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Punkt 57: Meddelelser

00.22.04-P35-2-19
Sagsfremstilling

a. Indvielse af gardanlaeg i Karré 41

Etablering af gardanlaeg i Karré 41, beliggende Nordre Fasanvej 134-138/Mariendalsvej 54-56, vil efter planen vere
feerdiggjort i dag mandag den 10. august 2020. For at markere feerdiggerelsen af anlaegget bliver der pé torsdag den 13.
august 2020 kl. 14-17 atholdt et mindre arrangement for beboerne i karréen med deltagelse af formand for bolig- og
ejendomsudvalget, der kl. 15.00 vil foresta indvielsen af det nye fzlles gardanleg.



Punkt 58: Orientering om anvendelse af midler til forebyggelse og
hindtering af skimmelsvamp i 2020

82.06.00-P20-61-15
Resume

Der er i 2020 et radighedsbeleb pa 2,5 mio. kr. til forebyggelse og handtering af skimmelsvamp i den kommunale
ejendomsportefolje. I denne sag gives en status pa anvendelsen af de resterende afsatte midler samt pa Frederiksberg
Kommunes arbejde med at forebygge og handtere skimmelsvamp i de kommunale ejendomme. Endvidere anvises
finansieringskilder ud over det i budgettet resterende radighedsbeleb til hdndtering af de opgjorte skimmelfund i 2020.

Beslutning

Bolig- og ejendomsudvalget indstiller,

1. at orientering om anvendelse af midler til hdndtering og forebyggelse af skimmelsvamp fra skimmelpuljen tages til
efterretning og

2. at der afsaettes yderligere radighedsbeleb og anlegsbevilling pa 2,72 mio. kr. til skimmelpuljen i 2020 finansieret af
tilsvarende mindreudgifter pa puljen til imedekommelse af AT-pabud.

Udvalget anmode om en redegerelse for, hvordan skimmelsvampsager handteres.
Indstilling

By-,kultur- og miljgomridet indstiller,

1. at orientering om anvendelse af midler til hédndtering og forebyggelse af skimmelsvamp fra skimmelpuljen tages til
efterretning, og

2. at der afsattes yderligere radighedsbelob og anlaegsbevilling pa 2,72 mio. kr. til skimmelpuljen i 2020 finansieret af
tilsvarende mindreudgifter pa puljen til imedekommelse af AT-pabud.

Sagsfremstilling

I budgetforliget for 2010 blev der afsat en serlig pulje pa 5 mio. kr. arligt til udbedring af skimmelsvampskader i
kommunale bygninger, idet Frederiksberg Kommune pa davarende tidspunkt oplevede behov for eget ressourceforbrug
til formalet. I forleengelse af budgetforliget vedtog kommunalbestyrelsen den 7. december 2009 en strategi for handtering
af skimmelsvamp i kommunens ejendomme og institutioner, som sikrede, at de ngdvendige foranstaltninger kunne
iveerksaettes hurtigt efter fund af skimmelsvamp. Skimmelpuljen anlegsbevilges ved den arlige budgetvedtagelse, sa by-,
kultur- og miljeromradet kan igangsaette nedvendige tiltag til bekeempelse af skimmelsvamp i lobet af aret uden at skulle
afvente politisk godkendelse af hvert enkelt projekt.

Puljens budget er blevet gradvist reduceret, siden oprettelsen i 2010, idet udgifter til afhjelpning af skimmelsvamp i en
periode var mindre end oprindeligt forventet. I budget 2020 blev der afsat 3 mio. kr., hvoraf puljen blev reduceret med 0,5
mio. kr. i forbindelse med anlaegsoverforselssagen pga. merudgifter i 2019 til skimmelbekampelse i den kommunale
ejendomsportefolje. Ved begyndelsen af 2020 udgjorde de udisponerede midler i puljen til skimmelsanering i kommunale
bygninger saledes 2,51 mio. kr.

De afsatte midler anvendes til badde skadesudbedrende tiltag og til lobende forebyggende indsats. Det forebyggende
arbejde bestar dels af vejledning af brugerne af de kommunale bygninger og dels af indsatser for indeklimamassig god
reetablering. Kommunens vejledende arbejde bygger hovedsagelig pa at instruere brugerne og aktiviteterne i
hensigtsmessig adferd, der understotter et godt indeklima og forebygger skimmelsvamp. Ved reetablering seges altid
lgsninger, der sa vidt muligt kan forhindre, at skimmelforekomster opstér pé ny. Dette sker blandt andet ved brug af ikke-
organiske materialer samt ved diffusionsabne overfladebehandlinger i eksempelvis keldre.

Status 1 2020

By-, kultur- og miljeomradet konstaterer, at pulje til skimmelbekaempelse ikke kan finansiere de igangverende og
forventelige nye sager i den resterende del af 2020 i tilstreekkelig grad. Af den seneste opgerelse belgber det samlede
forventede forbrug til handtering af skimmel 1 2020 sig til 5,23 mio. kr.

En opgerelse over de berorte aktiviteter, adresser og forekomsternes ekonomiske omfang kan ses af vedlagte bilag.
Opgorelsen viser, at der samlet set er udfert og udferes skimmelhéndtering pa 18 ejendomme. Ti af de skimmelpavirkede
ejendomme anvendes til beboelse, mens der er fundet skimmel i fem ejendomme, der anvendes til daginstitution eller til
skolerelaterede aktiviteter. Herudover forventes en skimmelsag pad Magneten - Center For Social Virksomhed alene at
belebe sig til ca. 1,5 mio. kr. Der er tale om en sag, hvor en utet stikledning, forud for vandmaéleren, har opfugtet en
rekke specielle lydvagge og lydgulve i kaelderen ubemerket over leengere tid.

Det bemerkes, at det ofte er vanskeligt at estimere udgifter til udbedring af skimmelsvampsager, da omfanget af en given
forekomst ikke kan forudsiges praecist, inden udbedringen er pabegyndt. Derfor vil estimaterne ofte vare usikre, indtil de
fysiske indgreb er iverksatte.



Af nedenstdende skema fremgér det samlede forventede finansieringsbehov til forebyggelse og handtering af
skimmelsvamp i 2020. Udtraekket er opgjort pr. 11. juni 2020 og udger saledes et fagligt sken over arets forventelige
forbrug med de usikkerheder, som fortsat optraeder i de pagéende sager.

Tabel 1: Oversigt over det forventede finansieringsbehov for Pulje til forebyggelse og handtering af skimmelsvamp 2020

Pulje 2020 2,51 mio. kr.
Forelgbigt forbrug i 2020 1,68 mio. kr.
Estimeret restbehov for 2020 3,55 mio. kr.
Omplacering af radighedsbeleb fra AT-puljen 2,72 mio. kr.

Ombkostninger til hver enkelt skimmelsag athanger af den pageldende forekomsts omfang, men varierer generelt fra
mellem 10.000 kr. til op til 1,5 mio. kr.

By-, kultur- og miljgomrédets vurdering

By-, kultur- og miljgomradet vurderer, at der er behov for en omplacering af midler fra puljen til AT-pabud til puljen for
bekaempelse af skimmel for at kunne hindtere de nuvaerende og ny skimmelsager i 2020. Nar der i 2020 er et
mindreforbrug af midlerne i puljen til AT-pébud, skyldes det at kommunen kun har modtaget meget f& pébud i
indevaerende ar.

Det er desuden forvaltningens vurdering, at hurtig udbedring af skimmelforekomster - foruden at minimere borgernes og
medarbejdernes helbredsmaessige gener - har en gavnlig totalakonomisk effekt, idet eventuelle afledte folgeomkostninger
ved skimmelsvamp reduceres.

Okonomi

Der afsatte radighedsbeleb i Pulje til forebyggelse og handtering af skimmelsvamp 2020 er pa 2,51 mio. kr. Udgiften til
skimmelsanering forventes i 2020 at vere pa ca. 5,23 mio. kr., og der sgges sdledes om yderligere radighedsbeleb og
anlegsbevilling pa 2,72 mio.kr. finansieret af tilsvarende mindreudgifter i puljen til imgdekommelse af AT-pabud.

Borgmesterpitegning
Intet at bemaerke.
Behandling

Bolig- og ejendomsudvalget, magistraten og kommunalbestyrelsen



Punkt 59: Omradeudvikling Finsensvej Vest oprettes som omradefornyelse

01.00.05-P00-13-19
Resume

Nearverende sag forelaegges med henblik pa, at udvalgene skal tage stilling til, om Omradeudvikling Finsensvej Vest skal
oprettes som et omradefornyelsesprojekt hos Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen pa baggrund af de i sagen prasenterede
fordele herved.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget indstiller,
1. at Omrddeudviklingen Finsensvej Vest oprettes som omrédefornyelsesprojekt med lovhjemmel i Byfornyelsesloven,
2. at bilag til program med budget og tidsplan for Omrédeudvikling Finsensvej Vest godkendes.

Indstilling

By-, kultur- og miljgomradet indstiller til by- og miljeudvalget, bolig- og ejendomsudvalget og socialudvalget

1. at Omrddeudviklingen Finsensvej Vest oprettes som omrédefornyelsesprojekt med lovhjemmel i Byfornyelsesloven,
2. at bilag til program med budget og tidsplan for Omrédeudvikling Finsensvej Vest godkendes.

By-, kultur- og miljgomradet indstiller til sundheds- og forebyggelsesudvalget,

3. at sagen tages til orientering.

Sagsfremstilling

By- og miljeudvalget, bolig- og ejendomsudvalget, socialudvalget og sundheds- og forebyggelsesudvalget har den 3. juni
2019 besluttet at igangsette Omradeudvikling af Finsensvej Vest. Omradeudviklingen er pabegyndt de seneste ar, og de
forste indsatser er igangsat. Selvom omradeudviklingen ikke modtager statslige midler, har det vist sig at veere en fordel at
oprette omradeudviklingen som en omradefornyelse hos Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen. Ved at oprette
Omréadeudvikling Finsensvej Vest som en omradefornyelse kan Byfornyelsesloven benyttes. Byfornyelsesloven giver
lovhjemmel til at gennemfore indsatser pa privat grund. Ydermere giver Byfornyelsesloven l&neadgang, hvilket kan vare
nyttigt eksempelvis i forbindelse med udvikling af de kommunale beboelsesejendomme ved Christian Paulsens Ve;.

For at oprette Omrideudvikling Finsensvej Vest som en omradefornyelse kraves det, at programmet, der er godkendt i
fagudvalgene den 3. juni 2019, udbygges med en tidsplan og budget. Programmet, inkl. bilag med budget og tidsplan, er
vedlagt som bilag. Med budgettet og tidsplanen overholder programmet i en helhed Byfornyelseslovens krav til et
byfornyelsesprogram, og Frederiksberg Kommune kan udvikle Omradeudvikling Finsensvej Vest som et
omradefornyelsesprojekt inden for Byfornyelseslovens rammer. Det er ogsa et krav, at kommunalbestyrelsen godkender
byfornyelsesprogrammet.

Omradeudviklingen Finsensvej Vest er en femérig indsats. Formélet med omradeudviklingen er at koordinere og
sammentanke igangvaerende og nye indsatser i en helhedsorienteret indsats. Omradeudviklingen skal give et samlet loft
af kvarteret og skabe en sammenhangende attraktiv bydel i Frederiksberg, hvor Frederiksbergs sarlige identitet og byliv
styrkes. Programmet for omrddeudviklingen er udarbejdet pa baggrund af inddragelse af lokale aktarer, brugere og
borgere. Programmet beskriver omradet ved Finsensvej Vest og peger pa seks temaer, der er omradeudviklingens
overordnede malsatninger. De seks temaer er:

o Sterke fortellinger med en mélsatning om at tydeliggere kvarterets kvaliteter og udflugtsmal.

o Kvalitet i gade- og byrum med en mélsatning om at lgfte kvaliteten udvalgte steder i kvarteret.

¢ Feallesskaber og gronne netvaerk med en malsaetning om at styrke fallesskaber, der spiller sammen med
klimalesninger og understetter miljomaessig og social baeredygtighed.

¢ Synligt liv og aktivitet med mélsatning om at skabe gode rammer for liv og aktivitet i byens rum.

¢ Plads til unge med en malsatning om at skabe plads til unge i samarbejde med de unge.

¢ En tryg bydel med en malsatning om, at kvarteret opleves trygt.

Temaerne danner rammen for fem udpegede indsatser. Indsatserne er udpeget pa baggrund af indledende analyser og
inddragelse af borgerne. De fem indsatser er:



o Kvarteret ved Christian Paulsens Vej (tidligere angivet som Finsens Have): Fokus pa sével et samlet loft af
boligomradet som en udvikling af de kommunale beboelsesejendomme med henblik pa at skabe et velfungerende
boligomréade, hvor en understottelse af kommunens eksisterende tryghedsskabende og boligsociale indsatser indgér
som et centralt element. Der er igangsat en dialogproces med beboere og akterer i kvarteret. Dialogprocessen er
opstarten pa et samarbejde om at udvikle kvarteret ved Christian Paulsens Vej med fokus pa udearealer samt
sociale- og kulturelle aktiviteter.

¢ Lindevangsparken: Fokus pé eget aktivitet samt at styrke vinterbrug og sammenhang med Finsensve;j.
Lindevangsparken udvikles som en del af sundhedsfremmende aktiviteter, der har et ophang i Sund By Netvark og
Europeiske WHO Healthy Cities Network, hvor et internationalt veerktej til kortleegning og inddragelse afproves til
at fremme udviklingen af kvaliteten i byrum.

¢ KU.BE og Solbjerg Have: Fokus pé eget sammenhang mellem KU.BE og Solbjerg Have, forbindelser samt oget
aktivitet.

¢ Finsensvej: Fokus péd grenne lommer, smé opholdsrum og styrkelse af forbindelsen til Grendalsparken.

¢ Omrédet ved Frederiksberg Idreetspark: Fokus pa at skabe sterre abenhed, sammenhang samt en bevagelsesakse
langs Senderjyllands Allé.

Omradeudviklingen Finsensvej Vest lgber i perioden 2020 til og med 2024. Omradeudviklingen gennemgar i den
femarige periode overordnet set tre faser. Forst udvikling af indsatser, dernast implementering og anlaeg og afslutningsvis
forankring og evaluering.

Ved udvikling af indsatser skabes fundamentet for omrddeudviklingen med inddragelse af lokale aktarer og beboere, s&
indsatserne imedekommer lokale behov. I den naste fase, implementering og anlag, konkretiseres indsatserne i
samarbejde med relevante akterer, hvorefter de udferes som enten anlag eller aktiviteter. I den sidste fase, forankring og
evaluering, arbejdes med at forankre indsatserne, sa de har en blivende effekt efter omradeudviklingen er afsluttet. Som
det fremgar af tidsplanen i vedlagte bilag 2, vil de fleste indsatser vaere i spil i store dele af omradeudviklingens forlab.
De forste prioriterede indsatser er kvarteret ved Christian Paulsens Vej og Lindevangsparken. Omradeudviklingens
projektledelse, koordinering, fundraising, kommunikation, facilitering og inddragelse lgber igennem hele perioden, men
vil varriere i omfang sidelebende med indsatsernes omfang.

By-, kultur- og miljgomradets vurdering

By-, kultur- og miljgomradet vurderer, at det er vigtigt at oprette Omradeudvikling Finsensvej Vest som en
omradefornyelse hos Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen. Derved kan Frederiksberg Kommune gere brug af
Byfornyelsesloven, der er en nyttig lovhjemmel til byudviklingsprojekter. Eksempelvis giver Byfornyelsesloven hjemmel
til at udvikle projekter pé privat grund. Ydermere har Frederiksberg Kommune laneadgang, hvilket kan blive en fordel i
udviklingen af indsatser ved de kommunale beboelsesejendomme ved Christian Paulsens Ve;j.

Okonomi

Omradeudviklingen finansieres af byfornyelsesrammen i perioden 2020-2024 med 1 mio. kr. i 2020 stigende til 7 mio. kr
12024. Der er i alt afsat 21,1 mio. kr. 1 hele perioden. Det fremgér af vedlagte budget, hvordan belgbet fordeles pa
omradeudviklingens seks temaer med tilherende indsatser.

Borgmesterpitegning

Nej

Behandling

By- og miljeudvalget, bolig- og ejendomsudvalget, socialudvalget, sundhed- og forebyggelsesudvalget, m, k
Bilag

Omréadeudvikling Program 2019

Bilag til program, budget og tidsplan



Punkt 60: Status pa beboelsesejendommen Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3

82.07.00-G01-23-20
Resume

Sendag den 5. juli 2020 skete der en skade i en lejlighed i den kommunale beboelsesejendom Biilowsvej
38/Fuglevangsvej 3. Skaden bestod i et nedfaldent pudsloft. I sagen redegares for forholdene i den pagaldende ejendom
og sammenhangen til ejendommens vedligeholdelsesstand. Desuden gives en status pd gennemfort kortleegning af
vedligeholdelsesbehovet i kommunens samlede beboelsesejendommeportefolje, by-, kultur- og miljgomradets pagaende
proces for prioritering heraf samt forvaltningens vurdering af behovet for at imgdekomme ejendommens trang til
vedligehold. Sagen fremlegges til udvalgets orientering.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget dreftede sagen og vedtog,

1. at orientering om vedligeholdelsesstanden i beboelsesejendommen pé Biilowsvej 38/ Fuglevangsvej 3 og den opstidende
loftsskade tages til efterretning,

2. at status for den gennemforte kortleegning af vedligeholdelsesbehovet pa kommunens 15 beboelsesejendomme samt
den igangvarende prioriteringsproces med inddragelse af beboerreprasentanter tages til efterretning,

3. at finansiering af udskiftning af tag og vinduer pé Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3 prioriteres, og at gennemfores
radgiverudbud med henblik pa hurtigst muligt igangsattelse af tagudskiftningen og

4. at vedligeholdelsesbehovet for de kommunale beboelsesejendomme indgar i forhandlinger om Budget 2021.

Udvalget leegger til grund, at udskiftning af tag og vinduer fremmes mest muligt i indevarende ar, og der fremlaegges en
tidsplan for anleegsprojektet pa udvalgets kommende made.

Indstilling

By-, kultur- og miljeomrédet indstiller,

1. at orientering om vedligeholdelsesstanden i beboelsesejendommen Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3 og den
opstaende loftsskade tages til efterretning,

2. at status pa den gennemforte kortlegning af vedligeholdelsesbehovet i kommunens 15 beboelsesejendomme, samt
den igangverende prioriteringsproces med inddragelse af beboerreprasentanter, tages til efterretning,

3. at finansiering af udskiftning af tag og vinduer pa Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3 prioriteres, og at der gennemfores
radgiverudbud med henblik pé hurtigst muligt igangseettelse af tagudskiftningen, og

4. at vedligeholdelsesbehovet for de kommunale beboelsesejendomme indgar i forhandlinger om Budget 21.

Sagsfremstilling

Den kommunale beboelsesejendom Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3

Den kommunale beboelsesejendom Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3 er placeret pa hjernet af Biilowsvej og Fuglevangsve;.
Ejendommen er opfort i 1885 og bestar af to bygninger. Den ene bygning er opfert som en hjernebygning med facader
mod begge veje. Den anden bygning er alene beliggende mod Fuglevangsve;j.

Ejendommen er opfort i en klassicistisk byggestil, hvor sarligt vinduernes udvendige lysninger skaber et fint og
gentagende udtryk pa ejendommens facader.

Ejendommen rummer 16 lejligheder fordelt i to opgange. Lejlighederne har en gennemsnitlig sterrelse pd 125 m?, hvoraf

den mindste lejlighed er 107 m? og den sterste 157 m2. Beboerne betaler &rligt i gennemsnit 650 kr. pr. m2. Belobet er
inkl. moms og deekker ogsé udgifter til aconto varme.

Det nedfaldne loft

Skaden skete den 5. juli 2020 og bestod i, at en stor del af et pudset loft faldt ned i en af ejendommens gverste lejligheder
pa tredje sal. Det var en alvorlig situation, hvor der heldigvis ikke skete nogen personskader.

Jevnfor vedlagte bilag "Orientering om nedfaldent loft i en af kommunens beboelsesejendomme”, fremsendst til bolig- og
ejendomsudvalget den 8. juli 2020, er det forsat by-, kultur- og miljeromradets samt radgivernes vurdering, at det
nedfaldne puds skyldes en fejl i opsaetningen af loftet, som blev udfert i forbindelse med reetablering af en vandskade i
2018.

Denne vurdering fastholdes og beror pé, at efterfolgende fugtmalinger af loft og etagedaek ikke viser fugtpavirkning af
hverken loft eller etagedaek. Det vurderes séledes, at der ikke er nogen sammenhang mellem tagets
vedligeholdelsesmeessige tilstand og det nedfaldende puds i loftet.

Om end det nedfaldne loft ikke har en direkte sammenhaeng med tagets aktuelle tilstand, bemarkes det, at den tidligere
vandskade var resultat af tagets tilstand. Det er sdledes forvaltningens vurdering, at en udskiftning af taget er tiltreengt.
By-, kultur- og miljeomradet har som folge heraf igangsat et radgiverudbud for at kortlaegge projektet skonomiske



omfang og med henblik pé at gennemfore projektet som et af de forste projekter i 2021, séfremt at finansieringen
tilvejebringes i Budget 2021.

Ejendommens vedligeholdelsestilstand

Ud fra et overordnet vedligeholdelsesperspektiv er ejendommen kendetegnet ved at veere udfert af grundleeggende gode
materialer fra byggeriets oprindelse. Dog har enkelte bygningsdele gennem arene vearet udskiftet pa en made, der baerer
preg af, at kortsigtet skonomi har vaeret udgangspunktet. Dette gaelder eksempelvis ejendommens nuvaerende vinduer,
som er udfert i plast, hvilket hverken arkitektonisk eller rent byggeteknisk fremstar som en god lesning. P4 samme méde
er ogsé taget pa et tidspunktet udskiftet fra en naturskiffertag til det nuvarende belgeeternittag.

Netop disse to bygningsdele, ejendommens tag og vinduer, er de poster, som har det mest presserende behov for
vedligeholdelse. For begge dele, er det forvaltningens vurdering, at det ikke vil veare rentabelt af udfere
levetidsforlengende vedligehold sammenholdt med omkostninger til en totaludskiftning af begge arbejder.
Vedligeholdelsesbehovet for kommunens 15 beboelsesejendomme

By-, kultur- og miljeomradet har kortlagt og analyseret vedligeholdelsesbehovet i kommunens 15 beboelsesejendomme
som opfelgning pd udvalgets beslutning om at styrke ejerskabet af de kommunale beboelsesejendomme og som en del af
forberedelserne af et udbud af administration samt eventuel drift og vedligehold af ejendommene.

Samlet set kan vedligeholdelsesbehovet for ejendommene inddeles i to grupperinger: En gruppering, hvor
vedligeholdelsesbehovet forventes at kunne finansieres inden for ejendommenes egen egkonomi (det vil sige af de penge,
som beboerne indbetaler via deres husleje). Og en gruppering, hvor vedligeholdelsesbehovet henstar ikke finansieret pa
nuverende tidspunkt, idet der ikke er hensat tilstreekkelige midler hertil.

Kommunens 15 beboelsesejendomme fremstar meget forskellige, hvad angér alder, byggestil og behov for vedligehold.
Ejendommene har derfor forskellige udfordringer relateret til mulighed og behov for vedligeholdelse. Forvaltningens
kortlaegning viser, at isar seks ejendomme henstar med et presserende vedligeholdelsesbehov, som der ikke lader sig
finansiere af ejendommenes egen gkonomi. Ejendommen Biilowsvej 38/Fuglevangsvej 3 er en af disse seks, idet tagets
tilstand vejer serlig tungt.

Af tabellen herunder fremgar en af forvaltningen prioriteret rekkefolge af de beboelsesejendomme, som har mest behov
for vedligehold.

Ejendomsnavn Antal lejligheder ~ Antal m? Gennemsnitlig storrelse
Eversvej 26 (Windsor) 138 9.352 68

Bille Brahes Vej 27 2.467 91

Fuglevangsvej / Bulowsvej 16 2.003 125

Lauritz Serensens Vej 1 12 1.176 98

Gustav Johansens vej 50 36 2.532 70

Gustav Johansens vej 37 36 2.412 67

Ejendommen pa Eversvej vurderes umiddelbart som ferste prioritet, idet ejendommen har flere bygningsdele, som er
meget tet pa at vaere udtjente, ligesom disse bygningsdele har stor risiko for at have negativ afsmittende effekt ved
pludselige opstédede skader i resten af ejendommen.

Proces for prioritering

I optakten til de forestdende vedligeholdsarbejder har et centralt led ogsa bestaet i at sikre en inddragende beboerproces.
De enkelte beboerreprasentationer har nedsat en tveergédende arbejdsgruppe - primart bestaende af
beboerreprasentationernes formand - som, i samarbejde med forvaltningen, har bidraget til en inkluderende beboerproces
i de enkelte ejendomme. Samarbejdet har veret kendetegnet af en konstruktiv, imgdekommende og &ben proces.

Forud covid-19-nedlukningen niede forvaltningen og beboerne at afholde et enkelt made, hvori flere ejendommes
vedligeholdelsesbehov blev gennemgaet og diskuteret. Der var planen, at der skulle vaere afviklet flere mader inden
sommeren, sdledes at alle 15 ejendomme kunne gennemgas i feellesskab, idet medernes output skulle udgere grundlaget
for en fazlles indstilling om prioritering af midler til beboelsesejendommene.

Som folge af covid-19-nedlukningen blev det aftalt, at by-, kultur- og miljgomradet skulle udarbejde en overordnet
ramme for disponering af vedlligeholdelsesmidler til beboelsesejendommene - og at arbejdsgruppen medes med
forvaltningen herom.

Biilowsvej 38/ Fuglevangsvej 3 anbefales prioriteret

Det er forvaltningens vurdering, at det er nodvendigt med en sarskilt budgetramme for at kunne imgdekomme flere af
ejendommenes behov for vedligeholdelse. Det er endvidere forvaltningens udgangspunkt og anbefaling, at det



presserende vedligeholdelsesarbejde i ejendommen pa Biilowsvej 38 /Fuglevangsvej 3 vil gennemfores som et af de forste
projekter, safremt der afsettes midler hertil i den forestdende budgetproces.

Séafremt der afsattes midler til imgdekommelse af de mest presserende vedligeholdelsesarbejder, vil der i mindre grad
vaere behov for forstyrrende og dyr akut vedligeholdelse. En reducering af omkostninger til akut vedligehold vil betyde, at
disse midler vil kunne hensattes til fremtidig planlagt vedligehold - og hermed ruste og forbedrende ejendommenes
selvstendige gkonomi. Hertil kommer, at den utryghed, som det nedfaldne loft har skabt blandt ejendommens beboere,
taler for at ivaerksette istandsettelse af denne ejendom som den ferste. For at kunne imgdekomme dette har forvaltningen,
som navnt, iverksat et rddgiverudbud, der sikrer, at dette kan ske hurtigst muligt efter budgetvedtagelsen.

Okonomi

Igangsaettelse af en storre renovering af beboelsesejendommen forudsatter, at der afsattes midler hertil i denne
kommende budgetproces eller prioriteres inden for de eksisterende budgetmidler. Omkostninger til udskiftning af tag og
vinduer estimeres til 8 mio. kr.

Borgmesterpitegning
Nej

Behandling

Bolig- og ejendomsudvalget

Bilag

Notat om nedfaldent loft - Biilowsvej 38



Punkt 61: Orientering om Sendermarken

02.00.00-G01-40-20
Resume

I neervaerende sag gives en orientering om renoveringen af afdeling Sendermarkens bebyggelse, der henherer under
boligorganisationen FFB. Sagen omhandler status for renoveringen pa baggrund af det pabud som Frederiksberg
Kommune udstedte den 16. juli om at stoppe de indvendige renoveringsarbejder samt baggrunden herfor, status for FFBs
arbejde med genhusning samt en redegerelse for kommunens tilsyn med FFB/afdelingen Sendermarken og byggesagen.

Beslutning

Bolig- og Ejendomsudvalget tog orienteringen til efterretning, og forvaltningen blev anmodet om en redegorelse for
kommunes fremtidige h&ndtering af tilsynet med sterre renoveringsarbejder.

Indstilling

By-, kultur- og miljgomradet indstiller,
at magistraten samt bolig- og ejendomsudvalget tager orienteringen til efterretning.

Sagsfremstilling

I denne sag redegeres for status i sagen om renoveringen af bebyggelsen i afdeling Sendermarken, som er en
boligafdeling under Frederiksberg Forenede Boligselskab (FFB). FFB bygge- og forretningsfores af den almene
administrationsorganisation KAB.

Sendermarken bestér af fem 15 etager hgje blokke med i alt 434 lejligheder og godt 1.000 beboere samt en rackke
erhvervslejemal. Blokkene er opfert i perioden 1951-1954. Renoveringen af bebyggelsen Sendermarken er omfattende og
gennemferes som en sakaldt helhedsplan, der stettes gkonomisk af Landsbyggefonden. Renoveringen omfatter bl.a.
efterisolering af tage og ny tagbelagning, efterisolering af facader med tilherende udskiftning af facadepartier,
udskiftning af vinduer, nedlaggelse af indeliggende altaner (valgfrit for beboerne), udskiftning af vand- og
aflgbsinstallationer, etablering af nye ventilationsanleeg med varmegenindvinding, renovering af indgangspartier,
etablering af affaldssug samt en raekke arbejder med draen og opretning af landskab og beplantning. Baggrunden for
renoveringen var bl.a., at der i flere boliger opstod udfordringer med skimmelvekst, og renoveringsarbejderne indeholder
derfor flere tiltag til at forebygge ny skimmelvaekst. En s& omfattende renovering har naturligvis stor betydning for
beboerne, mens arbejderne gennemfores. Renoveringen administreres af KAB, der har betydelige erfaringer med store
renoveringsprojekter af denne karakter. Der er tilsvarende valgt bade radgivere og entreprener med stor erfaring med
renovering af alment byggeri. Forud for renoveringen havde KAB pé vegne af FFB/afdeling Sendermarken ladet
gennemfore en storre miljoscreening for miljefarlige stoffer i bygningerne. Bygningerne er fra en tid, hvor anvendelsen af
bl.a. asbest, og PCB var udbredt, og det er derfor vigtigt, at ombygningsprocessen tilrettelegges, sa disse stoffer handteres
forsvarligt og efter de forskrifter, der gaelder.

I den almene boligsektor er det et centralt princip, at beboerne traffer beslutning pa egne boligforhold via
beboerdemokratiet, og det er en grundleeggende forudsaetning for beslutningsprocessen i bade en almen boligafdeling og
en almen boligorganisation, at beboerne inddrages hele vejen og selv treffer beslutninger, som har betydning for deres
boligforhold (jf. Almenboliglovens § 37). Dette gaelder sdledes ogsé i en renoveringssag som denne.

Da gennemforelsen af en helhedsplan, som oftest medferer en stigning i husleje efter endt renovering, skal planen séledes
efter reglerne til afstemning blandt beboerne. I Sendermarken stemtes der forste gang tilbage i 2007 om en forelabig
helhedsplan, og i 2017 blev den endelige plan vedtaget med et flertal pa 86 procent af de fremmedte. En helhedsplan kan
gennemferes med eller uden genhusning. FFB har oplyst, at det i hele den ti ar lange planlegningsfase fra 2007 til 2017
har vaeret den davarende afdelingsbestyrelse og den nedsatte folgegruppes tilgang, at arbejderne kunne og skulle
gennemfores uden genhusning for at ’fa flest mursten for pengene”. Savel boligorganisation (FFB) som afdeling (dvs.
Sendermarkens beboere via afdelingsmedet) har saledes selv tidligere vurderet og besluttet ved beboerdemokratisk flertal,
at det ikke var nedvendigt med genhusning under renoveringsprojektet, hvorfor dette er fravalgt i projektet. Det skal
bemarkes — jf. nedenfor om genhusning — at det i givet fald efter reglerne ville vaere beboerne selv, der via huslejen skulle
finansiere genhusningen gennem renoveringsprojektet.

Helhedsplanen indgik ogsa som bilag til renoveringsstottesagen (ogsa kaldet "skema A-sagen"), der blev godkendt af
kommunalbestyrelsen den 20. juni 2011.

Forlebet af renoveringen
Som det fremgér ovenfor omfatter renoveringen betydelige arbejder med facader og vinduer udenders, men ogsa
vaesentlige og indgribende arbejder indvendig i lejlighederne. Bade indvendige og udvendige arbejder medferer stgj og



stov og 1 forbindelse med de indvendige renoveringsarbejder bliver en del af boligarealet inddraget som byggeplads. I
perioder er lejlighederne uden adgang til eget bad og toilet, sdledes at beboerne mé anvende opstillede toilet og
badevogne - suppleret med mulighed for terkloset i lejligheden.

Renoveringsarbejderne blev igangsat i 2018 med renoveringen af blok 5.

Renoveringen er séledes utvivlsomt meget generende for beboerne. Ifolge KAB var den oprindelige forventede arbejdstid
i hver bolig ca. 40 dage. Det har efterfolgende vist sig, at der typisk er tale om, at der arbejdes i hver lejlighed i ca. 100
dage - og for nogle af boligernes vedkommende i leengere tid. Serligt den forste blok — blok 5 - gav ifelge KAB meget
vaesentlige problemer, men er i al vaesentlighed faerdig, mens blok 3 og 4 er forlabet bedre og nasten er ferdiggjorte.
Arbejderne pa blok 2 pagar, men har ogsa givet vaesentlige udfordringer (jf. nedenfor om pabud), mens arbejderne pa blok
1 (blokken naermest Roskildevej) forelobig er udskudt. Samlet set er der tale om, at renoveringen er forlebet vasentligt
mere problematisk end oprindeligt forudsat.

I forbindelse med coronaudbruddet blev situationen for beboerne yderligere vanskeliggjort, idet mange beboere, fra medio
marts 2020, skulle veere hjemme om dagen, mens byggearbejderne pagik. Blandt andet pa baggrund af opfordring fra
Frederiksberg kommune indgik KAB, pé vegne af Sendermarken, derfor aftale med Scandic hotel (i forste omgang i
Sydhavnen, senere ogsad med Falkoner), s& beboerne kunne tage pa hotel under renoveringsarbejdet i de pdgaeldende
boliger. Dels som opholdssted i dagtimerne, men ogséd med mulighed for overnatning inkl. morgenmad. Tilbuddet er
senere blevet udvidet til ogsé at omfatte aftensmad.

En del beboere har benyttet sig af tilbuddet om hotelophold, men mange beboere har undervejs ogsa givet udtryk for, at de
ikke mener, at det er en tilfredsstillende lesning, da der i ferste omgang var tale om et hotel beliggende i Sydhavnen med
lang transporttid til Sendermarken (samt skole og daginstitution, der typisk vil vere 1 nerheden af boligen) - og dels, at
det tilbudte hotelophold ikke giver mulighed for selv at lave mad.

Kommunens tilsyn
Pa baggrund af det stigende antal beboerhenvendelser har Frederiksberg Kommune fort skarpet tilsyn med byggesagen
siden marts 2020, hvilket bolig- og ejendomsudvalget (som ressortudvalg) lebende er blevet orienteret om (jf. bilag 1-4).

Kommunens tilsyn med almene boligorganisationer bestar i overensstemmelse med lovgivningen af to elementer: Dels
fores der tilsyn med boligorganisationen i hht. Almenboligloven — og dels fores der tilsyn med boligers sikkerheds- og
sundhedsmaessige stand i hht. Byfornyelsesloven og Byggeloven. Tilsynet i hht. Byfornyelsesloven og Byggeloven er det
samme for alle boliger — uanset ejerform.

Det kommunale tilsyn i hht. Almenboligloven er beskrevet i lovens § 164 og i "Handbog om tilsyn med drift af stottet
byggeri”. Tilsynet er fortrinsvis af gkonomisk karakter, da formélet er dels at sikre beboerne en rimelig husleje og dels at
sikre de offentlige midler, som er bundet i byggerierne. Tilsynet sker i form af et arligt styringsdialogmede mellem
boligorganisationerne og kommunen.

Tilsyn med stettede renoveringer sker i henhold til stettebekendtgerelsen. Frederiksberg Kommune har en nedskrevet
forretningsgang for stettesagsbehandling ved stottet byggeri, og stettesagsbehandlingen er underlagt arlig revision, hvor
der foretages stikprever blandt kommunens stottesager det forlebne ar, og revisionsrapporten indsendes til Udbetaling
Danmark.

Boligorganisationen oplyser, hvorvidt en renoveringssag, i form af en helhedsplan, er besluttet af beboerne. Er den ikke
vedtaget af beboerne, kan de ikke sege stotte til projektet.

Kommunen kan, jf. Almenlovens §165, udstede de pabud til en almen boligorganisation, som skennes nedvendige for at
sikre en forsvarlig drift i overensstemmelse med de regler, der er fastsat herfor. Tilsynet har med hjemmel i
Byfornyelseslovens § 75 haft fokus pa om renoveringsprojektet kunne risikere at vare sundhedsskadeligt for beboerne
som folge af stavgener, idet generne ved f.eks midlertidigt at skulle anvende toilet og bad uden for lejligheden, at
boligarealet er indskranket, at kekkenet er under renovering, eller at der er larm og handvarkere i og uden for
lejlighederne i dagtimerne, uanset det utvivlsomt generende herved, ikke anses for at medfere sundhedsrisiko og mé anses
for at veere acceptable.

Kommunens tilsyn, med om boliger er sikkerheds- og sundhedsmaessigt forsvarlige, foretages som et "tilkaldetilsyn",
hvor borgerne til enhver tid kan kontakte kommunen for at fa et tilsyn, safremt der er mistanke om forhold af
sundhedsskadelig karakter i boligen. For at sikre at denne oplysning kom til alle beboeres kendskab, var tilsynet i dialog
med formanden for afdelingsbestyrelsen i Sendermarken, og informationen blev blandt andet formidlet via bebyggelsens
egen hjemmeside. Kommunens tilsynsferende har i perioden marts til juli 2020 vaeret pé i alt 14 tilsyn - herunder tilsyn i



22 boliger, og der er pa den baggrund udstedt en raekke pabud til KAB (jf. bilag 1-4). Kommunens tilsynsforende er
rykket ud, hver gang beboerne har anmodet om det.

Der har i flere omgange veret taget prover af byggestovet til analyse for miljefarlige stoffer, fordi dette vurderes som den
mest betydelige sundhedsrisiko ved arbejderne som folge af indholdet af disse stoffer i de byggematerialer, der har veret
anvendt ved opferelsen af bygningerne i 50 ’erne og muligvis ved senere istandsattelser. Som graeenseverdier for
forekomster af miljofarlige stoffer har de af forvaltningen hyrede analysefirmaer (Hussvamplaboratoriet ApS og
Ostergaard bygge- og indeklimateknik AS) anvendt de sékaldte "jordkvalitetskriterier". Da nogle beboere stillede
sporgsmadl til anvendelse af disse graensevaerdier, som mal for kvaliteten af indeklimaet, rettede forvaltningen henvendelse
til henholdsvis Styrelsen for Patientstikkerhed og Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, der ikke havde bemarkninger til valg
af vurderingskriterierne.

Jordkvalitetskriteriet, fastsat af Miljo- og Fadevareministeriet, er en vaerdi, der skal sikre at den fri og meget folsomme
anvendelse af jorden (her: stovet) er sundhedsmaessigt forsvarligt, idet der tages sarlig hensyn til den direkte eksponering
af smébern. Forvaltningen vurderer derfor fortsat og pa linje med de to analyselaboratorier, at det er relevante
grenseverdier at benytte i denne situation, hvor der ikke forefindes andre graensevardier.

Den 13.maj 2020 modtog Frederiksberg Kommune et notat fra Arbejds- og Miljemedicinsk Afdeling (AMA) pa
Bispebjerg Hospital som havde vearet pa besgg i Sondermarken 1. maj. Notatet er kommenteret i bilag 2 af 18. maj 2020
til bolig- og ejendomsudvalget. Notatet, der er udarbejdet af to leeger, konkluderede sammenfattende, at "Bebyggelsen
findes ud fra en sundhedsmaessig vurdering uegnet til beboelse sa lange byggeriet pagar...". Kommunens tilsyn tog straks
efter modtagelsen d. 14. maj pé tilsyn i Sendermarken med henblik péa at gennemgé de samme forhold, som AMA havde.
Da notatet fra AMA ikke var med angivelser af hvor tilsynet havde fundet sted, var det ikke muligt i helt ssmme omfang
af gennemfore det samme tilsyn. Der blev i stedet gennemfort tilsyn de steder som de tilstedevaerende beboere (herunder
formanden for afdelingsbestyrelsen) mente var relevante. Ved tilsynet d. 14. maj blev der udstedt padbud om forbedret
rengering af trapper og reposer. Der blev ikke fundet koncentrationer af sundhedsskadelige stoffer med overskridelser af
grensevardierne.

Den 3. juli blev der efter fund af asbestfibre i en lejlighed, udstedt pabud til FFB om at lejligheden ikke matte anvendes til
beboelse eller ophold, for grundig rengering af lejligheden og alt inventar, var foretaget. P4 baggrund heraf, iveerksatte
KAB en undersogelse, foretaget at Teknologisk Institut, af alle lejligheder i blok 2, med henblik pé at afdekke eventuelle
forekomster af asbest. Der blev ved denne underseggelse registreret asbestfibre i én ubeboet lejlighed.

Pébud om indstilling af arbejder

Pé baggrund af tilsyn i bebyggelsen udfert henholdsvis den 29. og 30. juni 2020 blev der lavet analyser af byggestov, som
- 1 modsatning til tidligere udtagede prover - viste, at stovet var forurenet over de anvendte graenseverdier. | forste
omgang udstedte forvaltningen et pAbud om ops@tning af stevveege og rengering, men tilbagemeldinger fra beboerne
viste, at dette ikke var udfert tilfredsstillende. Forvaltningen vurderede, at der med de konstaterede niveauer af stov og
sundhedsskadelige stoffer ikke kunne veere tillid til, at beboerne sikres tilstreekkeligt mod sundhedsskadelige stoffer, og pa
den baggrund udstedte forvaltningen den 16. juli 2020 pébud (kopi er vedlagt som bilag 5) om med gjeblikkelig virkning
at indstille alle indvendige arbejder i boligerne pa Borgmester Fischers Vej 2 og 4 (ogsé benavnt blok 2) og rengering af
alle beboelsesrum og overflader i beboelsesrum, hvor der var sket spredning af byggestov.

Baggrunden for pabuddet var, at der pa beboelsesarealet i to af lejlighederne blev fundet bly over graensevardien i hht.
Jordkvalitetskriteriet, som er er pa 40 mg/kg, idet der blev fundet hhv. 41 og 50 mg/kg. Ved forekomster af bly i jord
mellem 40 og 400 mg/kg er der tale om en forurening inden for et sdkaldt radgivningsinterval. Inden for dette interval
skal den lokale myndighed radgive ejere og brugere om forholdsregler, der kan nedsatte belastningen fra forureningen.
Forst ved forurening over 400 mg/kg. skal der foretages en afskaring fra forureningen for at sikre, at beboere ikke
udseattes for den forurenede jord. I yderligere tre boliger blev der konstateret overskridelser af greensevaerdier for
tungmetaller i byggestov i arbejdsarealer i boligerne. Beboerne er informeret om ikke at opholde sig pd arbejdsarealerne.

I henhold til padbuddet mé byggearbejderne i lejlighederne forst genoptages, nér lejlighedernes beboere enten ikke har
adgang til boligen, eller ndr Frederiksberg Kommune kan godkende en plan for byggearbejdernes genoptagen. Da
pabuddet er af vidtgdende karakter, blev kommunens advokat (adv.fa. Poul Schmith) konsulteret omkring
hjemmelsgrundlag og fremgangsmade. Den til Kommunalbestyrelsen fremsendte redegerelse er vedlagt som bilag 8.

Péabuddet omfattede bl.a. et krav om, at der skal udferes rengering af alle beboelsesrum, hvor der kan konstateres, at der
er sket spredning af byggestov. KAB har den 6. august meddelt kommunen, at rengeringen nu er foretaget, og tilsynet vil
nu iverksatte en kontrol heraf.

Fristen for opfyldelsen af pabuddet var sat til den 30. juli, hvor KAB skulle fremsende en udferlig og gennemgéende plan
til Frederiksberg kommunes vurdering for, hvordan byggearbejdet vil kunne genoptages pa en forsvarlige méde, der



sikrer, at der ikke kan ske spredning af byggestov eller sundhedsskadelige stoffer til beboelsesarealer.

Ved pabuddets udleb den 30. juli tilkendegav KAB, at deres plan er, at arbejderne forst genoptages efter, at der er sket
midlertidig genhusning, det vil sige at alle indvendige arbejder i boligerne fortsat er stoppet.

Reglerne for genhusning

Det op til boligorganisationen, jf. Almenboliglovens § 37, at beslutte, hvorvidt et ombygningsprojekt kan gennemfores pa
en made, hvor beboerne bliver boende eller der skal ske genhusning. Dette forudsat at ombygningen kan gennemfores pa
en made, der i gvrigt lever op til lovgivningen pa omradet, herunder at boligerne ikke er sundhedsfarlige at bebo under
renoveringen.

Hyvis en boligorganisation dokumenterer, at et givet ombygningsarbejde medferer, at det er nedvendigt at et eller flere af
lejemalene fraflyttes, kan boligorganisationen opsige det/de padgaldende lejemél. Opsigelsen/opsigelserne modsvares af
en forpligtelse til at genhuse den/de padgaldende beboere enten permanent eller midlertidigt. Det folger imidlertid af
principperne for huslejefastsattelse i almene boliger, at det i sidste ende er beboerne, der skal aftholde
genhusningsudgifterne over huslejen.

Huslejen i en almen boligafdeling fastsettes pa baggrund af de driftsudgifter, der er i den enkelte boligafdeling, herunder
udgifterne til renovering af afdelingens boliger. Der skal vaere balance mellem udgifter og indtegter, og huslejen
fastsettes sdledes som en sakaldt balanceleje. En almen boligafdeling er principielt uathengig af andre boligafdelinger i
samme boligorganisation, der sdledes ikke kan péleegges at heefte for udgifter i en anden boligafdeling. Det indeberer
saledes, at det under alle omstaendigheder er beboerne selv, der over huslejen vil skulle atholde omkostningerne til
genhusning. Det vil komme til udtryk som en huslejestigning, som skal indfases i den nedvendige takt via afdelingens
sakaldte reguleringskonto, med mindre der eventuelt kan opnas yderligere stotte fra Landbyggefonden, hvilket KAB er i
dialog med fonden om.

Der er som udgangspunkt tre muligheder for at ivaerksatte genhusning af beboerne ved et ombygningsprojekt. I alle tre
tilfeelde vil boligorganisationen have en pligt til at genhuse de padgaeldende beboere. Den forste mulighed er, at
boligorganisationen dokumenterer, at en ombygningen ger det nadvendigt, at beboerne fraflytter boligerne under
renoveringen. Der skal her anleegges en konkret vurdering af, hvorvidt forholdene i boligen nadvendigger, at den enkelte
beboer skal fraflytte boligen og genhuses midlertidigt. Det har hidtil varet FFB/KABs vurdering — ogsé henset til andre
renoveringsprojekter — at ombygningen kunne gennemferes uden at beboerne fraflyttede lejlighederne. Den anden
mulighed er at beboerne selv gnsker genhusning under ombygningen og vedtager dette pé et afdelingsmede. Dette har
som bekendt hidtil ikke veaeret tilfaeldet, men muligheden er nu forelagt beboerne pa ny, jf. nedenfor. Den tredje mulighed
er at kommunen pabyder boligorganisationen at standse renoveringen, til den kan gennemferes sundhedsmaessigt
forsvarligt (ofte via en midlertidig genhusning). Det sidste forudsetter, efter forvaltningens og kommunens advokats
vurdering, at det er forbundet med egentlig sundhedsfare at opholde sig i boligerne under ombygningen og at dette ikke
kan sikres pa andre mader end ved at der slet ikke er beboelse i lejlighederne. Ogsé i denne situation, vil det i sidste ende
vere beboerne der skal afholde genhusningsomkostningerne ud fra balancelejeprincippet. Safremt der foreligger
dokumentation for at boligen vurderes at vare sikkerheds- eller sundhedsmaessig uforsvarlig at opholde sig i, og ejeren-
trods pébud herom ikke iverksetter tiltag til at 2endre pa dette - kan kommunen ultimativt kondemnere boligen i henhold
til byfornyelseslovens § 76.

En del af formalet med renoveringen af Sendermarken er netop at athjelpe forhold der kunne fore til kondemnable
forhold i og med at der med isolering og ventilation minimeres risikoen for skimmelvakst i boligerne. Ved en vurdering
af om der skal skrides til kondemnering skal der bl.a. foretages en vurdering af om ejer af boligerne ivaerksaetter tiltag til
at eendre pa de forhold, der bevirker at boligerne er sikkerheds- og sundhedsmaessige uforsvarlige at opholde sig i. Da
KAB straks agerede pa pabuddet af 16. juli ved at standse alle indvendige arbejder — og udarbejdede en plan for
genhusning af beboerne, har forvaltningen vurderet at der ikke er grundlag for at kondemnere boliger i Sendermarken.
Denne vurdering understottes af adv.fa. Poul Schmith, der ogsa pé baggrund af en forespergsel til borgmesteren fra fem af
magistratens medlemmer om mulighederne for at igangsette en kondemneringssag er blevet anmodet om en uddybende
vurdering af spergsmalet, som vil foreligge forud for magistratens mede mandag d. 10. august.

Som det fremgar, har forvaltningen frem til modtagelse af analyseresultaterne fra stovpreverne efter tilsynet d. 30. juni
2020 lagt til grund, at det ikke var forbundet med naerliggende sundhedsfare for beboerne at bebo lejlighederne under
renoveringen fordi de pageldende greenseverdier ikke var overskredet. Med de oplysninger, som den nye analyserapport
gav blev dette billede &ndret og der blev udsted pabud om forelgbig at standse de indvendige arbejder ved pabuddet d. 16.
juli.

Forvaltningen har inddraget kommunens advokat i spergsmalet om hvorvidt der har varet grundlag for pabud om at der
ikke matte vaere beboelse i lejlighederne under renoveringen. Det er samstemmende ogsa advokatens klare vurdering, at
der ikke var grundlag herfor for det blev dokumenteret, at der var en sundhedsmeessig risiko forbundet med renoveringen.



Afdelingsmede den 10. august 2020 med afstemning om genhusning

KAB har oplyst, at beslutningen om midlertidig genhusning skal treeffes af beboerne pa et ekstraordinert afdelingsmode
den 10. august kl. 19, som FFB har indkaldt til. Resultatet af afstemningen vil tilgd medlemmerne af magistraten og bolig-
og ejendomsudvalget, nar det foreligger. Det skal bemaerkes, at forvaltningen torsdag den 6. august er blevet bekendt med,
at en gruppe beboere gnsker at afstemningen aflyses.

P& medet skal der stemmes om det af organisationsbestyrelsen fremsatte forslag om, at alle beboere i blok 1 og 2
midlertidigt genhuses samt om den gkonomiske og tidsmaessige konsekvens heraf (kopi af forslag er vedlagt som bilag 6).
En midlertidig genhusning af beboerne i blok 1 og 2 vil f& betydning for huslejen. I dette tilfaelde oplyser FFB, at de
forventede udgifter til genhusning og udsattelse af byggearbejderne vil lebe op 1 69 mio. kr. FFB oplyser endvidere, at
belebet vil kunne daekkes via afdelingens reguleringskonto.

Reguleringskontoen var planlagt anvendst til at indfase den huslejestigning, som renoveringen ville medfere. FFBs
beregning af de forventede huslejestigninger kan ses af vedlagte bilag 7. Som det fremgér heraf, betyder udgifter til
genhusning ikke, at huslejen i sidste ende bliver hgjere for den enkelte lejer - men derimod, at indfasningen sker hurtigere.
Som det endvidere ses af skemaet, er den nuverende lejeudgift i Sendermarken pa 846 kr./kvm i arsleje. Denne udgift
forventes at stige til 1232 kr/kvm i ar 2048 - uanset om der sker genhusning eller ej. I henhold til FFBs beregning vil
udviklingen i huslejestigningen veare den samme som forventet i drene frem til 2027, hvorefter stigningen vil ske
hurtigere frem til ar 2040, séfremt reguleringskontoen anvendes til genhusning mv. Fra 2040 til 2048 forventes samme
udvikling i huslejen uanset anvendelse af reguleringskontoen.

FFB oplyser, at 40 mio. kr. ud af de 69 mio. kr. er entreprenerens krav over for FFB i forbindelse med, at byggearbejderne
udsattes til, at genhusning er sket. FFB oplyser ligeledes, at de har indklaget entrepreneren til syn og skensforretning, da
standsningen af arbejderne kan begrundes i entreprengrens udferelse af byggearbejderne - herunder gennemforelse af
mangelfuld rengering. Det vil dog ikke vaere muligt at have gennemfert en syn og skenssag inden afstemningen pa
beboermedet den 10. august.

Der er pa den baggrund en vis usikkerhed om den endelige skonomiske konsekvens for beboerne, séfremt der stemmes ja
til genhusning, idet FFB oplyser, at safremt standsningsomkostningerne kan nedbringes, vil det komme Sendermarkens
beboere til gode. Der er ligeledes indregnet 7 mio. kr. til kompensation til beboerne i blokkene 2-5. Da der i almene
boligafdelinger er cirkulaer gkonomi, vil udgiften til kompensationen (ligesom de gvrige udgifter) skulle deekkes af alle
lejere i afdelingen. Endvidere ses det af bilaget, at FFB opger udgiften til genhusning til 27 mio. kr. En udgift, der ville
have forekommet uanset om projektet var planlagt med genhusning fra sin begyndelse og dermed ville have indgaet i det
samlede projekt, som finansieres via huslejerne. For god ordens skyld skal geres opmaerksom pé at en anvendelse af
reguleringskontoen pé den af FFB foreslaedes made, skal godkendes af Landsbyggefonden og af kommunalbestyrelsen.
Landsbyggefonden har givet deres accept hertil.

Safremt beboerne forkaster forslaget om genhusning af beboerne i blok 1 og 2 pa afdelingsmedet den 10. august 2020,
skal FFB vurdere hvordan de som boligorganisation derefter skal héndtere situationen. I ferste reekke ber FFB revurdere
om FFB (som udlejer) kan dokumentere at ombygningen medferer at et eller flere lejemal mé fraflyttes og det/disse derfor
opsiges efter almenlejelovens § 85 — med deraf folgende pligt til enten midlertidig eller permanent genhusning efter
reglerne 1 almenlejeloven, jf. ovenfor. Der er altsé en mulighed for, at FFB, trods beslutningen pa afdelingsmedet, kan
beslutte at midlertidig genhusning er nedvendigt.

Hvis FFB kan dokumentere dette (dvs. at fraflytning og genhusning er nedvendig), kan FFB vurdere, om FFB kan gore
brug af den sdkaldte ’call-in” bestemmelse i almenboliglovens § 37. Bestemmelsen giver mulighed for, at FFB uden om
afdelingsmadet kan traeffe beslutning om bl.a. sterre renoveringsarbejder og boligsociale helhedsplaner, selvom
afdelingsmedet har stemt nej. Hvis FFB vurderer, at FFB kan anvende denne bestemmelse, skal der ske indberetning til
ressortministeriet. Indberetning sker via Frederiksberg Kommune som tilsynsmyndighed og skal godkendes i
Kommunalbestyrelsen.

Endelig har Frederiksberg kommune fortsat mulighed for at meddele pébud efter almenboliglovens § 165 som skennes
nedvendige for at sikre en forsvarlig drift af Sendermarken, jf. det allerede udstedte pédbud. Dette betyder, at FFB skal
udarbejde og fremlaegge en plan for kommunens tilsyn, som beskriver, hvorledes arbejderne tenkes gennemfort uden, at
beboerne udsattes for sundhedsskadelige stoffer. Arbejderne inde i boligerne ma forst genoptages nér planen er godkendt
af tilsynet. Kommunens tilsyn har en dialog med Styrelsen for Patientsikkerhed om muligheden for, at de giver deres
vurdering af planens indhold. Kommunen skal selvfelgelig forholde sig sagligt og proportionalt til de fremlagte planer,
men kommunen er ikke forpligtet til at acceptere en plan, der efter en faglig og saglig vurdering ikke pa tilstreekkelig vis
imedekommer de sundhedsmessige udfordringer. Omvendt skal kommunen selvfolgelig ogsa vaere opmaerksom pa, at for
strenge (uproportionale) krav paferer FFB omkostninger som beboerne i forste omgang kommer til at dekke, og som i
grelle situationer kan kraeves dakket af kommunen via et erstatningskrav. I pabuddet af 16. juli fremgar det, at KAB skal



sikre at beboerne ikke udszttes for sikkerheds- og sundhedsmeessige uforsvarlige forhold ved ophold deres boliger. Hvis
KAB saledes ikke kan fremlagge en plan, der kan godkendes af kommunen, kan kommunen udstede pabud om, at
arbejder kun mé foretages uden beboelse i lejlighederne, hvilket saledes i praksis vil vere et pAbud om midlertidig
genhusning. Alternativet, til at gennemfore renoveringen med midlertidig genhusning, er at stoppe projektet helt. Dette vil
ikke vaere aktuelt for blok 2, hvor arbejderne er igang, men kun for blok 1, der i sé fald ikke vil blive renoveret.

Okonomi

Nej

Borgmesterpategning

Nej

Behandling

Magistraten, bolig- og ejendomsudvalget

Bilag

Bilag 5 - Pabud af 16 juli 2020

Bilag 4 - 15. juni 2020 - Notat om Sendermarken

Bilag 3 - 8. juni 2020 - Notat om Sendermarken

Bilag 2 - 18. maj 2020 - Notat om Sgndermarken

Bilag 1 - 13. maj 2020 - Sendermarken BEU redegerelse
Bilag 7 - Oversigt over forventede huslejekonsekvenser

Bilag 6- Forslag til afstemning den 10. august 2020

Bilag 8 - Kopi af direktermail til KB af 16. juli 2020
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