Klima og Byudvikling
Klima-, Teknik- og Miljeforvaltningen

Besvarelse vedrgrende Bellahgjs renovering

Medlem af Borgerrepraesentationen Niels Efterstigaard Bjerrum (A) har
den 10. december 2025 stillet falgende spgrgsmal til Klima-, Teknik- og
Miljgforvaltningen.

Spergsmal og motivation er gengivet i sin fulde leengde i bilag 1. | dette
notat er kun spgrgsmélene gengivet.

Spergsmal

1. Er der efter forvaltningens vurdering grundlag for at tilsidesaette
beregningerne i det seneste notat fra teknisk radgiver Rune
Brinckers som forkerte og uden relevans?

Svar

Afdelingsbestyrelsens tekniske rddgiver, Rune Brincker, har tidligere
praesenteret notater, der beskriver en alternativ metode til
vindtunnelmaélinger ved maling direkte pa bygningerne. Et uafhaengigt
ekspertpanel har vurderet metoden og konkluderet, at den ikke er
anvendelig til at bibringe en @get sikkerhed for bygningernes stabilitet.

Det antages, at spargsmaélet om det seneste notat fra teknisk rddgiver,
Rune Brincker, refererer til PowerPoint-preesentationen "Et slag pé
tasken," som blev afholdt for Ksbenhavns Kommune den 13. november
2025.

Praesentationen baserer sig pa elasticitetsteori fremfor plasticitetsteori
og tilbyder en enkel metode til at indikere, om bygningen kan modsté
spidsbelastninger.

Beregningen udfert af Rune Brincker viser, at bygningerne har dobbelt
sa stor beereevne som kreevet ved stormvejr.

Kgbenhavns Kommune har bedt KAB lade deres rddgivere forholde sig
til opleegget. KAB har oplyst, at deres rédgivere Rambgll og Niras har
vurderet, at Rune Brinckers alternative metode ikke bidrager med ny
eller yderligere viden og ikke giver anledning til at &endre tidligere
konklusioner omkring evakueringsvindhastigheder for SAB Bellahgj.
Rambgll og Niras oplyser videre, at de ikke er enige i den anvendte
beregningsprocedure og de antagelser, beregningerne i notatet
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bygger pa. Derfor er Rambgll og Niras ikke enig i konklusionen
praesenteret i notatet.

Spergsmal

2. Er der grundlag for at antage, at kommunens egne beregninger
fra 1955 vedrerende vindlast og sikkerhed er upadlidelige og/eller
fejlbehaeftede?

3. Hvordan stiller det i givet fald kommunen i forhold til et eventuelt
juridisk ansvar?

Svar

| denne sag har kommunen haft et steerkt fokus pé beboernes sikkerhed.
At beregne og evaluere sikkerhedsniveauet og vindlasten i denne
sammenhang er en kompleks proces, der kreever ekspertudsagn.

Boligselskabets specialrddgivere har fastlagt et sikkerhedsniveau, som
afdelingsbestyrelsens radgivere har vurderet som vaerende for strengt.
For at finde en Igsning blev der nedsat et ekspertpanel til at afgere, om
man kunne benytte afdelingsbestyrelsens lavere sikkerhedsniveau.
Ekspertpanelet vurderede, at dette ikke kunne accepteres.

For kommunen er det i gjeblikket irrelevant, om fejlberegningen
udelukkende stammer fra bygherre, eller om der ogsa er sket en fejl
internti kommunen. Det primaere er nu at sikre beboernes fremtidige
sikkerhed.

Hvis der efterfglgende rejses et retskrav mod kommunen, vil
kommunen vurdere behovet for at indhente en ekspertudtalelse.

Spergsmal

4. Hvad bliver den forventede husleje opgjort pr. kvadratmeter efter
nedrivning og genopferelse af de 10 hojhuse pa Bellahgj?

5. Hvordan forholder det forventede fremtidige lejeniveau sig til
malsaetningen om at tilgodese grupper, som har vanskeligheder med
at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar?

Svar

Den endelige leje er endnu ikke fastlagt. Pa nuveerende tidspunkt er
sagen under planleegning, og KAB har anbefalet, at man ikke renoverer
den eksisterende bygning, men i stedet udferer en sokkelrenovering,
hvor bygningen nedrives og genopbygges.

KAB er i teet samarbejde med Landsbyggefonden, da lejen med
Landsbyggefondens statte stadig skal gere det muligt at udleje
boligerne med et alment formal.



Spergsmal

6. Hvad vil det konkrete maksimumbelob beregnet efter regeringens
nye udspil udggre for tilsvarende nybyggeri, som det der planlaegges
opfort efter nedrivning af hejhusene pa Bellahgj?

7. Hvordan forholder det beregnede maksimumbelgb sig til de
samlede budgetterede omkostninger i forbindelse med nedrivning og
genopforelse af hojhusene pa Bellahgj?

Svar

Dette projekt er en renoveringssag og ikke en nybyggerisag. Den
kommende renovering vil enten veere en traditionel renovering eller en
sokkelrenovering. KAB gnsker en sokkelrenovering, hvilket indebeerer, at
bygningen nedrives til soklen og genopbygges pé det eksisterende
fundament med et bevarende design, der ligner den gamle bygning.
Derfor er nedrivningen ikke bergrt af nybyggeriets maksimumbelgb.
Traditionelt set yder Landsbyggefonden betydelig statte til
renoveringssager, s lejen for et gennemrenoveret byggeri normalt ikke
overstiger lejen i nybyggeri.

Regeringen, sammen med Socialistisk Folkeparti, Konservative
Folkeparti og Enhedslisten, har indgéet en aftale den 17. december
2025 om forhgjelse af maksimumbelgbet. Det forhgjes med knap 4 %
for hele landet, mens det specifikt for Kebenhavns Kommune forhgjes
med 10 % den 15. januar og yderligere 10 % senere pé aret, ndr en ny lov
vedtages. Det nuvaerende maksimumbelgb for 2026 er for Kebenhavns
Kommune beregnet ud fra kvadratmeter og antal boliger. Med
udgangspunkt i afdelingens nuveerende antal boliger og kvadratmeter
vil maksimumsbelgbet vaere ca. 1,4 milliarder kroner.

Spergsmal

8. Vil stripning af bygninger for byggematerialer foregribe og kunne
pavirke en endnu ikke taget beslutning om nedrivning/renovering?

9. Siger beboerne pa et afdelingsmade nej til et foreslaet nedrivnings-
og/eller renoveringsprojekt, og afdelingsmadets beslutning
efterfelgende forelaegges reprasentantskabet efter call-in
bestemmelseni § 37, stk. 4, vil forudgaende stripning af bygninger
for byggematerialer kunne pavirke beboervalgte
repraesentantskabsmedlemmers mulighed for at foresla og opna
opbakning til et eventuelt frasalg?

Svar

KAB har fremsat gnske om at udfere fremskudte arbejder i de tre
hgjhuse, der pa grund af kommunalt padbud herom star ubeboede,
forud for modtagelse af skema B-tilsagn. Disse arbejder bestar dels i at
foretage undersggelser af miljafarlige stoffer og dels i at strippe husene
for indvendige materialer (gulve, sanitet mv.).

KAB har oplyst, at indvendig stripning gér forud for bade en eventuel
totalrenovering, og forud for en eventuel sokkelrenovering, hvor husene
nedrives og efterfelgende genopbygges.



Formalet med de fremskudte arbejder er at kunne beskrive arbejderne
mere preecist i et kommende udbud, hvilket kan medfere lavere priser
pé arbejderne.

Derudover vil KAB ved en stripning kunne slukke for varmen, der ellers
opretholdes pa de tomme huse for at forhindre fugt- og
skimmeldannelse i de organiske materialer.

Landsbyggefonden har godkendt de fremskudte arbejder.

Idet de fremskudte arbejder vurderes at veere relevante, uanset om
renoveringen af afdelingen finder sted som en totalrenovering eller
sokkelrenovering, hvor husene genopbygges, finder forvaltningen ikke,
at udferelsen af fremskudte arbejder foregriber eller pévirker
beboerdemokratiske beslutninger omkring afdelingen.

Svaret er offentligt tilgeengeligt pa https://www.kk.dk/politik/politiske-
udvalg/teknik-og-miljoeudvalget/politikerspoergsmaal-til-teknik-og-
miljoeforvaltningen

Karsten Biering Nielsen
Vicedirekter



Klima og Byudvikling
Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen

Notat

Bilag 1
Resumé

Niels Efterstigaard Bjerrums henvendelse er her gengivet ordret, da der
bag spegrgsmaélene er en l&engere motivation, som kan have betydning
for spergsmal og svar, men hvor motivationen er for lang til at bringe i
svaret.

Niels Efterstigaard Bjerrums henvendelse
Keere TMF,

Vil | forholde jer til nedenstdende og hjaelpe med svar pa spgrgsmalene
ift Bellahgj sagen og Bellahgj husene.

Med Venlig Hilsen
Niels

Spergsmal til forvaltningen:

1. Er der efter forvaltningens vurdering grundlag for at tilsidesaette
beregningerne i det seneste notat fra teknisk radgiver Rune Brinckers
som forkerte og uden relevans?

| kommunens byggesagsarkiv findes et dokument pa 144 sider udarbej-
det af Kebenhavns Kommunes Rddgivende Ingenigrkontor i 1955 om
hgjhusenes sikkerhed; "Beregninger af konstruktioner til Hgjhusbebyg-
gelsen K.K.B. 1-2-3-4 og 5, samt K.K.B.6., vestflgj pa sydarealet ved Bel-
lahgj, matr. nr. 10 af Utterslev."

Beregningerne omtaler i det veesentligste udelukkende optagelse af
vindkreefter, sdledes at ordet "vind" naevnes mere end 120 gange i doku-
mentet.

Spergsmal til forvaltningen:

1. Er der grundlag for at antage, at kommunens egne beregninger fra
1955 vedrerende vindlast og sikkerhed er upalidelige og/eller fejlbe-
haeftede?

2. Hvordan stiller det i givet fald kommunen i forhold til et eventuelt
juridisk ansvar?

Kommunalbestyrelsen skal efter almenboliglovens § 164 fore tilsyn med
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de almene boligorganisationer med henblik pa at sikre en forsvarlig
drift af den almene boligorganisation og dens afdelinger i overensstem-
melse med de regler, der er fastsat herfor.

Blandt andet skal boligorganisationen ved udlejningen tilgodese grup-
per, som har vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pé al-
mindelige markedsvilkar, jf. almenboliglovens § 6 d.

Den lokale afdelingsbestyrelse har i e-mail af 20. juni 2025 til kommu-
nens forvaltning papeget, at med budgettet péd kr. 2 mia. til nedrivning
og genopfarelse, kan den endelige husleje efter statte fra landsbygge-
fonden ende pé ca. kr. 2.000 pr. kvadratmeter om aret. Til sammenlig-
ning er anfert, at ifalge seneste statistik fra Kebenhavns Huslejeanke-
naevn udger den gennemsnitlige husleje kr. 1.526 pr. kvadratmeter &r-
ligti privat udlejningsbyggeri for gennemgribende moderniserede lej-
ligheder, hvor lejeniveauet fastleegges efter udbud og efterspargsel
(det lejedes veerdi).

Spoergsmal til forvaltningen:

1. Hvad bliver den forventede husleje opgjort pr. kvadratmeter efter
nedrivning og genopfarelse af de 10 hgjhuse pa Bellahgj?

2. Hvordan forholder det forventede fremtidige lejeniveau sig til mal-
saetningen om at tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at
skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar?

Det er blevet svaerere for helt almindelige mennesker at finde en bolig,
de har rad til - iseer i de store byer. For mange unge, studerende, bgrne-
familier og eeldre oplever, at boligmarkedet er Igbet fra dem. Det skaber
ifelge regeringen utryghed, ulighed og skaevhed.

Regeringen har derfor i efterdret 2025 foreslaet at justere maksimum-
belgbet for, hvor meget det mé koste at opfere et alment boligbyggeri.
Med sit nye udspil vil regeringen justere det geeldende maksimumbe-
lab, og indfgre et hojere og mere fleksibelt maksimumbelgb. Det skal
gere det muligt at bygge almene boliger i omrader, hvor det i dag ikke
kan lade sig gere.

Konkret haever regeringen maksimumbelgbet med 1 pct. i hele landet
og giver kommuner i hgjprisomrader (Hovedstadsomradet og Aarhus)
mulighed for en yderligere forhgjelse pé op til 20 pct.

Spergsmal til forvaltningen:

1. Hvad vil det konkrete maksimumbelab beregnet efter regeringens
nye udspil udgere for tilsvarende nybyggeri, som det der planleegges
opfort efter nedrivning af hejhusene pa Bellahgj?

2. Hvordan forholder det beregnede maksimumbelgb sig til de sam-
lede budgetterede omkostninger i forbindelse med nedrivning og
genopfarelse af hejhusene pa Bellahgj?

Efter almenboliglovens § 37, stk. 1, skal de overordnede rammer for

iveerkseettelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen foreleegges bebo-
erne pa et afdelingsmeade til godkendelse, forinden disse iveerksaettes.
Foreleeggelse af byggeprojektet til godkendelse pa afdelingsmegde for
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beboerne i Bellahgj I+11 vil efter det oplyste ske, nér arbejderne er blevet
endeligt prissat ved et udbud.

Siger beboerne nej, kan byggeprojektet kun iveerkseettes og gennemfe-
res efter beslutning i everste myndighed, repraesentantskabet, i medfer
af call-in bestemmelsen i § 37, stk. 4.

Boligorganisationen v/ KAB har efter det oplyste udtrykt enske om at
pédbegynde arbejderne, for byggeprojektet er forelagt afdelingsmedet
og eventuelt repraesentantskabet, ved allerede nu at begynde at strippe
en raekke bygningerne for genanvendelige byggematerialer.

Spergsmal til forvaltningen:

1. Vil stripning af bygninger for byggematerialer foregribe og kunne
pavirke en endnu ikke taget beslutning om nedrivning/renovering?

2. Siger beboerne pa et afdelingsmade nej til et foreslaet nedrivnings-
og/eller renoveringsprojekt, og afdelingsmedets beslutning efterfol-
gende foreleegges repraesentantskabet efter call-inn bestemmelsen i
§ 37, stk. 4, vil forudgaende stripining af bygninger for byggemateria-
ler kunne pavirke beboervalgte repraesentantskabsmedlemmers mu-
lighed for at foresla og opna opbakning til et eventuelt frasalg?
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