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J.nr. 10403 / Renovering af Bellahgjhusene

Som advokat for afdelingsbestyrelsen i almenboligforeningen SAB’s afde-
ling Bellahgj I og II er jeg anmodet om at varetage min klients interesser
overfor KAB/SAB i anledning af renoveringen af Bellahgjhusene.

P43 et afdelingsmede den 27. april 2023 vedtog beboerne, at KAB/SAB skal
gennemfore malinger direkte pa bygningerne. I afdelingsmgdets beslut-
ningsgrundlag indgdr dokumentation udarbejdet af professor Rune
Brincker. KAB/SAB har uden begrundelse undladt at gennemfore beslut-
ningen, hvilket KAB/SAB ellers er forpligtet til efter almenboliglovens § 37.

Det er alvorlig tilsidesattelse af de beboerdemokratiske regler i en sag, hvor
KAB/SAB’s vagring kan fa den virkning, at der er beboere, der uden grund
kommer til at fraflytte, den lejlighed de har boet i gennem artier.

Jeg beder om senest den 15. december 2023 at modtage et oplaeg til tidsplan
for gennemforelse af malingerne.

Desuden skal jeg anmode om KAB/SAB’s bemarkninger til, at vasentlige
eendringer af helhedsplanen vedtaget i 2012 pé et afdelingsmgde ikke er ble-
vet forelagt til godkendelse. Beboerne ses end ikke at vaere blevet orienteret
om, at projektet er @ndret fra en projektpris pa kr. 562 mio. til kr. 1.846
mio.

Ethvert retsskridt forbeholdes.
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1.1 Helhedsplanen fra 2012

I oktober 2012 vedtog beboerne i Bellahgjhusene pé et afdelingsmede en
helhedsplan baseret pa skema A. Den godkendte helhedsplan indebar for-
ventet lejestigning pd 24 % efter tilskud fra Landsbyggefonden, hvortil de
samlede udgifter udgjorde kr. 436 mio. svarende til kr. 562 mio. i dec. 2022-
priser. I helhedsplanen var der afsat byggesagshonorar til KAB og tekniker-
honorar pa henholdsvis kr. 8 mio. og kr. 26 mio.

I 2022 viste undersogelser foretaget af KAB under forarbejdet til renoverin-
gen, at husene i afdeling I og IT angiveligt er sammenstyrtingstruet.

P4 foranledning af KAB/SAB meddelte Kebenhavn Kommune den 13. ja-
nuar 2023 pabud om, at genhusning af afdelingens beboere skal vaere gen-
nemfort senest juni 2024 jf. almenboligloven§ 165, stk. 1.

I foraret 2023 oplyste KAB, at projektets samlede udgifter var gget til kr.
1.846 mio., og at lejeforhgjelsen forventes at blive 110 % efter tilskud fra
Landsbyggefonden. Projektets omkostninger ekskl. hdndvaerkerudgifter var
pget fra kr. 89 mio. til kr. 543 mio. og ifelge KAB blandt andet skyldes gen-
husning og pdbud om fremrykket genhusning, egede udgifter til projektle-
delse til KAB, eksterne radgivere, byggeldnsrenter m.v. og statiksagen.

Organisationsbestyrelsen kan handle uden for et projekt godkendt pa et af-
delingsmgde, hvis projektandringen ikke er vaesentlig. Hvor der er tale om
andet end en uvasentlig projekteendring, ma arbejdet forst iverksaettes ef-
ter forudgéende godkendelse jf. Laerebog om almene boliger, 1. udgave, Mi-
chael Armin Varandili Hansen & Henrik Meden, s. 106.

Det nye budget over helhedsplanen for Bellahgjhusene er bade fysisk og
gkonomisk en vasentlig overskridelse af rammerne for den helhedsplan,
som beboerne vedtog i 2012.
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Jeg beder om at fa oplyst sterrelsen af det byggesagshonorar, som KAB kan
forventes at oppebare, hvis helhedsplanen til kr. 1.846 mio. gennemfpres.

1.2 Beslutning om maélinger pa de tre bygninger i Bellahgj IT

P3 afdelingsmede den 27. april 2023 vedtog beboerne afdelingsbestyrelsens
forslag om at gennemfere malinger direkte pa tre bygninger i Bellahgj
II, Ved Bellahgj Syd nr. 23, 24/26 og 28. Dette skulle ske snarest muligt for
at afklare bygningernes tilstand i forhold til vindpavirkning. Omkostnin-
gerne for malingen blev skegnnet til at udgere kr. 750.000.

Afdelingsmgdets beslutning er sjelden velfunderet. Kravet om yderligere
maling af vindpavirkning til belysning af, om bygningerne reelt er sammen-
styrtningstruet, er baseret pa dokumentation udarbejdet af professor Rune
Brincker, som KAB/SAB allerede er i besiddelse af.

KAB/SAB er forpligtet til at gennemfere beboerdemokratiske beslutninger
jf. almenboliglovens § 37, stk. 1, der tilleegger afdelingsmodet kompetence
til at beslutte, hvilke arbejder og aktiviteter, der skal udferes i afdelingen.
Beslutningen om ivarksattelse af arbejder og aktiviteter har desuden op-
settende virkning.

Siden den 27. april 2023 har KAB/SAB trods opfordringer undladt at fore-
tage skridt til at gennemfore beslutningen om at foretage en maling af vind-
pavirkningen.

Der er store beboerdemokratiske interesser i malingerne. Hvis den pastaede
usikkerhed for bygningskollaps bliver afkraeftet ved hjelp af malinger di-
rekte pa bygningerne, vil beboerne ikke blot kunne beholde deres lejlighe-
der, der er ogsd udsigt til store besparelser. Stgrrelsen heraf beror blandt
andet pd KAB’s forklaring pa den forelobige betydelige omkostningsdispo-
nering, herunder til projektering, statiksagen og evakueringer.
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Formand for afdelingsbestyrelsen tilkendegav ved e-mail af 18. september
2023 til det kommunale tilsyn, at KAB/SAB ikke havde gennemfert afde-
lingsmedets beslutning pa loyal vis, og ikke kunne forventes at gore det.

Kopi af dette brev er sendt til Kebenhavns Kommune.

Med venlig hilsen

N

René Offersen



