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Scandic Copenhagen
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1.

SAMVIRKENDE BOLIGSELSKABER

Beslutning om afgivelse af tilbud pa nybyggeri i Bysteevneparken

Baggrund

Kgbenhavns Kommune har udbudt opfarelse af et stagrre plejecenter i Bysteevneparken til al-
mene boligorganisationer. Projektet er pa ca. 250 boliger samt 3.000 m? serviceareal, i alt
21.000 m2.

Der skal afgives tilbud den 20. december 2022. Tilbuddet omfatter arkitekturovervejelser og
fordrer derfor tilknytning af eksterne radgivere.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender, at KAB udarbejder et tilbud pa det ud-
budte projekt, og at der i den forbindelse indgas aftale med teknisk radgiver og afholdes ad-

ministrative omkostninger for op til 250.000 kr., der leegges ud af boligorganisationens dispo-
sitionsfond, men efterfglgende sgges indfinansieret i byggesagen, hvis den vindes.

Sagsfremstilling

Kommunen har udviklet et nyt bykvarter pa det areal i Husum, der i dag udggres af den store
plejecenterbebyggelse, Bystaevneparken. Der skal fortsat vaere plejecenter pa den nederste
del af arealet, og det har kommunen nu besluttet at udbyde til alle almene boligorganisatio-
ner.

Projektet omfatter 250 plejeboliger samt 3.000 m? serviceareal, i alt 21.000 m?. Den samlede
anleegsramme er ca. 650 mio. kr.

Der arbejdes ud fra falgende tidsplan:

Samarbejdsaftale mellem boligorganisationen og SUF 31. januar 2023
Aflevering af dispositionsforslag og skema A-ansggning 3. kvartal 2023
Endelig vedtagelse af lokalplan Primo 2024
Skema A-tilsagn Primo 2024
Byggestart Primo 2025

Det er forholdsvis kreevende bedgmmelseskriterier, som er fastlagt for tilbudsafgivelsen, Isaer
punkt 3. Det er imidlertid en stor og spsendende byggemulighed, som administrationen anbe-
faler, at boligorganisation vil engagere sig i.

Procesforstaelse
» Boligorganisationens forslag til handtering af design- og udfarelsesfasen vurderes at
kunne tilfgre veerdi.

e Relevant og rettidig inddragelse af brugerrepraesentanter gennem alle projektfaser.

» Relevant og rettidig inddragelse af gvrige interessenter, radgivere, konsulenter m.fl.
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Organisation og tilbudte kompetencer

Det tilbudte team er organiseret sdledes, at tekniske radgivere, konsulenter og entreprengrer
inddrages bedst muligt i de enkelte faser gennem hele plan-, design- og udfgrelsesfasen.

De tilbudte ngglemedarbejdere besidder erfaring med gennemfgrelsen af alle de forskellige
projektfaser samt opfarelse af almene plejehjem.

Arkitektoniske intentioner, innovation og beaeredygtighed
o At der tilbydes en overordnet vision for bebyggelsens ydre design.

¢ At plejehjemsbeboernes behov og personalets arbejdsmiljg tilgodeses gennem de arkitek-
toniske intentioner.

e Atlgsninger og materialer sikrer et langtidsholdbart, energioptimeret og baeredygtigt byg-
geri.

For at sikre at der kan afgives et attraktivt tilbud, er det ngdvendigt at tilknytte arkitektbistand,
der kan arbejde med i hele byggeperioden og samtidig kunne stille et staerkt hold, der kan
vinde en konkurrence.

Budget for tilbudsafgivelse:

Arkitekt og baerdygtighedsradgivning: 150.000 kr.
KAB-omkostninger: 50.000 kr.
Diverse tryk mv: 50.000 kr.
| alt: 250.000 kr.
Beslutning

Louise Lind orienterede pa madet om tilbudsstrategien. Boligforeningen 3B gar ligeledes ind i
konkurrencen. Hvis 3B vinder konkurrencen, godtger 3B udgiften pa 250.000 kr. til SAB, og
omvendt hvis SAB vinder, skal 3B godtggres.

Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen, og 250.000 kr. der leegges ud af boligorga-
nisationens dispositionsfond skal efterfalgende sgges indfinansieret i byggesagen, hvis den
vindes. Organisationsbestyrelsen accepterede preemissen om at godtgare 3B for deres af-
holdte udgifter i sagen, safremt SAB vinder udbuddet.

2. 30-25 Bellahgj I og Il (fortroligt — udsendt den 26. oktober 2022)

Baggrund

Organisationsbestyrelsen blev den 19. oktober 2022 orienteret om forelgbigt notat vedrg-
rende de statistiske forhold samt heraf fglgende aendringer i behovet for genhusning og eva-
kuering af beboerne i Bellahgj Il. Notatet er fremsendt sammen med udsendelse af referatet.
Organisationsbestyrelsen besluttede pa madet, at alle opsagte boliger i SAB — med undta-
gelse af boliger i Herlev Kommune - fra dags dato holdes tilbage og ikke sendes i tilbud samt
at pabegynde planlaegningen af kontrolleret genhusning af de bergrte bygninger i SAB 1.
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Organisationsbestyrelsen udbad sig samtidigt oplysninger vedrgrende de gkonomiske og juri-
diske forhold angaende en planlagt genhusning af beboerne.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringerne til efterretning:

» drafter haringen vedragrende patsenkt pabud om genhusning og drafter indholdet i hg-
ringssvaret.

o bemyndiger administrationen til i samarbejde med formandskabet at udarbejde og frem-
sende endeligt hgringssvar i sagen pa baggrund af de pad madet faldne bemeaerkninger.

o drgfter indholdet af notat vedrgrende lejeforhold, samt hvorvidt organisationsbestyrelsen
har behov for yderligere juridiske baggrundsoplysninger i sagen.

e beslutter udlejningsstop i hele SAB, frem til de forngdne permanente genhusningsboliger
er tilvejebragt, samt informerer afdelingsbestyrelserne i hele SAB herom.

e beslutter at anmode 3B og AKB, Kgbenhavn om at stille genhusningsboliger til radighed
for permanent genhusning af beboerne fra SAB II.

e bemyndiger administrationen til at rette Igbende henvendelse til andre boligselskaber i
KAB-Feellesskabet eller udenfor KAB-Feellesskabet, safremt behovet opstar eksempelvis i
forbindelse med specifikke genhusningsgnsker uden for Kgbenhavns Kommune.

» beslutter at pabegynde genhusning af beboerne i SAB II.

o beslutter at formandskabet bemyndiges til — i samarbejde med administrationen — at be-
slutte hvilke af SAB’s beboergrupper, der skal prioriteres hgjest i genhusningsgjemed.

Sagsfremstilling
Herunder fglger en tematisk fremstilling af de vaesentligste af sagens aktuelle problemstillin-
ger. Fremstillingen vil blive suppleret af en mundtlig gennemgang pa madet.

Opdatering af beredskabsplanen

Administrationen er i dialog med Kgbenhavns Beredskab vedrgrende behovet for at opdatere
beredskabsplanen jf. de eendrede varslingsniveauer samt den heraf fglgende nedseettelse af
varslingstidspunktet. Der er ligeledes et gget fokus pa at holde det interne beredskab i KAB
ajour og opdateret jf. de eendrede varslingsniveauer.

| forbindelse med opdateringen af beredskabsplanen har der veeret en seerlig dialog med
Barne- og Ungdomsforvaltningen i Kgbenhavns Kommune vedrgrende de 2 bgrneinstitutio-
ner, der er beliggende inden for evakueringszonen. Kagbenhavns Kommune pateenker at gen-
huse daginstitutionerne. Det kan i den forbindelse medfare et betragteligt lejetab i SAB IlI. Le-
jetabet skal deekkes af dispositionsfonden.
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Hgring om pateenkt pabud om genhusning

KAB har pa vegne af SAB den 24. oktober 2022 modtaget haringsskrivelse fra Kgbenhavns
Kommune vedrgrende pataenkt pabud efter § 165 stk. 1.

Haringsskrivelsen er bilagt som bilag 1.

Forvaltningen skriver her at ” Alt taget i betragtning finder forvaltningen det ikke leengere for-
eneligt med en forsvarlig drift at fortsaette udlejningen af bebyggelsen. | medfar af lov om al-
mene boliger § 165, stk. 1 pabyder forvaltningen derfor boligorganisationen at afvikle udlejnin-
gen af bebyggelsen i Igbet af et ar. Der skal hvert kvartal fremsendes en redeggrelse for
fremdriften i afviklingen.”

Det bemeerkes at pabuddet omfatter alle 6 bygninger i SAB I, men ikke bygninger i SAB I.
Det bar overvejes, hvorvidt det er hensigtsmaessigt, at der udstedes pabud til alle 6 bygnin-
ger, eller blot til de tre der er mest udsatte.

Haringsfristen i sagen er den 7. november 2022.

Beboerdemokratiske forhold

Kgbenhavns Kommune har den 24. oktober 2022 fremsendt "Agterskrivelse om pateenkt pa-
bud efter almenboliglovens § 165, stk. 1” til afdelingsbestyrelsen v. formanden for afdelings-
bestyrelsen. Se Bilag 2. Kgbenhavns Kommune beder i henvendelsen om afdelingsbestyrel-
sens bemeerkninger til det pateenkte pabud om at afvikle udlejningen af bebyggelsen inden 1
ar.

Der har den 25. oktober 2022 veeret afholdt mgde i falgegruppen. P& organisationsbestyrel-
sens mgde vil administrationen orientere om drgftelserne pa madet herunder afdelingsbesty-
relsens umiddelbare stillingtagen i sagen.

Juridiske forhold
Notat om lejeforhold er vedlagt som Bilag 3. Bemeerk at notatet er udarbejdet i december
2021, hvorfor de anfgrte datoer er uaktuelle. Indholdet af skrivelsen er dog stadigt geeldende.

Konklusionen er, at SAB anbefales, senest ved modtagelsen af et pabud fra Kgbenhavns

Kommune om rgmning af ejendommene, at varsle de bergrte lejere om, at de skal fraflytte
deres lejemal hurtigst muligt og senest 3 maneder fra modtagelsen af varslingsskrivelsen.

Varslingen skal ske med henvisning til almen-lejelovens §8§ 32-33.

Safremt SAB pa det varslede tidspunkt kan konstatere, at kravet om fraflytning ikke er efter-
kommet, kan SAB bringe det/de pageeldende lejemal til gjeblikkeligt ophgr med henvisning til
almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 3.

SAB kan samtidig anmode fogedretten om at gennemtvinge SAB’s besiddelseskrav ved ef-

fektivt at udseette den/de pageeldende lejer(e). Fundamentet for et sddant besiddelseskrav vil
i farste omgang veere varslingen om fraflytning bilagt relevant dokumentation (som
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minimumrgmningspabuddet samt det underliggende tekniske notat), men kan om ngdvendigt
senere udvides med en eventuel ophaevelsesskrivelse.

Som falge af sagsbehandlingstider ved fogedretten er der — navnlig hvis flere lejere ikke gn-
sker at fraflytte ejiendommen frivilligt — en vis risiko for, at der fortsat vil veere lejere i ejendom-
mene efter deadline.

Denne risiko kan ikke fuldt ud afb@des ved hjeelp af almenlejelovens regler, men boligselska-
bet vil som regel i et vist omfang kunne sikre beboernes samarbejdsvilje gennem tidlig dialog.

SAB bgr derfor pa det tidligst mulige tidspunkt varsko de bergrte lejere om, at man forventer
at skulle varsle alle beboere om fraflytning af lejemalene hurtigst muligt.

SAB vil ikke ved at varsle lejerne om fraflytning blive frigjort fra lejeaftalerne, hvorfor SAB
samtidig med varslingen om fraflytning skal opsige de pageeldende lejeforhold med de dertil
geeldende opsigelsesvarsler. Lejerne kan ggre indsigelse mod opsigelsen af lejeaftalen, men
en sadan indsigelse vil ikke formelt kunne forhindre SAB i ved fogedrettens bistand at gen-
nemtvinge det besiddelseskrav, som fglger af varslingen om fraflytning i medfgr af almenleje-
lovens 8§ 32-33.

Eftersom lejemalene kan opsiges i medfar af almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, har SAB pligt
til at genhuse lejerne i medfar af almenlejelovens 88 86 og 86 a.

Da det ma have formodningen imod sig, at SAB kan stille (permanente) genhusningsboliger til
radighed for alle beboere senest 1. januar 2023, kan det vaere ngdvendigt at genhuse nogle
beboere midlertidigt, herunder f.eks. i pavilloner eller pa hotel, ligesom det kan vaere nagdven-
digt at indga aftaler med beboerne om selv at sgrge for genhusning frem til det tidspunkt, hvor
SAB kan stille en permanent genhusningsbolig til radighed.

Genhusning

Med henblik pa at tilvejebringe det ngdvendige antal boliger inden udgangen af 2023 er det
ngdvendigt med et totalt udlejningsstop i hele SAB minus de to afdelinger i Herlev Kommune.
Det skannes derudover ngdvendigt at forespgrge 3B og AKB, Kgbenhavn om at stille gen-
husningsboliger til radighed i Kebenhavns Kommune. Det skgnnes umiddelbart, at det ngd-
vendige antal boliger i Kebenhavns Kommune pa den baggrund kan tilvejebringes inden ud-
gangen af 2023.Safremt dette ikke er tilfeeldet, kan det blive ngdvendigt at forespgrge andre
boligselskaber i eller udenfor KAB-Feellesskabet. Der vil ligeledes veere en dialog med Kg-
benhavns Kommune med henblik pa at undersgge muligheden for at kunne inddrage boliger
der returneres fra boliganvisningen.

SAB har tidligere besluttet at tilbyde permanent genhusning til beboerne i SAB | grundet fare i

forbindelse med en eventuel leengerevarende lejlighedsbrand. Der er aktuelt 70 beboere, der
har taget imod dette tilbud. Derudover er genhusningsprocesser igangsat i en raekke af de
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afdelinger, hvor der er helhedsplaner i gang. Det skal drgftes hvilke beboergrupper, der skal
prioriteres farst.

@konomiske konsekvenser
De gkonomiske konsekvenser af den fremrykkede genhusningsproces forventes at blive be-
tragtelige.

Derudover vil der som naevnt i afsnittet vedrgrende beredskabsplanen komme udgifter til tom-
gang i institutionslejemalene, safremt Kabenhavns Kommune beslutter af genhuse/opsige in-
stitutionslejemalene i Bellahgij Ill. Lejeindteegten pa institutionslejemalene udger 737.400 kr.
arligt.

Kommunikation

Der er den 26. oktober 2022 uddelt information til beboerne. Se bilag 5. Der afholdes beboer-
mader hhv. den 31. oktober og den 2. november 2022. Fokus vil her veere hhv. pa bered-
skabsplanen og de aendrede varslingsniveauer og genhusning. Der er onsdag den 26. okto-
ber udsendt pressemeddelelse i sagen. Se vedlagte bilag 6.

Pa mgdet vil administrationen orientere om henvendelser, som er kommet pa baggrund af
den udsendte kommunikation i sagen.

Videre proces
Organisationsbestyrelsen vil Igbende blive orienteret om udviklingen i sagen.

Bilag:

Bilag 1: Pataenkt pabud efter § 165 stk. 1.

Bilag 2: Agterskrivelse om pataenkt pabud

Bilag 3: Notat vedrgrende lejeforhold

Bilag 4: Bilag til notat vedrgrende lejeforhold

Bilag 5: Beboerinformation udsendt den 26. oktober 2022
Bilag 6: Pressemeddelelse udsendt den 26. oktober 2022.

Beslutninger

Organisationsbestyrelsen drgftede hgringen vedrarende pataenkt pabud om genhusning og
drgftede indholdet i hgringssvaret. Det blev besluttet at give administrationen bemyndigelse til
i samarbejde med formandskabet at udarbejde og fremsende endeligt hgringssvar i sagen pa
baggrund af de pa madet faldne bemaerkninger.

Indholdet af notat vedrgrende lejeforhold blev drgftet, samt hvorvidt organisationsbestyrelsen
har behov for yderligere juridiske baggrundsoplysninger i sagen. Der var ingen yderligere be-
maerkninger hertil.

Det blev besluttet at ivaerkseette udlejningsstop i hele SAB, frem til de forngdne permanente
genhusningsboliger er tilvejebragt, samt at informere afdelingsbestyrelserne i hele SAB
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herom. Afdelinger udenfor Kgbenhavns Kommune er undtaget for udlejningsstop, men vil dog
veere aben for genhusning af beboere fra Bellahg;.

Det blev besluttet at anmode 3B og AKB, Kgbenhavn om at stille genhusningsboliger til radig-
hed for permanent genhusning af beboerne fra SAB II.

Det blev besluttet at bemyndige administrationen til at rette lsbende henvendelse til andre bo-
ligselskaber i KAB-Feellesskabet eller udenfor KAB-Feellesskabet, safremt behovet opstar ek-
sempelvis i forbindelse med specifikke genhusningsgnsker uden for Kgbenhavns Kommune.

Det blev besluttet at pabegynde processen omkring opsigelser og permanent genhusning af
beboerne. Det blev besluttet, at de tre blokke (SAB 2 4-6) med starst risiko genhuses senest
med udgangen af 2023, mens de andre tre blokke (SAB 2 1-3) genhuses senest udgangen af
juni 2024,

Det blev besluttet, at formandskabet bemyndiges til — i samarbejde med administrationen — at
beslutte hvilke af SAB’s beboergrupper og genhusninger i forbindelse med helhedsplaner, der
skal prioriteres hgjest i genhusningsgjemed.

Sagen er ikke lazengere underlagt fortrolighed.

Eventuelt

Sanne Kjeer orienterede om samarbejdet med den socialgkonomiske virksomhed Settlemen-
tet, som KAB har indgaet en aftale med. Settlementet kan tilbyde geeldsradgivning, som er et
gratis og uafhaengigt tilbud til de beboere, der gnsker det. Med markante stigende energipri-
ser pa f.eks. el, er der en forventning om, at nogle beboere far svaert ved at opretholde hus-
lejebetalingerne. Der er i gjeblikket en stigende tendens i antallet af betalingspamindelser, og
det forventes, at niveauet for restancer vil veere stigende i 4. kvartal 2022.
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