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NOTAT

Bellahgj husene - lokalplan

Boligselskabet SAB har ansléet, at en nedrivning og opferelse af 10 nye hejhuse pd Bellahgj vil
koste kr. 2,1 mia.". Det er markant mere, end der efter lovgivningen maksimalt ma bygges for, nar
nye almene boliger bliver opfort’.

1. Hvad kommer boligerne til at koste?

Da fuld nedrivning og opferelse af nyt byggeri pa grunden i stottemaessig henseende kategoriseres
som “renovering” (SAB benytter udtrykket “sokkelrenovering”) og ikke “nybyggeri”, gelder dog
ikke noget lovbestemt maksimumbeleb for byggeprojektet’. Ved “renovering” er det ikke staten,
men andre offentlige kasser, der er med til at finansiere byggeprojektet.

Borgerreprasentationen godkendte forelebige planer for renovering af Bellahgj husene tilbage i
december 2012 (Skema A). Der blev i1 forbindelse med godkendelsen bl.a. lagt vaegt pa
omkostningerne pr. bolig og den fremtidige husleje’. Dengang led budgettet for renovering af
Bellahgj husene pa mere beskedne kr. 0,5 mia.’, og nedrivning var slet ikke pa tale.

1 Klima-, Milje- og Teknikforvaltningens svar af 29.01.2026 pa spergsmél nr. 4 stillet af medlem af Borgerreprasentationen Niels
P. Ravn (C) (BILAG 1).

2 Maksimumbelgbet for alment nybyggeri angiver i udgangspunktet den maksimalt tilladte anskaffelsessum i form af samlede

byggeomkostninger inkl. keb af byggegrund, og beregnes ud fra antal kvadratmeter og antal boliger, jf. Bekendtgerelse nr. 40 af
13.01.2026 om stette til almene boliger mv.. Det lovbestemte maksimalbeleb for nybyggeri har navnlig til formal at sikre, at
boligerne efterfolgende er betalbare for den mélgruppe, som det almene boligbyggeri henvender sig til.
Péa spergsmal nr. 7 stillet af medlem af Borgerreprasentationen Niels Bjerrum (A) om, hvad det konkrete maksimumbeleb vil
udgere for tilsvarende nybyggeri, som det der planlaegges opfert efter nedrivning af hgjhusene pa Bellahgj, har Klima-, Milje-
og Teknikforvaltningens i svar af 16.01.2026 oplyst, at maksimumbelebet med udgangspunkt af afdelingens nuvearende antal
boliger og kvadratmeter ville udgere 1,4 mia. (BILAG 2). Det er kr. 700 mio. mindre end SABs planlagte nedrivning og
genopfoerelse til kr. 2,1 mia. anslas at komme til at koste, og hvor SAB endda ikke har udgifter til keb af byggegrund.

3 Se Klima-, Milje- og Teknikforvaltningens svar af 16.01.2026 pa spergsmal nr. 6 stillet af Niels Bjerrum (A) (BILAG 2).

4 Af referatet fra Borgerrepraesentationens mede den 13.12.2012 fremgar: ”I gennemsnit vil huslejen stige 10-15 pct., hvilket
vurderes at vare acceptabelt, da boligerne som udgangspunkt fortsat vil vere billige, og i lyset af at renoveringerne i
gennemsnit koster ca. 700.000 kr. pr. bolig.” (BILAG 3).

5 Den samlede renovering var budgetteret til kr. 486 mio. svarende til ca. kr. 1 mio. pr. bolig og ville medfere en lejeforhgjelse pa
knap 24 %, se bilag til referatet fra Borgerreprasentationens mede d. 13.12.2012 (BILAG 4).



Siden er SABs byggeplaner vokset betydeligt bdde ekonomisk og i omfang.

I Bellahgj husenes tilfeelde vil kommunen skulle garantere for de 1&n, der skal finansiere SABs nye,
aktuelle planer om en nedrivning og opferelse af ny bebyggelse til kr. 2,1 mia.

Det er kommunens politikere, der ud fra sund fornuft er med til at beslutte, hvilke projekter, der ber
gennemfores.

Inden der padbegyndes en lokalplanproces, som har til forméal at bane vejen for en nedrivning, er det
derfor vesentligt, at kommunen (igen) interesserer sig for og forholder sig til den husleje, som
forventes at blive slutresultatet ved en nedrivning og opfoerelse af nye boliger.

Der mangler fortsat fyldestgarende svar pa spergsmélet om, hvad den fremtidige husleje opgjort pr.
kvadratmeter kan anslés at blive beregnet ud fra det foreliggende byggebudget®.

2. Andre veje til en bevarende renovering af Bellahej husene

I folge SAB vil en bevarende renovering uden nedrivning koste kr. 2,7 mia.’.
SAB har selv meldt ud, at en bevarende renovering under ingen omstaendigheder er en mulighed
inden for de gkonomiske rammer, som SAB som almen boligorganisation arbejder under®.

Det indeberer, at en nedrivning og opforelse af ny bebyggelse er eneste mulighed, sé lenge SAB
ejer bygningerne.

Inden kommunen pabegynder en lokalplanproces, der baner vejen for en nedrivning, har det derfor
afgerende betydning, at andre alternativer som eksempelvis salg til en privat investor bliver
undersegt og belyst’.

Kan et salg redde bygningerne og eventuelt tillige sikre de eksisterende beboere mod at blive sagt
op'’, sa ber det frem i lyset.

6 Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen er tilsyneladende ikke i besiddelse af oplysninger om, hvad den forventede arlige leje
opgjort pr. kvadratmeter belober sig til, se forvaltningens svar af 16.01.2026 pa spergsmal nr. 4 stillet af Niels Bjerrum (A)
(BILAG 2)

7  Klima-, Milje- og Teknikforvaltningens svar af 29.01.2026 pé spergsmal nr. 4 stillet af medlem af Borgerreprasentationen
Niels P. Ravn (C) (BILAG 1)

8  SABs notat af 04.09.2025 til Teknik- og Miljeforvaltningen om ekonomien for henholdsvis renovering og nedrivning med
efterfolgende nyt byggeri, side 2 (BILAG 5).

9 De mulige ekonomiske konsekvenser af et salg er ikke et scenarie, der er blevet undersegt ifelge Klima-, Miljo- og
Teknikforvaltningens svar af 28.01.2026 pa spergsmal nr. 2 stillet af Niels Bjerrum (A) (BILAG 6).

10 Bade en almen boligorganisation og en privat investor som udlejer kan opsige lejere med den begrundelse, at bygningen skal
rives ned, jf. hhv. almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, og lejelovens § 171, stk. 1, nr. 2. I modsetning til en almen
boligorganisation, kan en privat investor som udlejer imidlertid ikke opsige lejere med den begrundelse, at ejendommen skal
ombygges/renoveres. Pa det punkt yder lovgivningen séledes en anden og bedre beskyttelse for private lejere end for almene
lejere. Efter salg til en privat investor, hvor bebyggelsen overgar til reglerne for privat udlejning, forbliver huslejen for
eksisterende almene lejere som udgangspunkt uaendret, jf. overgangsbestemmelsen i almenboliglovens § 27 a. I praksis vil
senere lejeforhgjelser som folge af moderniseringer almindeligvis vere begranset til hgjst kr. 232 pr. m2 arligt (2026-niveau) i



3. Stripning besegler hojhusenes skaebne til nedrivning

Det er serligt bekymrende, at SAB pd nuvarende tidspunkt overvejer at begynde at strippe 3 af
hgjhusene med 159 tomme boliger for alle gulve, kekkener, dere, badevearelser mm..

En stripning péaferer boligerne omfattende og uoprettelig skade og besegler reelt husenes skabne til
nedrivning, fordi SAB pé forhind har udelukket at gennemfore en bevarende renovering.

SABs planer'' om at pdbegynde stripning nu, er derfor endnu en god grund til ikke at indlede en
lokalplanproces med henblik pa grent lys til nedrivning.

4. Undersogelser er nedvendige

Bellahgj husene er udfert som to punkthuse forbundet med en trappeopgang der virker som
“kanariefuglen 1 kulminen”, hvis husene overbelastes. Der er imidlertid ikke synlige skader eller
revner 1 selve bygningerne eller i trappeopgangene, der tyder pd overbelastning.

Alligevel har SAB siden 2022 med begranset dokumentation og ensidig argumentation overordnet
demt bygningerne sammenstyrtningstruede.

Efter byggelovens § 18 kan pdbud om remning udstedes, hvis der kan konstateres fare for personer.
Kommunens egne byggesagkyndige har gransket SABs dokumentation og har ikke fundet
tilstreekkeligt grundlag for at udstede pdbud om remning eller andre foranstaltninger efter
byggelovens § 18. Dette skyldes ifelge kommunens byggesagkyndige, at det ikke vil vaere muligt at
treeffe en afgerelse, som opfylder det forvaltningsretlige krav om fyldestgerende begrundelse'” .

medfer af lejelovens § 106 om tilbud af passende erstatningsbolig til tilsvarende leje i samme omrade. For nye lejere pa private
lejekontrakter, der flytter ind efter en gennemgribende modernisering, kan lejen fastsattes efter reglerne om “det lejedes vaerdi”.
Huslejeloftet for gennemgribende moderniserede lejemal udlejet efter reglerne om det lejedes veerdi udger aktuelt
gennemsnitligt ca. kr. 1.525 pr. m2 arligt ifelge statistik fra Huslejeankenavnet i Kebenhavn, juni 2025. Huslejeloftet i form af
”det lejedes vaerdi” gaelder kun i aldre boligbyggeri taget i brug for 1992. Hvor en @ldre bygning er revet ned og en ny er opfort
1992 eller senere samme sted, galder huslejeloftet ikke. Her gaelder reglerne om fri leje i lejelovens kap. 5.

11 Endelig beslutning om stripning er endnu ikke taget i SAB. Forst efter udbuddet af stripningsarbejderne er gennemfort,
forventeligt medio marts 2026, foretages den endelig godkendelse inden arbejderne igangsettes ifolge referat fra
Styregruppemede atholdt den 13. januar 2026, pkt. 3 (BILAG 7).

12 Svar af 25.11.2022 fra enhedschef Kevan Kjelby Hansen i kommunens Bygge-, Parkerings-, og Miljemyndighed (BILAG 8).

13 Det nugeldende pabud om udlejningsstop, som kommunen udstedte den 13. januar 2023 (BILAG 9), og som er baggrunden for,
at 3 af de 10 hegjhuse i dag star tomme, er derfor ikke udstedt med baggrund i byggeloven, men med henvisning
almenboliglovens § 165, hvor det kommunale tilsyn med almene boliger bl.a. leegger vagt pa hensynet til boligafdelings eknomi
bl.a. i forbindelse med udgifter til evakuering under visse vindforhold.




Der er behov for en uvildig, teknisk undersegelse til afklaring af sikkerhed ved bygningerne.
Maling pa bygningerne'* kan vaere en vej, men ogsa andre metoder kan overvejes.

Det skylder vi beboerne, det skylder vi de bevaringsvardige hagjhuse og det skylder vi klimaet'”.
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14 Rune Brincker, tidl. professor i dynamik, DTU har indgéende kendskab SABs undersegelser af Bellahgj husene og vurderer, at
pengene til at undersege sikkerheden narmere, vil vare godt givet ud, se bl.a. kronik i Berlingske den 30.09.2024 (BILAG 10).
Rune Brincker har bl.a. peget pa:

eDen omstendighed at man ikke kan pavise sikkerhed med en metode baseret pa nye normer, er ikke et bevis for, at der
ikke er sikkerhed.

eSikkerheden for bygningerne er segt bestemt med en moderne metode som ser helt bort fra facadeelementer og som ikke
var normal da bygningerne blev designet.

eHvis man bruger en mere traditionel metode, der inkluderer facade-elementerne, kan der pavises sikkerhed ved vind af
orkanstyrke.

eDer har veret god tid (flere ar) til at male direkte pa bygningerne og afklare sikkerhed for bygninger og beboere.

15 1 felge forvaltningen notat af 15.01.2026 til KTMU om opstart af lokalplan Bellahgj Syd har forvaltningen konstateret, at der
vil vaere en overskridelse af greenseverdierne for CO2-udledning i forbindelse med genopferelsen. Det er derfor nedvendigt at
optimere genopforelsen yderligere for at leve op til lovens krav, men ekonomien til optimeringen af byggematerialer indgér ikke
1 budgettet pa 2,1 mia. kr. for genopferelsen (BILAG 11).



