kr. —i alt ca. 189 mio. kr.

Hvis Kgbenhavns Kommune og Landsbyggefonden godkender det, kan de ca. 70 mio. kr.,
Landsbhyggefonden har udbetalt, anvendes til at deekke en del af udgifterne.

De resterende udgifter pa ca. 119 mio. kr. skal afholdes af afdelingen SAB Bellahgj | og .

Hvis Kgbenhavns Kommune godkender det og giver garanti for lanet, kan afdelingen fa et
lan over 30 ar, der afbetales med ca. 7,6 mio. kr. om aret*. Det betyder en huslejestigning pa
ca. 23 %.

(*ved en arlig ydelse pa 6,4 %)

Det betyder falgende for huslejen:

e en 1-rums bolig pa 51,3 m2 stiger med ca. 800 kr. om maneden

e en 2-rums bolig pa 75,9 m2 stiger med ca. 1.143 kr. om maneden
e en 3-rums bolig pa 97,6 m2 stiger med ca. 1.474 kr. om maneden

e en 4-rums bolig pa 116,3 m? stiger med ca. 1.768 kr. om maneden

Ny helhedsplan
En ny, stattet helhedsplan skal godkendes af Landsbyggefonden.

Pa nuveerende tidspunkt ved vi ikke, hvor lang tid det tager at f udarbejdet og godkendt en
ny helhedsplan, og hvor meget statte Landsbyggefonden vil give.

Normalt stilles der i en stgttet helhedsplan krav om, at det er en helhedsrenovering, hvor
nedslidte bygningsdele bliver renoveret, og der etableres nyt ventilationssystem i alle boliger.
| denne sag skal der ogsa udfares forstaerkning af alle hgjhusene. Forsteerkningsarbejderne
er sa indgribende, at det efterfalgende er nadvendigt at etablere nye kakkener og badevee-
relser.

Forslaget om en ny helhedsplan med en maksimal huslejestigning pa 30 % af nugaeldende
leje er ikke realistisk.

2. Den sikkerhedsmaessige situation pa Bellahgj og kommunale pé&bud

Pabuddene fra Kgbenhavns Kommune
Et eventuelt stop for planleegning af helhedsplanen sndrer ikke de to pabud:
- Boligkommissionens Sekretariat har pabudt, at forsteerkningsarbejderne i SAB | skall
starte i 2025
- Tilsynet har pabudt, at beboerne i de tre hgjeste huse i SAB Il skal genhuses senest

30. juni 2024
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Sikkerheden i bygningerne

Beredskabet ved kraftig vind i alle ti hgjhuse skal opretholdes, ligesom brandberedskabet i
de 4 hgjhuse i SAB | skal opretholdes, indtil de enkelte hgjhuse er renoveret og forsteerket.
Udagifter til beredskab og eventuelle evakueringer fra december 2024 og til sidste hgjhus er
renoveret og forsteerket skal betales af afdelingen, indtil afdelingen eventuelt har faet en ny
stgttet helhedsplan.

Forsteerkningsarbejder og brandsikring SAB |

Det er palagt, at forstaerkningsarbejderne i de fire hgjhuse SAB | skal begynde i 2025. Hvis
helhedsplanen stoppes, skal udgiften afholdes af afdelingen, indtil afdelingen eventuelt har
faet en ny stgttet helhedsplan.

Skgnnet udgift til brandsikring og stabilitet ca. 400 mio. kr.

Forsteerkningsarbejder og genhusning SAB 1 og Il

Beboerne i de tre hgjeste huse i SAB Il skal genhuses senest 30. juni 2024, og beboerne i
de tre laveste huse ligesom alle i SAB | er tilbudt frivillig genhusning. Fra december 2024
skal tomgangslejen i de fraflyttede boliger afholdes af afdelingen, indtil afdelingen eventuelt
har faet en ny stattet helhedsplan.

For at de ledige boliger kan genudlejes, skal bygningerne forsteerkes. Hvis afdelingen ikke
far en ny stgttet helhedsplan, skal denne udgift afholdes af afdelingen.

Det er ikke muligt at sk@nne udgifterne til forsteerkningsarbejderne.

Udgiften til tomgangsleje skannes til 22 mio. kr. om aret.

Huslejen efter renovering

Nar der er indhentet priser pa renoveringen, kan der pa et solidt grundlag tages stilling til,

hvad den samlede renovering omfatter og kommer til at koste, og hvordan den nye husleje
skal blive efter renoveringen.

3. Den videre proces hvis helhedsplanen fortsaetter

Planlaegning af helhedsplanen
Hvis det ekstraordingere repraesentantskabsmgde beslutter at planlaegning af helhedsplanen
skal fortseette, er der fglgende overordnede plan:

* Projekteringen forventes afsluttet februar 2024, herefter indbydes forskellige entrepreng-
rer til at give pris.
» Entreprengrerne skal aflevere deres pris pa renoveringen forventeligt i september 2024.

o Fra september 2024 til februar 2025 skal de indkomne priser vurderes og drgftes med
Landsbyggefonden, Kgbenhavns Kommune, falgegruppen og organisationsbestyrelsen
for at fastleegge, hvad der skal med i renoveringen, og hvordan huslejen bliver efter reno-
veringen.

e Forventeligt til marts 2025 skal afdelingsmgdet tage stilling til helhedsplanens omfang og
huslejen efter endt renovering.

4. Den beboerdemokratiske proces frem til i dag

Baggrund for den beboerdemokratiske proces
Det ordineere afdelingsmgde den 27. april 2023 vedtog afdelingsbestyrelsens forslag nr. 1.



Vedlagt som bilag indkaldelse til afdelingsmgadet, endelig dagsorden, beretning, indkomne
forslag, og referat.

Afdelingsbestyrelsens forslag indeholdt ikke en konsekvensbeskrivelse.

Pa det ordinzere afdelingsmgde gjorde repraesentanter for SAB opmaerksom pa, at forslagets
konsekvenser ikke var beskrevet, og hvis forslaget blev vedtaget, ville SAB anmode KAB om
at udarbejde en beskrivelse af forslagets konsekvenser. Teksten, der blev leest op, er ved-
lagt.

Den 10. maj 2023 anmodede SAB’s organisationsbestyrelse jf. vedteegternes § 13 stk. 8 af-
delingsbestyrelsen om at indkalde til et ekstraordinaert afdelingsmgade for at genbehandle for-
slag nr. 1 — nu med en konsekvensbeskrivelse.

Den 23. maj 2023 indkaldte afdelingsbestyrelsen til ekstraordinaert afdelingsmgde den 7. juni
2023. Indkaldelsen er vedlagt.

Konsekvensbeskrivelsen blev omdelt til beboerne den 26. maj 2023 og er vedlagt.

Pa det ekstraordinzere afdelingsmgde den 7. juni 2023 blev forslagets konsekvenser gen-
nemgaet. Der var 100 fremmgadte husstande ved mgadets start.

Afdelingsmgdet besluttede, at forslaget skulle sendes ud til urafstemning. Det skete med 62
stemmer for og 108 imod og 1 blank. Der skulle kun veere minimum 25 % af de afgivne stem-
mer der stemte for en urafstemning, jf. mindretalsbeskyttelsen i vedtaegternes 8§ 17 stk. 4.
Referat fra mgdet er vedlagt.

Organisationsbestyrelsen gennemfgrte urafstemningen i perioden 15. til 27. juni 2023.
Afstemningstemaet for urafstemningen er vedlagt.

Afdelingsbestyrelsen omdelte i weekenden 17.-18. juni 2023 en opfordring til at stemme ja til
forslag nr. 1 om at stoppe helhedsplanen. Pa afdelingsbestyrelsens hjemmeside 1a der den
19. juni 2023 en information om urafstemningen, herunder argumentation for at stemme ja til

forslag nr. 1. Begge papirer er vedlagt.

Organisationsbestyrelsen omdelte den 20. juni 2023 en opfordring til at dels at deltage i uraf-
stemningen, dels at stemme nej til afdelingsbestyrelsens forslag nr. 1. Den er vedlagt.

Ved urafstemningen blev der afgivet 474 stemmer ud af 808 mulige, en stemmeprocent pa
58,7. Der var 286 der stemte ja til afdelingsbestyrelsens forslag om at stoppe renoveringen

og 182 stemte nej til forslaget. Der var 1 blank og 5 ugyldige stemmer.

Beboerne blev informeret om resultatet af urafstemningen den 28. juni 2023 i en beboerinfor-
mation der er vedlagt.

Det har saledes ikke vaeret muligt at f& beboernes samtykke til at forkaste afdelingsbestyrel-
sens forslag nr. 1 om at stoppe helhedsplanen, hvilket efter organisationsbestyrelsen vurde-

ring er gkonomisk uansvarligt.
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Det er pa den baggrund, at organisationsbestyrelsen indstiller til repraesentantskabet at ved-
tage, at planlaegningen af helhedsplanen for SAB Bellahgj | og Il skal fortseette frem til det
planlagte afdelingsmgde om helhedsplanens omfang og gkonomi.

Indstillingen sker med baggrund i anvendelse af den saerlige mulighed for call-in.

5. Lovmaessige bagqgrund

Repraesentantskabet er som gverste myndighed i SAB tillagt denne kompetence efter reglen
i almenboliglovens § 37, stk. 4:

Stk. 4. Kan afdelingsmgdets godkendelse af gennemfgrelse af arbejder og aktiviteter ikke
opnads, eller forkastes forslag herom ved urafstemning, kan boligorganisationens gverste myn-
dighed uden afdelingens samtykke traeffe beslutning om gennemfarelse af

1) stgrre renoveringsarbejder,

2) starre energibesparende foranstaltninger,

3) boligsociale helhedsplaner,

4) fremtidssikring af bebyggelsen og

5) indsatser, der forebygger dannelse og opretholdelse af udsatte boligomrdder, jf. § 61 a,

stk. 1.

Den fulde tekst i bestemmelsen er indsat i bunden af dokumentet.

Det betyder, at repreesentantskabet har mulighed for at anvende den sakaldte call-in mulig-
hed og dermed forkaste urafstemningens vedtagelse af afdelingsbestyrelsens forslag nr. 1
om at stoppe helhedsplanen.

Call-in kan kun anvendes i det helt szerlige tilfaelde, hvor det ikke har veeret muligt at na til
enighed i beboerdemokratiet.

Det kraeves, at beslutningen er ngdvendig for at gare boligerne og boligafdelingen tidssva-
rende og konkurrencedygtig for en bred kreds af boligsagende, sa bebyggelsen fremtidssik-
res.

Baggrunden for reglen er, at det i nogle situationer kan veere sveert at opna balance mellem
hensynet til de nuvaerende beboeres behov og hensynet til tidssvarende og socialt velfunge-
rende boligomrader i fremtiden.

En beslutning om anvendelse af call-in skal indberettes til ministeriet via Kagbenhavns Kom-
mune. Beslutningen kan indbringes for beboerklagenaevnets vurdering.

Lov om almene boliger 8§ 37

§ 37. Afdelingsbestyrelsen forelaegger de overordnede rammer for iveerksaettelse af arbejder
og aktiviteter i afdelingen for afdelingsmgdet til godkendelse, forinden disse iveerkseettes, jf. dog
§41.

Stk. 2. Afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om iveerksaettelse af forebyggende arbejder ret-
tet mod boligomrddet og de enkelte beboere med henblik pa at styrke det sociale liv og netvaerk i
boligomrdadet, sdfremt afdelingsmgdet samtidig tiltraeder den ngdvendige lejeforhgjelse.
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Stk. 3. Medfarer et arbejde eller en aktivitet lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den geel-
dende drsleje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens boligtagere, nar krav
herom fremsaettes af det i vedtaegterne fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede deltagere
pd afdelingsmgdet. Antallet kan i vedtaegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af de frem-
mgdte stemmeberettigede deltagere.

Stk. 4. Kan afdelingsmgdets godkendelse af gennemfarelse af arbejder og aktiviteter ikke op-
nds, eller forkastes forslag herom ved urafstemning, kan boligorganisationens gverste myndig-
hed uden afdelingens samtykke traeffe beslutning om gennemfgrelse af

1) st@rre renoveringsarbejder,

2) stgrre energibesparende foranstaltninger,

3) boligsociale helhedsplaner,

4) fremtidssikring af bebyggelsen og

5) indsatser, der forebygger dannelse og opretholdelse af udsatte boligomrdder, jf. § 61 a, stk.

1.

Stk. 5. Det er en betingelse for gverste myndigheds adgang til at treeffe beslutning efter stk. 4,
at de pdgeaeldende arbejder og aktiviteter er ngdvendige for at g@re boligerne og boligafdelingen
tidssvarende og konkurrencedygtige over for en bred kreds af boligsggende. Arbejder, der bestdar
i modernisering af kakkener eller badeveerelser, kan ikke gennemfgres uden afdelingens sam-
tykke, medmindre disse arbejder er ngdvendige for, at det samlede projekt kan gennemfares pa
en hensigtsmaessig made.

Stk. 6. Vaelger boligorganisationens gverste myndighed at indseette en realiseringsbestyrelse,
der skal styre gennemfgrelsen af arbejder besluttet efter stk. 4, skal denne realiseringsbestyrelse
omfatte mindst én ledelsesrepraesentant fra boligorganisationen og ét medlem af eller en reprae-
sentant udpeget af kommunalbestyrelsen.

Stk. 7. Den gverste myndigheds beslutning om gennemfgrelse af arbejder efter stk. 4 skal ind-
berettes til Indenrigs- og Boligministeriet. Indberetningen skal sendes til kommunalbestyrelsen,
der videresender den til Indenrigs- og Boligministeriet. Indberetningen skal indeholde oplysning
om arbejdernes og aktiviteternes art og om baggrunden for, at gverste myndighed har fundet
det ngdvendigt at bringe stk. 4 i anvendelse.

Bilagsfortegnelse:

Bilag 1 Indkaldelse til afdelingsmade den 27. april 2023

Bilag 2 Endelig dagsorden til afdelingsmgde den 27. april

Bilag 3 Beretning til afdelingsmgadet den 27. april 2023

Bilag 4 Afdelingsbestyrelsens forslag til afdelingsmgdet 27. april
Bilag 5 KAB og SAB’s kommentarer til beretning og forslag
Bilag 6 Beslutningsreferat fra afdelingsmgdet den 27. april 2023
Bilag 7 Indkald m bilag ekstraordingert afdelingsmgade 20230607
Bilag 8 SAB Bellahgj Konsekvens papir

Bilag 9 Beslutningsreferat fra ekstraordinaert afdelingsmgde 20230607
Bilag 10 Bellahgj | og Il Urafstemning infobrev

Bilag 11 AB omdelt og indlaeg hjemmeside

Bilag 12 SAB’s opfordring til at deltage i urafstemning

Bilag 13 Beboerinformation - Resultat Urafstemning
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