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Vedr.: Arbejdernes AndeisBoligforening, afdeling 43 - Redegorelse

Akt one
SBagsbeh.

Socialministeriet har i brev af 5.12.2005 anmodet om en redegorelse for sagen vedrorende AARB,
afdeling 43. Indledningsvis beklages, at ministeriets brev farst besvares nu, hvilket skyldes, at re-
degerelsen har skullet forelaegges kommunalbestyrelsen inden fremsendelse til ministeriet,

I redegerelsen gennemgis sagen kronologisk og afrundes med en opstilling af pramisserne for sa-
gens videre forlob med henblik p at lose den sikkerhedsrisiko, der kan veere for beboere og perso-
ner, der faerdes 1 omradet.

Kronologisk gennemgang af sagen vedrorende renovering af AAB, afdeling 43

Sagen om renovering af AAB, afdeling 43 starter i 1997, hvor AAB retter henvendelse til Redovre
Kommunes Teknisk Forvaltning vedrarende problemer med betonskader, tage, vinduer, "Vare-
sted” samt forskellige problemer i forbindelse med driften, Udgifterne til renoveringsarbejderne og
opfarelse af "Verested” anslis til kr. 103 .449.000, som foreslas finansieret blandt andet via byfor-
nvelsesmidler.

Pé grundlag af skaderapport af 28.1.1997 ved i-68 radgivende ingeniorer K/S skriver AAB § 1999
til Rodovre Kommune om betonskaderne, om hvilke AAB har anmodet om Byggeskadefondens
stillingtagen ti! stotte til de nedvendige udbedringer.

Efter besigtigelse pa Landsbyggefondens foranledning og efter udfyldelse af spergeskema til brug
for Landsbyggefondens sagsbehandling fremsender AAB den 10.9.1999 materialet ti] kommunen,
Det fremgér af dette, at byggeskadeudbedringen anslas til kr. 136.000.000.

Sagen viser sig at vaere betydeligt starre end forst antaget. hvilket blandt andet medfarer, at radgiv-
ningsydelsen ska) i EU-udbud, og at'der skal foretages tekniske undersogelser af et nyt hold radgi-
vere.

AAB skriver til kommunen i forbindelse med, at der skal atholdes et mode den 24.10.2000 om byg-
geskadeudbedringen med deltagelse af repraesentanter fra AAB, totalridgiver — arkitektfirmaet
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Thure Nielsen og Rubow, Rodovre Kommunes Tekniske Forvaltning og Frllesforvaltningen. Af
brevet fra AAB fremgér folgende:

“Det har vist sig, at hejhusene er i en sadan tilstand, at der mé udferes saerdeles omfatiende arbejder
for at sikre mod regulert sammenbrud, iser hvad angar altangange og altaner. Hejhusene er opfort
efter tidens normer, og der er gjort det vderste for at gore byggeriet sa billigt som muligt. Saledes er
materialer og dimensioner valgt absolut til undergransen. Bygningerne kan langt {ra tilfredsstilie nu-
tidens normkrav, slet ikke den nugzldende vindnorm.” '

P4 modet dreftes projektet og proceduren for ansegning om omprioritering med henblik p4 ned-
bringelse af lejen efter renoveringen gennem omprioriteringsmidlerne. Det blev ligeledes aftalt:

1. at der for det forste skal foretages supplerende undersegelser ved uvildig rddgiver af hensyn
til kommunens risikovurdering.

2. at AAB skal fremkomme med en mere konkret beskrivelse af, 1 hvilket omfang afdelingen
forventer kommunens skonomiske medvirken til gennemforelse af sagen.

AAB skriver i brev af 7.11.2000 til Teknisk Forvaltning:

"Arbejdernes Andelsholigforening bekrafier herefier modiagelsen af Teknisk Forvaltnings brev af
31. oktober 2000, hvori forvaltningen udtrykker onske om en uddybende detaljeret redegarelse for si-
tuationen omkring hejhusene herunder risiko for beboere og mennesker, der faerdes § omradet, Rad-
givende ingeniorfirma Klaus Nielsen A/S er herfra straks blevet anmodet om at udarbejde den enske-
de redegorelse, som vil blive fremsendt fra AAB hurtigst muligt og senest den 15. november 2000,

AAB meddeler 1 brev af 22.8.2001, at der er ved at blive udfort afveergeforanstalininger i form af
stalbjaelkeforsterkninger af altangange og altaner 1 hojhusene i Rusker 37-50 og Agerkeer 5-27.
Arbejdet udferes af smedefirmaet C. Lind og Ingeniorfirmaet Klaus Nielsen I/S som rédgivende in-
genier. Arbejdet anslas til kr. 355.000.

I perioden oktober 2000 til oktober 2002 er det primart omprioriteringssagen, som er omdrejnings-
punktet for dreftelserne, men da renoveringen er en forudsetning for, at der gives tilladelse til om-
prioritering, er det i hovedsagen renoveringens omfang og finansieringen, som droftes mellem
AAB, Landsbyggefonden og kommunen.

P& kommunalbestyrelsens mede den 27.2.2001 fremlzgges omprioriferingsansegningen til effer-
retning.

Den 28.08.2001 afholdes der mede i Landsbyggefonder. Modet er resumeret | notat af 29.08.2001,
men drejer sig i hovedtrek om de okonomiske beregninger AAB fremlegger (22.06.2001 Udgifter
AAB, afdeling 43.) Hojhuse, lavhuse og friarealer) og de aktiviteter, som AAB foreslar gennem-
fort. P4 madet gores status pd sagen, som er, at AAR skal fremkomme med nye og mere detaljerede
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beregninger pd finansieringen og huslejekonsekvenserne, og at kommunen skal folge op pa sikker-
hedsproblematikken omkring hejhusene. Problemet i AAB bor sammenlignes med en tilsvarende
byggeskadesag i AKB’s bebyggelse, opfort i samme periode og i samme omrade. Sammenlignin-
gen sker med henblik pé at afdekke eventuelle forskelle og ligheder | bebyggelserne teknisk og
driftsmassigt, som kan begrunde den store forskel i renoveringsprojekternes omfang. (Denne sam-
menligning skulle ifelge kommunens noteringer vaere foretaget i Landsbyggefondens regi).

Den videre procedure for sagens forleb, forst og fremmest i relation til omprioriteringssagen, er be-
skrevet i Facllesforvaltningens notat af 4.09.2001. Af notatet fremgar, at sagens forelebige skonomi
og fiansiering er fordelt saledes:

I. Byggeskader, kr. 198.500.000
finansieres efter almenboliglovens § 91, som byggeskadesag medlavtforrentet
lan m. kommunegaranti for den de! af lanet, som har pantsikkerhed ud over 80 %

2. Miljearbejder kr. 34.850.000
finansieres pa samme méade som byegeskader i. h. ¢, almenboliglovens § 91

3. Etablering af aldreboliger ved ombygning/sammenlagning kr.  62.000.000
finansieres som alment nybyggeri efter almenboliglovens § 115, stk. 1, nr. 7

4. Sammenlagning og ombygning af familieboliger kr.  62.000.000
af AAB forudsat finansieret som miljaforbedring, if. ovenfor eller ustotiet
reatkreditian,

5. Bvrige opretaingsarbejder kr. 92.050.000
ustattet realkreditlan

6. Nye ®ldreboliger i Agerker kr.  4.350.000
finansieres som alment nybyegeri

Palt kr. 433.730.000

AAB fremsender den 14.12.2001 den endelige ansegning om omprioritering, som suppleres med
yderligere oplysninger. Sagen forelzgges til kommunalbestyrelsens beslutning p4 mede den
26.2.2002. Anleegsudgifterne anslds til kr. 275.000.000, heraf kr. 200.000.000 ti] byggeskader, kr.
20.000.000 til miljeforbedringer og ovrige arbejder kr. 55.000.000.

Ansegningen godkendes og anbefales overfor Landsbyggefonden med folgende forbehold:

1. Den udarbejdede helhedsplan findes egnet til at lose gjendommens problemer for s& vidt
angdr byggeskaderne og andre nedvendige bygningsarbejder. Kommunalbestyrelsen tager
sédledes forbehold for de ovrige tiltag omfattet af helhedsplaneme.

2. Kommunalbestyrelsen har ikke i den forbindelse taget stilling til, om kommunen er indfor-
stdet med at yde 1/5 af eventuel sarlig drifisstotte ti] afdelingen.

3. Med henvisning til AAB’s skrivelse af 14.12.2001 godkender kommunalbestyrelsen endvi-
dere, at vinduesudskifining i lavhusene ivarkszettes nu.
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RK underskriver den 15.5.2002 erklzering om helhedsplan, sarlig driftsstotte samt godkendelse af
pantebrevsudstedelser, dog med de ovenfor nzvnte forbehold.

Landsbyggefonden indstiller i brev af 3.10.2002 herefter AAB, afdeling 43 1il sarlig stotte (om-
prioritering) til @konomi- og Erhvervsministeriet. I denne ansegning er det lagt til grund, at afde-
lingens finansieringsbehov for sd vidt angér byggeskader udger kr. 154.000.000, miljeforbedringer
kr. 1.500.000, diverse opretningsarbejder kr. 55.000.000 og giver samtidigt tilsagn til szrlig drifts-
stotte som led 1 omprioriteringssagen.

Erhvervs- og Boligstyrelsen giver i brev af 21.10.2002 tilladelse til omprioritering.

Sidelgbende med ansegningen om omprioritering ansoger AAB Landsbyggefonden om stette til
byggeskaderenovering. Fonden meddeler i marts 2002, at fonden forelobig har behandlet sagen og
pé denne baggrund afsat belob beregnet ud fra stettede 1dn pa kr. 141.938.000, og at fonden sken-
ner sagen gennemfaort 1 perioden 2003-2005.

1 juni 2002 udferes en del af renoveringsprojektet omfattende vinduesudskiftning i lavhusene med
en skonnet anlaegsudgift pa kr. 20.760.000, hvoraf kommunen stiller garanti for kr. 15.190.000.

Landsbyggefonden fremsender den 21.3.2003 pd ny bekreftelse pd ansegning om stette til renove-
ring, nu med beregnede stottede 14n pa kr. 189.251.000 og en gennemforelsesfase 2005-2008. (En

sadan bekraefielse fremsendes ligeledes primo 2004 og 2005).

I august 2003 afholdes et mede i Landsbyggefonden med det formal at afklare det byggetekniske
og driftsekonomiske grundlag for den videre behandling af ansegningen om stette til renovering
m.v. jf. Landsbyggefondens brev af den 13.08.2003 til AAB.

Da projektet ikke er tilstrekkeligt belyst til, at sagen kan fremmes 1 kommunalbestyrelsen og i
Landsbyggefonden, er det AAB’s opgave at skare projektet til bade med hensyn til tekniske los-
ninger, ekonomi, finansiering og tids- og handleplan. Landsbyggefonden og kommunen afventer
AAB’s udspil.

1 februar 2004 henvender AAB sig til kommunen, idet man onsker at fremseatte en {lles presse-
meddelelse om nedrivning af hejhusene. Da dette ikke tidligere havde veret drofiet eller nadven-
digheden heraf varet belyst, hverken skonomisk, teknisk eller praktisk, kan kommunen ikke hver-
ken tilslutte sig lesningsmodellen eller fremgangsmiden.

Der atholdes mode i Landsbyggefonden den 30.4.2004 med deltagelse af reprassentanter fra Lands-
byggefonden, Redovre Kommune og AAB. Inden medets atholdelse fremsender AAB brev af
20.4.2004, hvori forméalet med medets afholdelse opridses:
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"1 forlengelse af medet atholdt hos Redovre Kommune | februar méned 2004 er der foretaget de
nodvendige underspgelser og indsamlet de nedvendige oplysninger til afklaring og tilvejebringelse af
en finansiel mulig lesningsmodel for ombygningsplanens realisering, Finansieringsmodellen, som til-
lige indeholder aflysning af hjemfaldsforpligtelsen mv., er pt. under udarbejdelse i Landsbhyvegelon-
den. [ forhold tif de 3 scenarier, der blev droftet p4 medet 1 kommunen, s har Landsbyggefonden op-
lyst, at det ikke er muligt at gennemfore projektet som familicboliger med nybyggeristatie. Lands-
byggefondens reprassentanter vil orientere narmere herom pa vores mode den 30. ds.”

For medet fremsender AAB dispositionsforslag til renovering af hejhusene.

P& modet gennemgés blandt andet en af Landsbyggefonden udarbejdet finansieringsplan for den
samlede anlegssum pd kr. 391 mio. indeholdende folgende elementer:

» Omprioriteringssag og byggeskadesag kr. 230 mio.

¢ Stettet ombygning af ldreboliger, nybyggerifinansiering af anlegssum pé kr. 85.000.000.

* Ombygning familieboliger, kapitaltilforsel via 1/5-delsordning af kr. 20.000.000, investe-
ringstilskud fra boligorganisationen og ustettede realkreditlin med kommunal garanti pa kr.
56 mio.

I denne sammenhang lanceres problematikken om indfrielsen af hjemfaldsklausulen, hvor Lands-
byggefonden lagger til grund, at kommunen(erne) yder en rabat pa 40 % af den fulde indfrielses-
surn pa kr. 40 mio. eller kr. 24 mio. Som folge heraf fremsender AAB den 25.06.2004 en konkret
forespergsel om tilbud pé frikeb. Forhandlingerne mellem Kebenhavn og Redovre lober i perioden
oktober 2004 - juli 2005 og ender med, at Kobenhavns Kommune fastholder et krav péa 40 %

af den fulde indfrielsessum.

[ juni 2004 atholdes der mader mellem AAB, byggeudvalg og kommunen, og i den cflerfolgende
periode pdgar dialog mellem AAB og kommunen, hvor sagen atter forseges skéret til sivel pro-
jektmessigt som skonomisk. Den 14.09.2004 holdes der orienteringsmede pé Milestedets Skole,
hvor der omdeles informationsmateriale til beboerne.

I'en periode laegges energien fra kommunens side primeert i betingelserne/mulighederne for frikebet
af tilbagekobsklausulen, jf. ovenfor.

Den 29.3.2005 aftholdes der mede med deltagelse af repracsentanter fra AAB, Havnegade, forman-
den for AAB, Landsbyggefonden, forvaltningen og borgmesteren. P4 madet beder kommunen
AAB om, at der snarest fremsendes beskrivelse af projektets indhold med tilhorende skonomi med
henblik p& kommunens principieile stillingtagen til sagen. Det aftales endvidere, at Landsbygpe-
fonden fremsender en supplerende redegerelse for finansieringen, herunder driftsstotte i forbindelse
med omprioriteringen.
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AAR’s redegorelse og projektbeskrivelse foreligger 1 brev af 15.4.2005, men er ikke opdateret eller
fvldestgarende, hvorfor kommunen 1 brev af 28.4.2005 skriver:

"Pet er ogsa kommunens opfaticlse, at AAB skulle redegere for den samlede projekiekonomi herun-
der pracisere, hvilke betingelser Landsbyggefonden stiller til medfinansieringen af projektet. Pro-
jektakonomien enskes i den sammenheang belyst med en uddybning af de enkelte poster 1 finansie-

ringsforslaget.
Det fremghr, at komnmunen vil modtage supplerende redegerelse for finansteringen fra Landsbygge-

fonden, herunder beskrivelse af driftsstette i forbindelse med omprioriteringssagen. Vi kan oplyse, at
kommunen endnu ikke har modtaget en siddan redegerelse. Pa baggrund af ovenstaende ser vi frem til
at modtage endeligt projekt og finansieringsforslag samt en tids- og handleplan for projektets gen-
nemfpreise med henblik pé politisk stillingtagen.”

Landsbyggefonden skriver den 29.4.2005 som led i fondens behandling af AAB’s ansegning om
drifisstotte og omprioriteringssagen og medsender en finansieringsplan for opretning af hajhusene,
ombygning af familieboliger, ombygning til zldreboliger og hjemfaldsaflosning.

Finansieringsplanen svarer indholdsmaessigt til den tidligere fremsendte, men med korrigerede be-
lob:
* Renoveringsstotte og omprioritering kr. 230. mio.
¢ Ombyvgning til zldreboliger efter nybyggeri-stettereglerne kr. 105 mio.
e Ombygning familieboliger i alt kr. 85 mio. blandt andet finansieret ved 1/5 delsordning og
ustattede an med kommunal garanti.

Herudover skal finansieres lén til frikeb af tilbagekebsrettigheder, hvor Landsbyggefonden fasthol-
der, at frikebssummen skal nedskrives fra 50 til kr. 30 mio. efter fradrag af rabat.

AAB besvarer kommunens anmodning om supplerende redegerelser i brev af 10.05.2005. Derefter
gar sagen i hirdknude, dels pa grund af at AAB tilsyneladende finder det nedvendigt at udskifte he-
le sagsbehandlingsteamet omkring sagen, dels fordi forhandlingerne med Kebenhavns Kommune
om frikeb af tilbagekebsklausulen intet forer med sig, og fordi Socialministeriet meddeler, at ny-
bveggerifinansieringen ikke er mulig.

Socialministeriets udtalelse fremkommer efter, at Redovre Kommune den 17.2.2005 og igen den
26.05.2005 retter henvendelse til ministeriet med spergsmél om, hvorvidt afdelingen skal opdeles
matrikulert, hvis en del af ejendommen skal ombygges med nybyggerifinansiening. Socialministe-
riet meddeler i brev af 19.06.2005, at matrikuler opdeling skal ske, men at finanstering af ombyg-
ningen ikke kan ske via nybyggerifinansiering. Denne udtalelse traekkes imidlertid tilbage af Soci-
alministeriet 1 brev af 30.11.2005, formodentlig efter at Landsbyggefonden har bedt ministeriet om
at "overveje formuleringen”™.

AAB’s nve folk pa sagen sender som naste traek 1 sagen et silydende brev af 18.10.2005 ti} Tek-
nisk Forvaltning:
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“Hej Anders, Efter et par forgeves opkald til hinanden, fremsendes notater samt konklusioner fra vo-
res radgivende ingenior pi sagen i vores AAB, afd. 43, Redovre. Notaterne omhandier alene hethu-
sene. Vi ser frem til en snak om det fremsendte muateriale. P& forhand tak™

Det vedhzfiede notat vedrerer bygningernes stabilitet og risiko for kollaps ved stormstyrker over
40 m/sek. Notatet suppleres af et nyt notat, ligeledes uformelt sendt den 25.10.2005 tif Anders
Kjargaard i Teknisk Forvaltning. Notatet vedrerer varsling af ekstrem vind 1 hejhuse 1 Redovre,
hvor det anbefales, at der opstilles en evakueringsplan og varsling om ekstrem vind til beboerne.

Notaterne fra AAB og de efterfolgende dreftelser mellem forvaltningen og AAB forer til, at borg-
mesteren den 28.10.2005 sender et brev til AAB, hvori kommunen udbeder sig en redegerelse for
evakuetingsplanen, hvordan og hvornér varslingen bliver etableret, hvad AAB patenker at gore for
at skabe forneden sikkerhed for beboerne og endelig supplerende statisk redegerelse.

Da AAB’s brev af 2.11.2005 ikke redeger for forholdene pé betryggende vis, skriver kommunen
den 10.11.2005 et brev til AAR omhandlende renoveringssagen, hvor kommunen gor AAB op-
maerksom pé, at der er tale om en situation, der giver kommunen belag for at meddele pabud om
iveerksettelse af renoveringsarbejderne efter almenboliglovens § 41, hvis ikke boligorganisationen
selv tager hénd om sagen. Endvidere beskrives proceduren for etablering af evakueringsplan m.v.
Der smttes frist for indsendelse af konkrete ansogninger om renoveringsstette til kommunens stil-
lingtagen og videresendelse til Landsbyggefonden inden udgangen af aret.

Landsbyggefonden meddeler i brev af den 2.12.2005 felgende:

> | henhold til telefonsamtale fremsendes vediagt renoverings- og boligforbedringsberegninger, som
Landshyggefonden januar 2004 modtog fra AAB. Ingenierfirmaet COWI foretog proj ektgranskning
nr. 2 og opsummerede i den forbindelse de daveaerende projekiforslag.

Landsbyggefonden har i forbindelse med disse beregninger taget forbehold for den skitserede andel
af stottede lan, jf. renoveringstetteordningen efter almenboligloven § 91. Beregningerne afspejler
dog, at der er grenser for fondens medvirken i finansieringen, bade i forhold til de konkrete arbejder
og projektet som helhed.

Fonden finder det ikke hensigtsmassigt at anvende renoveringsstetteordningens begreensede midier
til opremingsudgifter udover et niveau, der relativt ligger vaesentligt over halvdelen af nybyggeriets
anlegsudgifter.”

Forvaltningen fortolker Landsbyggefondens formulering som en tilbagekaldelse af fondens tidlige-
re udmeldinger om at ville vde stotte til gennemforelsen af projektet, fordi de samlede renoverings-
udgifter vil blive for heje i forhold til, hvad det vil koste at opfare nybyggeri.
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AAR fremsender den 27.12.2005 ikke konkrete stetteansggninger, men meddeler, at man hverken
ican anbefale et stabiliseringsprojekt eller tage ansvaret for dets gennemforelse, og peger derfor pé
nedrivaing af hojhusene i afdeling 43 som en lasning.

P4 den baggrund skal kommunen anmode om Socialministeriets stillingtagen £1, om ministeriet vil
kunne give tilladelse til nedrivning samt betingelserne herfor.

Nar ministeriets svar foreligger, vil kommunen tage endelig stilling til, hvilke foranstaltinger der
kan og skal treeffes 1 forhold til AAB, afdeling 43 af hensyn til beboernes og borgeres sikkerhed. 1
den forbindelse bemarkes, at kommunen ikke anser risikoen for beboernes sikkerhed for overhzn-
gende, og at evakuerings- 0g beredskabsplanen pa kort sigt er titstrekkelig. Det skal imidlertid un-
derstreges, at kommunen finder det nadvendigt, at der inden for kort tid traeffes en beslutning om
enten renovering eller nedrivning af hejhusene, og at arbejdet igangsattes.

Kopi af dette brev er sendt til AAB.
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