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Redegorelse for forlebet i sagen om to hejhuse (AAB afdeling 43) i belig-
gende i Redovre Kommune

Indledning

Den 1. januar 2007 blev beboerne i to hejhuse beliggende pa adressen Agerkeer
5-27 og Rusker 37-59 evakueret. Baggrunden herfor var, at en reekke underso-
gelser har konkluderet, at der ved meget hgje vindhastigheder kan vere risiko
for et bygningskollaps, og at Redovre Kommune og boligorganisationen AAB
derfor har udarbejdet en evakueringsplan i tilfalde af kraftig storm. Det var
denne evakueringsplan, der blev bragt i anvendelse den 1. januar 2007.

Byggeriet

De to hegjhuse pa henholdsvis 12 og 14 etager bestar af 312 lejligheder, hvoraf
52 er et-rums lejligheder og 260 er to-rums lejligheder. Lejlighederne er pa
mellem 50 m? og 65 m?. Hgjhusene er opfert som eksperimentbyggeri i 1953-
1956 som led i udviklingen af det industrialiserede byggeri i Danmark.

Nedstyrtningsrisiko?

Det radgivende ingeniorfirma Klaus Nielsen I/S har for AAB vurderet husenes
stabilitet og bareevne. Firmaet har konstateret betydelige byggetekniske pro-
blemer, der bl.a. omfatter, at den oprindelige statik beregning ikke tager hojde
for deformationer af de baerende og stabiliserende tvaervagge, at betonen ikke
har den i de oprindelige beregninger forudsatte styrke, at vindlasten er oget
vaesentligt siden 1941-normens krav, og at en hovedarmering pa tvers af huset
mangler.

Klaus Nielsen I/S har pa den baggrund konstateret, at der ved en middelvind pa
over 40 m/sek. i 10 minutter er risiko for betonskader efterfolgende kollaps af
bygningen.

Denne vurdering er blevet bestridt af SBI, der finder, at byggeriet pa ingen
made er i fare for nedstyrtning — selv ved ekstreme vindstyrker.

Der hersker saledes blandt fagfolk uenighed om alvoren i de byggetekniske
problemer — senest illustreret pa et debatmede i Dansk Betonforening den 22.

januar 2007 om sagen.

Alle parter har derimod varet enige om, at en genopretning af de to hgjhuse
kraver meget omfattende renoveringsarbejder.
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Tidligere renoveringer

1 1981/1982 blev byggeriet byggeskaderenoveret med statsstotte, hvor der blev
opsat stalplader. I 1997-1998 blev altaner og konsoller renoveret, om end ikke i
tilstreekkelig grad, idet AAB i en skrivelse til Redovre Kommune i oktober
2000 og pa baggrund af en undersogelse konkluderede, at altaner og altangange
er i risiko for et regulert sammenbrud. I august 2001 meddelte AAB herefter,
at man derfor har pabegyndt afveergeforanstaltninger i form af stalbjelkefor-
steerkninger af altangange og altaner.

Renovering eller nedrivning

I perioden 2001 til december 2005 bliver der ivaerksat en raekke undersogelser
af byggeriet, dels for at afdekke byggeskaderne, dels for at prisfastsette en
renoveringslgsning.

Erhvervs- og Boligstyrelsen godkender i oktober 2002 — efter indstilling fra
Landsbyggefonden - at der foretages en omprioritering af lanene i afdeling 43
med henblik pd at fremskaffe et kapitalgrundlag for udbedring af de fysiske
byggeskader. En udbedring der pa dette tidspunkt vurderedes at koste 154 mio.
kr.

Af bilag til ansegningen fra AAB til Landsbyggefonden om omprioritering mv.
fremgér, at hegjhusene lider af omfattende byggeskader, og at hegjhusenes til-
stand og stabilitet gor en omfattende renovering pakraevet.

Ansggningen fra AAB om omprioritering omhandler alene byggeskadeudbed-
ring og ikke en samtidig modernisering af de utidssvarende boliger i ejendom-
mene. | ansegningen opereres med forskellige modeller for genopretning, her-
under et forslag om modernisering og ombygning til &ldreboliger.

Af redegorelsen fra Redovre Kommune til Socialministeriet, dateret den 7.
februar 2005, fremgér, at de samlede omkostninger ved en renoveringslgsning
omfattende en modernisering af boligerne er pa ca. 450 mio. kr. eller ca. 1,4
mio. kr. pr. bolig. Til sammenligning var den gennemsnitlige anskaffelsessum
for en nybygget almen familiebolig ca. 1,3 mio. kr. i1 2005.

I foréret 2003 orienterer Landsbyggefonden mundtligt den davaerende Er-
hvervs- og Boligstyrelse om, at en renoveringslesning sandsynligvis vil blive
meget dyr og vere over den m?-pris, hvormed man normalt giver stotte til re-
novering frem for at anbefale en egentlig nedrivning.

12003-2004 bliver henholdsvis EKJ Radgivende Ingenigrer og COWI bedt om
at undersoge, om der kan tilvejebringes en billigere renoveringslgsning, end
den som TNT-arkitekter og Klaus Nielsen I/S har foresldet. Undersogelserne
bekreefter, at udgiften til renovering, modernisering og stabilisering af hajhuse-
ne ligger inden for de udgiftsrammer, som TNT-arkitekter og Klaus Nielsen I/S
opererer med.
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I forbindelse med planerne for en renovering overvejes ogsd en ombygning af
nogle af boligerne til @ldreboliger. I den sammenhang er det en betingelse for
statsstotte, at den pd ejendommen tinglyste tilbagekebsklausul aflyses ved et
frikeb. Under forhandlingerne om mulighederne for ombygning til aldreboli-
ger fores derfor ogséd forhandlinger med Kebenhavns Kommune om en aflys-
ning af klausulen, idet denne subsidiert tilherer kommunen. Der kommer dog
aldrig nogen endelig losning pa dette problem, og overvejelserne om ombyg-
ning til aldreboliger opgives.

Herefter er den eneste mulighed at renovere til de ovenfor navnte meget bety-
delige omkostninger, og som folge heraf meddeler Landsbyggefonden herefter
Redovre Kommune i brev af 2. december 2005, at fonden ikke finder det hen-
sigtsmaessigt at anvende renoveringsstetteordningens begrensede midler til
opretningsudgifter, der ligger relativt vaesentligt over halvdelen af nybyggeriets
anskaffelsesudgifter.

Socialministeriets rolle i sagen

Frem til december 2005 har Socialministeriet/ Erhvervs og Boligstyrelsen vae-
ret involveret i1 sagen i to tilfeelde, nemlig i forbindelse med godkendelse af
omprioritering i 2002 og i 2003, hvor Landsbyggefonden orienterede Erhvervs
og Boligstyrelsen om, at en renovering ville kunne blive sa dyr, at den ikke star
mal med prisen pa en nybygget bolig.

Den 29. november 2005 fremgik det i et indslag i TV Avisen, at de to hgjhuse —
Agerker og Rusker i Radovre - er i risiko for at styrte sammen, safremt de
rammes af meget kraftige og vedvarende vindsted. Endvidere fremgik det i
indslaget, at Redovre Kommune pa den baggrund havde krevet, at der skulle
udarbejdes en evakueringsplan.

Socialministeriet anmodede umiddelbart herefter i brev af 5. december 2005
om en redegerelse fra Redovre Kommune, idet ministeriet samtidig oplyste
kommunen om, at den skal fere tilsyn med de almene boligorganisationer, og at
den skal pase, at ejendommenes samt servicearealernes vedligeholdelsestilstand
er forsvarlig og - om fornedent - padbyde udferelse af nedvendige vedligehol-
delsesarbejder.

I kommunens redegorelse for sagen, der er vedlagt som bilag 2, anmoder Rad-
ovre Kommune om Socialministeriets stillingtagen til en mulig nedrivningsan-
segning, og at kommunen pa baggrund heraf vil tage stilling til, hvilke foran-
staltninger der skal ivaerksattes vedrerende de to hejhuse.

Socialministeriet svarer i brev af 4. april 2006, at ministeriet pa baggrund af de
foreliggende oplysninger i sagen som udgangspunkt er positivt indstillet over
for en ansggning om nedrivning, men at den endelige stillingtagen ma athange
af en konkret ansegning. Ansegningen skal indeholde:

e En finansieringsplan for nedrivningen.
¢ En finansieringsplan for en alternativ renovering.
o Kommunal godkendelse af nedrivningen.
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e Godkendelse fra boligorganisationen.

e Godkendelse fra realkreditinstitut(ter) samt,

e hvorvidt det efterfolgende péatenkes at opfere almene boliger pa grun-
den.

Herefter afventer ministeriet en konkret anseggning om nedrivning.

Den 1. januar 2007 blev den ovenfor navnte evakueringsplan bragt i anvendel-
se, og beboerne dermed evakueret som folge af muligheden for meget kraftige
vindsted den pageldende dag.

Den 2. januar 2007 erindrer Socialministeriet Redovre Kommune om, at der
endnu ikke er tilgaet ministeriet en ansggning om nedrivning, samt at ministe-
riet ensker en redegerelse for, hvad Redovre Kommune videre patenker at
gore 1 sagen, og om hvornar ministeriet i givet fald kan forvente at modtage en
nedrivningsansegning.

Umiddelbart efter evakueringen af beboerne den 1. januar 2007 udtalte borg-
mester i Redovre Kommune Erik Nielsen i TV2 News, at bygningerne er slidt
sd meget ned, at man vil anbefale kommunalbestyrelsen at genhuse beboerne
og rive husene ned. Denne lgsning har AAB ved flere lejligheder — bl.a. i Dag-
bladet Licitationen den 3. januar 2007 - ogsa givet udtryk for, at de finder mest
hensigtsmaessig.

P& den baggrund har Socialministeriet i dialog med Boligselskabernes Lands-
forening og AAB, overvejet mulighederne for at gennemfore en hurtigere gen-
husning af beboerne, end det begraeensede antal passende erstatningsboliger i
AAB:s afdeling i Radovre og i Redovre Kommune giver mulighed for. Sigtet er
her at sikre, at en eventuel beslutning om nedrivning efterfolgende kan iverk-
settes hurtigst muligt til gavn for sdvel de bergrte beboere som for gkonomien i
projektet.

AAB har i samarbejde med Kuben Byfornyelse udarbejdet en genhusningsplan,
som den 22. januar 2007 er afleveret til Redovre Kommune. AAB har efterfol-
gende fremsendt en anmodning til Socialministeriet om forseg efter almenbo-
liglovens § 144, der skal medvirke til at udmente genhusningsplanen. Social-
ministeriet forventer at give AAB en forelabig godkendelse senest den 2. fe-
bruar 2007.

Socialministeriet modtog den 24. januar 2007 den oven for navnte anmodede
redegorelse fra Redovre Kommune vedrerende status for sagen. Det fremgér
bl.a. af redegerelsen, at kommunen afventer en ansegning om nedrivning fra
AAB, som den vil kunne behandle pa kommunalbestyrelsesmoade i marts ma-
ned. Godkender kommunalbestyrelsen en eventuel nedrivning, vil sagen heref-
ter blive sendt til endelig godkendelse i Socialministeriet. Redegerelsen er ved-
lagt som bilag 3.

Afslutningsvis kan jeg oplyse, at AAB den 25. januar 2007 modtog en skrivelse
fra Redovre Kommune, hvori kommunen udbeder sig en inspektion af de kriti-
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ske dele af byggeriernes konstruktion, og at der samtidig foretages en sammen-
ligning af de foreliggende statiske undersogelser. Radgiver skal godkendes af
Redovre Kommune, og undersegelserne skal veere kommunen i haende senest

den 1. februar 2007.
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