Herlevhuse. Referat fra afdelingsmgdet den 12. november 2019

42 fremmadte lejemal = 84 stemmer

L.

6.

Formanden, René Petersen, bpd velkommen til de fremmedte beboere. Han bad endvidere velkommen
til Viggo Bersting, driftschef.
Laurits Roikum blev foreslaet og valgt til dirigent.

Laurits Roikum prasenterede sig og erkleerede mgdet for lovligt indkaldt og dermed beslutningsdygtigt.
Valg af stemmeudvalg: Det blev besluttet farst at vaelge et stemmeudvalg, hvis der blev brug for det. Valg
af referent: Yvonne L. Madsen

I den mundtlige beretning orienterede Rene om ejendomskontorets samarbejde med team 6 i Valby.
Han omtalte, at SAB og Herlev kommune havde annulleret aftalen af 2004 og kom kort ind p3, hvad det
betpd af aendringer i forbindelse med skure m.m. Han omtalte endvidere hjemmesiden
(www.herlevhuse.dk) og opfordrede beboerne til at tilmelde sig maillisten.

En beboer papegede, at man ikke kunne sammenligne gasforbruget i prgvehuset og de 2 andre huse,
som det blev sammenlignet med. Der kunne jo veere forskel i antal af beboere i husene. Viggo oplyste, at
det selvfplgelig ikke var videnskabeligt, men at der boede samme antal beboere i husene med
nogenlunde ens husholdning m.m.

Det uddelte udkast til helhedsplan — kommissorium for fglgegruppen var kun til orientering. Det var for
at fa information ud hurtigst muligt til beboerne. Det godkendte kommissorium ville blive lagt pa
hjemmesiden samt husstandsomdelt. Beretningen blev herefter vedtaget.

Bestyrelsens regnskab over radighedsbelgbet blev taget til efterretning

Viggo forelagde regnskabet, hvor der var et overskud pa kr. 1.258.478.
Hele regnskabet kan hentes pa ejendomskontoret. Regnskabet blev herefter godkendt.

Indkomne forslag

Forslag 1: Ny Pulje til koliektiv individuel modernisering

Der var mange spgrgsmal til puljen f.eks.:

- Kan man lave 2 puljer —en til 10 ar og en til 20 ar? - Lanevilkar, renter er hgje, nar man ggr brug af
denne pulje - Kan man traekke renterne fra i skat? - Huslejestigningen bliver jo hgj, hvis man laner feks.
100.000 kr. Viggo Bgrsting gennemgik proceduren for optagelse af lan.

Det er ikke SAB /KAB der tjener penge pa optagelse af pulje, det er kreditforeningen.

Der kan ikke optages 2 slags puljer, det vil blive rigtigt dyrt i gebyrer m.m.

Man kan ikke traekke renter fra. Man kan valge selv at finansiere f.eks. via banken. Renterne er jo pt lave.
Hvis man vaelger egenfinansiering og fraflytter boligen indenfor de 20 ar puljen er, far man penge tilbage
fra KAB alt efter, hvor laenge man har boet i boligen indenfor de 20 ar. Forslaget blev vedtaget.

Forslag 2: Udvendig raderet og vedligeholdelsesopgaver der kan udfgres af lejer

Da den gamle aftale af 2004 mellem SAB og Herlev kommune er annulleret gik forslaget ud pa at
konsekvensrette pkt. 26, 27, 28, 29, 30.

Bestyrelsen vil, i samarbejde med ejendomskontoret, udarbejde retningslinjer for hvordan, vi ggr
fremover og hvad vi ggr med de bestdende bygninger jf tidligere registrering af 2004.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 3: Musik, stgj
Bestyrelsen var enige i, at det skulle med i Husordenen. Der udarbejdes et nyt forslag til naeste
beboermagde. Forslaget blev vedtaget.



Forslag 4: Der bygges et laeskur ved selskabslokalet ved raekvaerket taettest pa reekvaerk ved pizzeria.
Bestyrelsen var enig. Prisen ma max vaere 30.-35.000 og kan tages i indevaerende regnskab.
Forslaget blev vedtaget

Forslag 5: Bestyrelsen bedes udarbejde nye retningslinjer for brug af selskabslokalerne, s3 det ikke i
stigende grad generer de omkringliggende beboere.

Forslagsstillerne omtalte de mange og forskellige problemer, de er udsat for, nar lokalerne er udlejet.
Bestyrelsen oplyste, at det nuvaerende reglement var stramt, men at man kunne fremhave pkt. 8 og
s®tte det gverst. Dette Forslag blev vedtaget. Bestyrelsen tager kontakt til ejendomskontoret vedr.
renggring af hask.

Forslag 6: Gul maling pa kantsten ud for nr. 2, 4 oglialt8m+1m

Forslagsstillerne omtalte de problemer, der var med parkering pa Jattestuen, nar selskabslokalerne var
udlejet. Efter en lang snak, hvor der var mange delte meninger om, hvad der skulle/kunne ggres feks.
kontakte politiet. Bestyreren skal prascisere overfor lejerne af lokalerne, at parkering skal forega pa
Runddyssen. Forslaget om gul maling blev forkastet.

Forslag 7: Der nedszttes et flagudvalg

Bestyrelsen oplyste, at der skulle mindst vaere 8-10 beboere i udvalget. De, der gerne vil vaere med, skal
henvende sig til bestyrelsen. Der nedszettes kun et flagudvalg, hvis der er nok beboere i udvalget.
Forslaget blev vedtaget

Forslag 8: Der nedszettes et udvalg, der skal arrangere Skt. Hans aften.

Fplgende beboere ville gerne deltage: Formand Reng, Tenna, Rene L, Rene og Frank Sass fra
HerlevAhuse

Forslaget blev vedtaget

Forslag 9: Z£ndring af de nuveerende regler for City parkeringsservice

Der var 5 punkter og man blev enige om tage pkt. for pkt.

1. Parkeringstilladelse og “gyldig beboer” - Sadan er det nu — pkt. frafaldes

2. Tidspunkt for kontrol udvides til hele dggnet — pkt. nedstemt

3. Firma/arbejdsbiler med lovpligtig CVR nr. pa bilen, kan holde p3 Herlevhuse omride mellem ki, 07. -
17 uden geestekort/tilladelse, hvis de udfgrer arbejde pa beboernes huse — Ejendomskontoret har en
APP - pkt. frafaldet

4. Gaestekort ma kun bruges til alm. personbiler indtil 3500 kg, - Sddan er det nu — pkt. frafaldes

5. Gaestekort skal have en gyldighed pa 8 timer og ikke nuvaerende 24 timer — pkt. nedstemt
Bestyrelsen oplyste, at biler fra hjemmeplejen ikke behgver at have gaestekort.

Forslag 10: SAB skal opdatere regler for brug af garager

Der var en del diskussion om brugen af garager, men bestyrelsen gjorde opmaerksom pa3, at de ikke ville
tjekke beboernes garager. Viggo oplyste, at KAB / ejendomskontoret heller ikke tjekker garager. Arsagen
til dette er, at garager ligestilles med beboernes huse. Man kan jo heller ikke bare ga ind i beboerne
huse for at se, om alt er i orden. En beboer oplyste, at emnet tidligere havde varet til diskussion, men
at beboerne ikke havde faet oplyst, hvad der videre skete.

Bestyrelsen opfordrede til, at de beboere, der ikke mere har brug for garage, opsagde garagen.
Forslaget forkastet



Forslag 11: Det foreslas, at en kommende ulgnnet folgegruppe for Herlevhuses renovering
sammensattes af personer - bosiddende i Herlevhuse - og som har en faglart hdndvarksmasssig
og/eller juridisk uddannelse. Organisationsbestyrelsen i SAB farer tilsyn med gruppen.
Forslagsstiller afleverede papirer til dokumentation. Disse er lagt pa hjemmesiden som bilag.
Forslaget blev trukket.

Forslag 12: Indstilling af stgjveern/hegn til det kommende budget séledes, at arbejdet med opsaetning
af stgjhegn kan begynde 1. august 2020.

Yvonne gennemgik historikken omkring stpjvaern/hegn. Der var flere beboere, der oplyste, at de ogsa
lider under den meget forhgjede stgj, der er kommet, siden studerende pa DTU lavede
stpjundersggelsen for Herlevhuse i 2015.

Forslaget blev vedtaget

7. Valg af formand:
René Petersen blev genvalgt

8. Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer
Yvonne Madsen blev genvalgt
Annette Villaume blev genvalgt

9. Valg af 2 suppleanter
Irene Pedersen blev genvalgt
Henrik Riise Hansen blev genvalgt

10. Evt.

- Hvordan opsiger man Yousee? Det ggr man via KAB.

- Haekkene i Herlevhuse skal klippes, sa man kan ga pa fortovet uden at blive generet af haekken.,
Bestyrelsen vil sammen med ejendomskontoret ga en tur i omradet og se, hvad der skal ggres.

- Datalovgivningen blev omtalt

- En beboer opfordrede til, at alle beboerne meldte sig ind i Nabohjzelp.

Formanden takkede beboerne for et godt mgde og takkede Laurits for god ledelse.
Ref. Yvonne L. Madsen Mgdet sluttede kl. 22.38 Herlevhuse den 16. november 2019
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Formand ‘ l QJ 1_) Dirigent

Det underskrevne referat kan laeses pa www.herlevhuse.dk under Bestyrelsen->Referater




Mail fremsendt 4. november 2019
Til John Steen Johansen, Formand for afdelingsbestyrelsen Bellahgj |
og I, SAB

Du har i din egenskab af formand for afdelingsbestyrelsen for
Bellahgj I og II sendt en redeggrelse til Landsbyggefonden, det
kommunale tilsyn samt ledelsen i KAB, om forhold, som du finder
kritisable i forhold til drift og vedligeholdelse i afdeling Bellahgj I og
II.

Landsbyggefonden har givet tilsagn om stgtte til en omfattende
fysisk helhedsplan i Bellahgj I og II, som bl.a. skal afhjeelpe de
problemer vedrgrende skimmelsvamp, kuldebroer, facadeafskalning
mv., som du beskriver. Sagen har varet laenge undervejs og det er
beklageligt, at mange beboere i mellemtiden har veaeret udsat for
skimmelsvamp. Jeg forventer, at SAB i et konstruktivt samarbejde
med Landsbyggefonden og kommunen snart nar frem til den naeste
milepael i projektet, skema B tilsagn, saledes at renoveringen ikke
traekker ungdigt ud.

Du rettede i efteraret 2017 henvendelse til det kommunale tilsyn i
Kgbenhavns Kommune om en raekke forhold, som du fandt
kritisable, forhold som du gentager i din henvendelse af 29. oktober
2019. Administrationen i KAB har overfor tilsynet redegjort for
hovedparten af de forhold, som du nu rejser igen. Jeg afventer
tilsynets afggrelse og vil pa den baggrund vurdere, om SAB finder
anledning til at foretage sig yderligere i forhold til KAB's
administration af afdelingen.

Med hensyn til pdlaeg fra arbejdstilsynet angdende affaldshandtering
kan jeg ikke genkende din fremstilling af KAB’s handtering af sagen.

Jeg har sendt en kopi af mit svar til dig til modtagerne af din
henvendelse, samt en kopi til medlemmerne af SAB’s
organisationsbestyrelse og Bellahjg I og II's afdelingsbestyrelse.

Med venlig hilsen

John B. Sgrensen
Formand for SAB



John Steen Johansen

Formand for afdelingsbestyrelsen
Bellahgj I og I, SAB

Ved Bellahej Syd 23 B, 11.

2700 Bronshoj

Til Landsbyggefonden, SAB, KAB og Det kommunale tilsyn

ATT.:

Sekretariatsche_andsbygge fonden
Direktor -, Landsbyggefonden

Byggeteknisk konsulent —Landsbyggefonden

Formand -KAB

Naestforma

Formand

Omradechef Det kommunale tilsyn

Specialkonsulent-Det kommunale tilsyn

29, oktober 2019

Manglende vedligehold og skimmelbekzempelse m.m. i de bevaringsvzerdige huse i Bellahsj 1 og 11

Ved at rette henvendelse til Landsbyggefonden, KAB, SAB og Det kommunale tilsyn vil vi sette fokus

pa mange érs bekymrende og mangelfuld vedligeholdelse og skimmelbekampelse i de bevaringsvardige

huse i Bellahoj I og II, SAB. Konsekvenserne af dette er omfattende og beboerne betaler dyrt for

mangelfuld drift, service og vedligehold. Forhold som vil blive dokumenteret i det folgende.



Denne henvendelse er, med sine mange eksempler og omfattende dokumentation, desuden et korrektiv
og et supplement til den oversigt KAB sendte til Landsbyggefonden december 2017 og de opgerelser over
skimmelarbejder, som KAB og NIRAS har tilstillet Landsbyggetonden siden.

Dette er siledes ogsa et supplement til den verserende sag i Det kommunale tilsyn, som vi rejste i juli

2017 og som ikke er feerdigbehandlet.

Indledningsvis er det en selvstendig pointe at gore opmerksom pa, at KAB er et administrationsselskab,

som beboerne keber ydelser af. Ydelser som aldrig kommer i udbud.

Mange beboere i Bellahoj I og II har gennem arene varet optaget af vedligehold af bygningerne og
lejlighederne frem til en eventuel igangsattelse af renovering. P4 afdelingsmedet i 2014 besluttede
beboerne netop pa grund af den bekymrende og mangelfulde vedligeholdelse, at KAB skulle prioritere
vedligeholdelse af bygninger og omréde. KAB har ikke fulgt denne beboerdemokratiske beslutning og

anvisning.

Siden 2014 hal afdelmgsbestyrelsen veret i kontakt med KAB's direktot

vanskeligheder ved at leve op til dette.

Det medsendte bilagsmateriale dokumenterer afdelingsbestyrelsens ensker og forslag til KAB og SAB

siden 2013 om at vedligeholde de bevaringsveerdige huse.
Rettidig omhu og ordentlig vedligeholdelse af de bevaringsvardige huse burde veere i alles interesse.

Vi vil opfordre til, at der iveerkszttes en ekstern og uvildig undersegelse af KAB's og SAB’s skonomiske

disponeringer, forretningsgange og procedurer.
Tidligere renovering

1 2006, blot ti ar efter sidste renoverings afslutning i 1996, begyndte KAB at tale om behovet for en ny
renovering af de bevaringsverdige huse i Bellahej I og II. Beboerne var i forbindelse med renoveringen,
der sluttede i 1996 blev lovet, at der ikke skulle vare flere facaderenoveringer i deres levetid. Heldigvis
lever beboerne lznge og har en god hukommelse. Nar beboerne patalte nedslidningen og det manglende
vedligehold fik de imidlertid folgende besked: Det skal I ikke bekymre Jer om. Det klarer vi ved nceste

renovering (Ofte udtalt af KAB reprasentanter).



Henvendelse til KAB

I juli 2017 gjorde vi skriftligt KAB's administrerende direktor KAB's forman

opmazrksom pa den lobske okonomi i afdelingen. Afde mgsestyrelseﬁ antog, at den lobske
okonomi var forbundet med udgifterne til skimmelbekampelse, manglende konkurrenceudszttelse af
arbejderne, KAB’s mangelfulde lobende vedligehold af de bevaringsvardige huse, fravacret af
systematisk og kvalificeret registrering af arbejder og sarligt betydningsfulde bygningsforhold, som den

indvendige isolering, der var blevet etableret i mange lejemal i forbindelse med renoveringen i 1994 -

1996. Se bilag 1, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017, side 4 - 9.

Ifelge et notat fra Arbejdstilsynet, dateret 19. februar 2018, skal KAB besigtige og vurdere problemet
inden der evt. entreres med en skimmelekspert. Det fremgar imidlertid af notatet, at “Ingen af dem foler

sig kleedt pa til denne opgave . Se Bilag 2, Arbejdstilsynets afgorelse 6.marts 2018, side 2 nederst.

I Arbejdstilsynets seneste horingsnotat til KAB dateret den 9. september 2019 side 4 fremgar det desuden
at "Ansatte foler sig ikke klcedt pa til at varetage de mange skimmelsvampsager, og der foregar stort set
ingen instruktion ifht. arbejdet. I den forbindelse oplyser enkelte ansatte, at man finder sine egne veje og
Jorsoger at overleve bedst muligt ved at udfore "brandshikning” béade i forhold til nye sager, men at
gamle ophobede sager ogsa fylder meget, hvilket er en konstant stressfaktor.” Bilag 3, Arbejdstilsynets

Horing om sagens oplysninger, side 4 overst.

KAB's bortvisning af en ansat
I januar 2017 bortviste KAB en ansat fra det lokale ejendomskontor pa Bellahgj. Den ansatte havde som
whistleblower rejst problemstillingen vedr. manglende konkurrenceudszttelse, opskruede priser og det

forhold, at arbejdsopgaverne blev givet til venner af driftsmedarbejderne.

KAB gav den ansatte ti minutters varsel til at rydde sit skrivebord. I forbindelse med bortvisningen fratog

KAB medarbejderen dennes telefon, hvor der var notater om uregelmaessigheder i driften.

Afdelingsbestyrelsen anmodede i foraret 2017 via det kommunale tilsyn KAB om at dokumentere, at
arbejder i bebyggelsen blev konkurrenceudsat. Det eneste eksempel KAB til dato har kunnet fremvise er,
at der blev indhentet et tilbud pa et kekkenbord til 10.800 kr. i sommeren 2017, (se Bilag 4, Svar til Det
kommunale tilsyn 08 10 18, side 1 og side 4 -8). Det er pafaldende, da aftalen med KAB og kundechefen
siden 2014 var, at alle arbejder over 10.000 kr. skal konkurrenceudsattes. (Bilag 5, Referat fra
bestyrelsesmode 11.11.14, side 2 midt pa siden, og Bilag 1, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017, side 8,




Bilag 6, Horingssvar til Det kommunale tilsyn 25. februar 2019 og Bilag 7, Referat af
Afdelingsbestyrelsesmade 8. juni 2017).

Afskedigelsen og bortvisningen af den ansatte i januar 2017 var yderligere en grund til, at vi som ansvarlig
afdelingsbestyrelse, der er optaget af at passe pa huslejen og beboernes penge, rettede henvendelse til

KAB's overste ledelse.
Siden bortvisningen af medarbejderen i januar 2017 er der brugt 6 mio. kr. til skimmelbekampelse.

Vianmodede KAB om hjzlp med at undersoge og afklare flere principielle og foruroligende forhold vedr.
okonomi og vedligehold og fremsendte et antal veldokumenterede eksempler, der til dato ikke er blevet
tilbagevist. Da KAB ikke imedekom vores anmodning om hjelp, rettede vi henvendelse til Det

kommunale tilsyn i sommeren 2017. Bilag 1, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017.

Der vil i det folgende blive henvist til en rekke eksempler med manglende og darlig kvalificeret
vedligehold af bygninger og lejligheder. En vedligeholdsstandard som har medfort unedig nedslidning og
ved de mange gentagne indsatser ogsa har pafert beboerne mange gener og fordyrende omkostninger, der

kunne have varet undgiet ved udvisning af rettidig omhu 1 drift og vedligehold.

Lobsk skonomi

I perioden 2014 til 2018 er der brugt 8,5 mio. kr. til skimmelbekaempelse i Bellahgj I og I1., svarende til

et arligt gennemsnit pa 1,7 mio. kr., hvilket er fem gange s& meget pr. lejlighed som udgiften i nabohej-
husene AKB Bellahej. Hos fsb Bellahaj oplyste de i 2017, at de bruger 50.000 kr. arligt til

skimmelbekampelse.

Bellahgj I og I, SAB har meget storre udgifter end vores naboejendomme, der tilsyneladende anvender

mere effektive metoder og er i tettere dialog med beboerne.

Den lobske okonomi i Bellahoj I og IT kunne veere undgaet, hvis KAB havde taget afdelingsbestyrelsens
ansker og forslag til konkret faglig kvalificeret vedligehold og skimmelbekeempelse siden 2013 seriost.
Den lobske okonomi kunne vare blevet bremset, hvis KAB havde lyttet til den interne whistleblower i

januar 2017.

Udgifterne i forbindelse med den lobske okonomi er betydelige. Der mé veere grundlag for at fa afklaret

KAB's radgivnings- og erstatningsansvar.



KAB oplyste i september 2018, at der i august 2018 var indkommet 38, op til et &r, gamle fakturaer for
skimmelarbejder fra firmaet SSG i sterrelsesordenen 300.000 kr. — 400.000. kr. (Belobet viste sig senere
at vere 590935 kr.), som burde vaere medtaget i oversigt til Landsbyggefonden. 34 af
skimmelsvampsopgaverne var igangsat uden rekvisition dvs. ingen vidste, hvem der havde bestilt arbejdet
og hvad der var bestilt. Der er heller ingen, der har vaeret i lejlighederne efterfolgende og godkende
arbejderne og se efter, hvad der var blevet lavet og om det var kvalitetsmaessigt i orden. De fakturerede
590.935 kr. blev mod afdelingsbestyrelsens onske tilsyneladende godkendt administrativt og udbetalt i
efteraret 2018 uden syn af de udforte arbejder eller dialog med den ekspertise NIRAS havde stillet til
radighed, jf. Bilag 12, Referat af Folgegruppemode 14.

Dette forlob viser, hvor lidt styr KAB har haft pa disponerede arbejder, den disponerede ekonomi, de
disponerede ressourcer i relation til vedligehold, konkrete opgaver og skimmelbekzmpelse i Bellahgj |

og 1l og hvor useriost opfalgningen pa fakturerede arbejder er foregaet.

De medarbejdere, der godkendte de fremsendte fakturaer, var ikke ansat, da arbejdet blev udfert. Bilag 4,
Svar til Det kommunale tilsyn 08 10 18 og Bilag 6, Horingssvar til Det kommunale tilsyn 25. februar
2019, side 2 og 3. Bilag 10 Henvendelse til KAB Kundechef januar 2019.

Facader, renovering og tilstandsrapporter

Beboerme i Bellahoj I og I, SAB, valgte 12013 ny afdelingsbestyrelse. Valget skete bl.a. pa baggrund af
mange beboeres utilfredshed med den daglige drift, nedslidning af de bygningerne og forfald af omrédet
generelt. Allerede i oktober 2012, hvor KAB prasenterede en helhedsplan med en 37 cm. udvendig
klimaskzrm og en fortzlling om, at murene var ved at falde ned, kom det frem, at der foreld
tilstandsundersegelser og rapporter, som beboerne ikke havde adgang til. Undersogelserne og rapporterne
blev dog forst tilgengelige for beboerne i foraret 2013 efter lokalavisen havde omtalt, at de var
tilbageholdt. KAB argumenterede med andre ord for at beboerne skulle vedtage en renovering, men

beboerne matte ikke se de tekniske rapporter.

I foraret 2013 fik beboerne mulighed for at leese rapporterne. Det skulle dog foregd under overvagning af
ejendomspersonalet %2 time dagligt (i sommertiden var det 2 gange om ugen 4 2 time). KAB tillod kun

hand-afskrivning fra rapporterne. KAB tillod ikke fotokopiering eller fotografering af relevante sider.



KAB har trods afdelingsbestyrelsens gentagne opfordringer ikke forsogt at etablere et positivt samspil
med de mange beboere, der har varet positivt optaget af husenes kvaliteter og vedligehold. Flere af disse

beboere har boet her siden opforelsen af husene i 50erne.
Facaderne

Afdelingsbestyrelsen har siden 2013 forgaves forsegt at fa KAB til at vedligeholde mure og facader i
overensstemmelse med de foreliggende anbefalinger fra eksperter. Allerede i rapporterne fra DOMINIA
(2011) og FORCE-Technology (2012), som KAB selv havde bestilt og betalt, fremgar det, at der skal
fortages regelmassig vedligeholdelse, herunder fugning og systematisk tilsyn med facaderne og de sa
ville kunne holde i artier. Dette har beboerne og afdelingsbestyrelsen ikke kunnet fa KAB til at efterleve.

KAB ved ikke, hvornar der sidst blev foretaget fugning.

P4 sporgsmal om hvornar facaderne i Bellahoj | og Il sidst blev fuget, svarede en KAB-konsulent, der
havde det overordnede ansvar, i mail den 18. september 2018: "Der er ikke sket fugning i min tid. Sa jeg

ved det ikke . Se Bilag 8, Mailsvar fra ansvarlig chef i KAB.

Dette er endnu et eksempel pd KAB’'s manglende vedligehold, dokumentation og systematik helt i

modstrid med de foreliggende faglige anbefalinger i de rapporter KAB selv har bestilt og betalt.

Det anbefales i tilstandsrapporterne for Bellahoj | og Il (DOMINIA 2011, og FORCE Technology 2012),

at der foretages regelmassigt vedligehold og fores kvalificeret tilsyn med facaderne.

I FORCE-Technology rapporten fra 2012 star opsummerende om facadefliser og fuger i Ved Bellahaj

Hvis konstruktionen deekkes ind eller fugerne skiftes, vurderes der ikke at veere nogen

risiko for holdbarheden af facaden de neeste drtier ift. denne undersogelses resultater.

Vedligehold og tilsyn er kun foreget sporadisk, jf. Tryg Bolig Rapport fra Willis 2015, hvor det ogsa
fremgér, at opfolgningen pa anbefalinger om eftersyn af mure og facader er mangelfuld. Side 48:
Facaderne oplyses at have god modstandsevne mod slagregn og fugt. Det anbefales at lukke revner eic.,
Sé vand ikke treenger ind i konstruktionen. Der er konstateret mindre afskalninger og det anbefales at

drsagen findes og selve afskalningen repareres hurtigst muligt.

I bade 2016 og 2017 var der opstillet stillads ved Ved _og der blev foretaget udvendig

e e )

inspektion fra lift af facader og karnapper i forbindelse med inspektion af vandindtrengning og

vandskader i bygningen.



12017 stod stilladset i tre torre sommerméneder, uden der blev foretaget den fagligt anbefalede fugning,
pa trods af afdelingsbestyrelsens henvendelser og opfordringer om at fuge, som der var budgetteret med.
Det har KAB undladt pa trods af, at der har varet afsat penge pa budgettet pa bade kort og langt sigt.
Afdelingsbestyrelsen har patalt det ved de arlige markvandringer og de dermed forbundne
budgetlegninger. Vi har desuden henvendt os tii Det kommunale tilsyn om den manglende
vedligeholdelse af facader og fuger. Se Bilag I, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017 og Bilag 4, Svar til
det kommunale tilsyn 08 10 18, side 13 og Bilag 9, Referat fra markvandring 26. september og 30. oktober
2018.

SABs organisationsbestyrelse henviser i referat fra organisationsbestyrelsesmode den 28. juni 2019 til, at
der aktuelt skulle vaere store sikkerhedsmessige udfordringer med facaderne, som smuldrer, hvorved
mindre stykker af facadepladerne falder ned. Organisationsbestyrelsen opfordrer derfor til, at de afsatte
midler (4 mio. kr. pa langtidsbudgettet til fugning) anvendes til sikkerhedsmassige foranstaltninger,

herunder evt. afskermning, frem til helhedsplanen pabegyndes.

Forekommende afskalninger uden efterfolgende reparation understreger at lobende vedligehold er blevet
forsomt. Det fremgr tydeligt af de respektive rapporter, at der ved forekomst af afskalninger ber foretages

straks-reparation.

Afdelingsbestyrelsen har gentagne gange siden 2014 forgaves efterspurgt oversigt over forekommende

afskalninger.
Tagene

Helt pa linje med manglende vedligehold af facaderne, kan der henvises til manglende rutiner, praksis og
lobende systematisk vedligehold i forbindelse med en rackke vitale forhold, herunder sikring af store
metalskzrme monteret pa tagene. Siledes forte en storm i november 2018 til at en stor (120 x 80 x 20 cm)
skarpkantet metalafsk@rmning pa 12 -15 kilo (Bilag 10, Henvendelse til KAB Kundechef januar 2019 og
foto, Bilag 11) bleste ned. Se desuden Bilag 13 Referat fira bestyrelsesmode 1. november 2018.

Dette kunne have veeret livsfarligt.

Fotoet viser den nye metalafskeermning, der skulle monteres til erstatning for den nedblaste og odelagte.
Sagen afslorede, at der ikke var rutiner for eller blevet foretaget efterspeending og sikring af sidanne

skzerme i Bellahoj 1 og Il gennem flere ar modsat den praksis, der var udviklet og dokumenteret i



nabobebyggelsen AKB Bellahoj. KAB-personalet vidste ikke, at skeermene skulle efterspandes og sikres

arligt. Afdelingsbestyrelsen matte henvende sig til Det kommunale tilsyn for at fo KAB til at sikre tagene.
Kvalifikationer og kompetencer

Afdelingsbestyrelsen har igennem érene lobende efterlyst relevante faglige kompetencer i relation til

bygninger og vedligehold hos KAB.

Vedligeholdelsen af husene og vaesentlige beslutninger i forbindelse med skimmel-bekampelse har veeret
overladt til de handvarkere og skimmelbekeempelses-firmaer som ejendomskontoret bestilte til at lose

opgaverne.

Der er ikke foretaget systematisk udbud eller indhentning af konkurrerende tilbud i forbindelse med
omfattende skimmelarbejder. KAB har ikke foretaget overordnet og kvalificeret tilsyn med alle de

skimmelsvampssager, der belober sig til 8,5 mio. kr. inden for de sidste &r.

De KAB-ansatte oplyser ifolge Arbejdstilsynets notat 19. februar 2018, at der for nyligt er kommet en ny
instruks for hvordan besigtigelse af lejligheder i forbindelse med skimmelsvamp skal udfores. Nu skal
drifisleder eller drifislederassistent besigtige og vurdere problemet inden der evi. entreres med en
skimmelekspert. Ingen af dem foler sig keedt pa til denne opgave. Praksis har tidligere veeret, at der
umiddelbart blev rekvireret professionel hjelp. Da der er rigtig mange skimmelproblemer i
Bellahajkomplekset, vil det betyde mange flere besigtigelsesopgaver. Det oplyses, at der har veeret ca.
250 skimmelsager i 2014 — 17. Bilag 2, Arbejdstilsynets afgorelse 6.marts 2018, side 2 nedersi.

KAB dokumenterer hermed, at de ikke selv var i stand til at vurdere skimmelsagerne.
Afdelingsbestyrelsen har siden 2013 pointeret, at det blev overladt til de lokale hindvarkere at vurdere,
hvad der skulle laves. Opgaverne kom ikke i udbud. KAB betalte, hvad hdndvarkerne opkrevede ofte
uden afsluttende syn af de udforte arbejder. Det er ikke betryggende, nar KAB-repraesentanterne siger, at
der har veret ca. 250 skimmelsager fra 2014 -17 (en del gengangere) og det har kostet afdelingen omkring
8,5 mio. kr.

Indvendig isolering

Allerede 1 COWI Consults indstilling i forbindelse med den planlagte renovering fra juni 1993 omtales
under projektendringer indvendig efterisolering af seerligt darligt isolerede omrader af veggene i

Bellahoj 1l (side 8 i indstilling 1993-06-08, Rapport nr. 16473-09 Facaderenovering).



Det er saledes dokumenteret og KAB bekendst, at der blev foretaget indvendig isolering i forbindelse med
den renovering, der blev afsluttet i 1996. Denne indvendige isolering er ifelge NIRAS kritisk og
afstedkommer skimmelsvamp. Dette fremgar i rapporter fra bade NIRAS og SSG.

KAB har imidlertid ikke overblik over hvilke lejligheder, der er foretaget indvendig isolering i. KAB har

tilsyneladende ikke foretaget en systematisk registrering af, hvor der blev lavet indvendig isolering.

Afdelingsbestyrelsens representanter i folgegruppen har ofte pétalt den indvendige isolering og de

dermed forbundne problemer med skimmel og sundhedsmassige folger for beboerne.

Projektlederen fra NIRAS udtalte i november 2018 til afdelingsbestyrelsen pa baggrund af en konkret

gennemgang af 25 skimmelsager, at de lejligheder, der har den indvendige isolering er de mest kritiske.
Afdelingsbestyrelsen har siden 2013 forsogt at fa KAB til at afmontere indvendig isolering / forsatsvagge
hvor de forefandtes. Det kunne f.eks. gores i forbindelse med skimmelsanering og fraflytning i de
respektive lejemal. Dette har KAB tilsyneladende ikke gjort systematisk pa trods af den aftalte ordning
mellem Landsbyggefonden og KAB, der fremgar af referat fra folgegruppemede 14 atholdt den 19. marts
2018. Se bilag. Her hedder det bl.a.:

Til en start afrapporteres til LBF mdnedligt for godkendelse af teknisk dokumentation og
udbedringsudgifier.

Nér niveauet er etableret afrapporteres kvartalsvis. Regneark med regisirering af

skimmelforekomster danne grundlag for den videre dialog med Landsbyggefonden.
Det hedder videre i referatet fra FGM 14:

Ved udbedring er det praksis at indhente flere priser, udbud overvejes. Chefkonsulenten
udarbejder notat til LBF med forslag til opstart og procedure.

NIRAS har i forbindelse med miljoundersogelserne konstateret at kuldebroer er drsag til

skimmelveekst. Der er ogsd konstaterel tilfeelde af vandindirengen.

Vandrette ventilationsspalter i facader er et problem, vil de kunne fuges Boliger har

varierende isoleringstykkelse. ...

Efter udskifning af vinduer er ventilation blevet darligere. ..
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Beboeradferd skal pdavirkes med information. Chefkonsulenten indkalder NIRAS,
projektleder efter aftale. (Bilag 12, Referat af Folgegruppemaode 14).

Pa afdelingsbestyrelsesmadet i Bellahej I og II d. 1. november 2018 gav projektlederen fra NIRAS en
grundig prasentation af NIRAS " arbejde med skimmelsager i Bellahoj I og baggrund i Il med 25 konkrete
sager og tilhorende billedmateriale. P4 baggrund af de 25 eksempler talte vi om, hvad der kunne gores for
at imodega skimmel, s&rligt i Bellahj 11, da forekomsten ikke skyldes konstruktionsfejl. Den indvendige
isolering som blev foretaget under renoveringen i 1994-1996, professionelt lavet med udskaring fil
stikkontakter mm. skulle fiernes alle de steder, hvor det findes. Projektlederen udtalte 1 den forbindelse...”™
de lejligheder, der har den indvendige isolering er de mest kritiske. ” Bilag 13, Referat fra bestyrelsesmade
1. november 2018, Bilag 13 a, Mailbekreftelse fra NIRAS, og Bilag 14, Henvendelse til Jens Elmelund
0404 17.

Et andet eksempel, der understreger dette forhold er NIRAS " rapport vedr. skimmelrenovering fra VBS

- —_—

juni 2018, hvor der pa side tre anbefales folgende udbedring:

Opscetning af stovveeg samt luftrenser med udtreek til det frie for at skabe underiryk. Losore
fjernes fra stuen (anbefales rengjort for skimmelsporer efter geeldende regler. Losore med
egentlig vekst af skimmelsvampe wma destrueres). Fjernelse af forsatsveegge,
skimmelinficeret maling pd veegge samt loft. Skimmelsanering af ra vegge samt lofi med
Protox-Hysan. Pletfuldspartling med sanerspartel. Forebyggende behandling med Protox-
Skimmel eller tilsvarende. Maling med Biorid. Grundig rengoring indenfor stovveggene

for skummelsporer med egnede midler. Al stovsugning foretages med stovsuger pamonteret

HEPA-filter.

Der er saledes tale om et af de mange lejemal, hvor der er foretaget indvendig isolering. Den indvendige
isolering er ikke isoleret set en byggeteknisk fejl eller arsag, men er netop kritisk. NIRAS" faglige

vurdering var i dette tilfazlde rettet mod genhusning.
Forskellige firmaer og forskellige fremgangsmader

Skimmelbekzmpelsesfirmaet KEH, som KAB pélagde afdelingen at bruge, gik konkurs i april méned i
2017. Tilsyneladende ikke forste gang. Et forhold vi ogsa gjorde KAB opmarksom pa flere gange.

Vi har i flere &r foreslaet KAB at kontakte Teknologisk Institut for at fa faglig kvalificeret vejledning,

men det har KAB modsat sig. I stedet har KAB ladet forskellige firmaer og hindvarkere lave arbejdet
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uden kvalificeret og kompetent tilsyn og opfelgning. Eksempelvis er der efter brug af nyt firma, der
anvender andre metoder end de tidligere ikke foretaget en effektanalyse eller sammenligning mellem de

forskellige firmaer og metoder, der har varet anvendt til skimmelbekempelse.
Beboerkontakt og beboerinformation

12016 blev der pa opfordring fra afdelingsbestyrelsen atholdt et mede mellem KAB's reprasentanter og
vores naboafdeling Bellahgj AKB for at KAB-repreesentanterne kunne blive inspireret til bedre
information og dialog med beboerne i Bellahoj [ og II. AKB Bellahej s driftsmedarbejdere havde gennem
lengere tid med succes arbejdet med beboernar drift i form af mundtlig information og samtaler med

beboerne om lejlighederne.

KAB-representanterne lovede at forsege noget lignende i Bellahoj I og I, men det er ikke blevet til noget.

Bilag 1, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017, side 5, Bilag 4 Svar til Det kommunale tilsyn, side 9.

Afdelingsbestyrelsen udtrykte betankelighed i forbindelse med indferelsen af fjernafleesning af varme og
fugt i lejlighederne i 2016. Tidligere foregik aflaesning af varme ved, at KAB aflaste radiatorer i alle rum
i alle lejligheder en gang om éret. Dette var en mulighed for personlig kontakt med beboerne og mulighed

for at f4 kendskab til lejlighedernes almene tilstand. Fjernaflaesning af fugt har ikke fungeret.
Vinduer og kuldebroer

Afdelingsbestyrelsen radforte sig allerede i 2013 med Slots- og Kulturstyrelsen som kunne fortzlle, at de
vinduer, der var blevet sat i efter renoveringen i midten af 90 ‘erne, ikke passede til vinduesabningerne og
det var en af grundene til, at der opstod kuldebroer og skimmelsvamp. Vinduer og rammer skulle tages
ud og genmonteres med isolering eller lister for at afhjelpe de opstdede kuldebroer. Det har vi som

tidligere anfort, uden held forsegt at {3 KAB til.

I nabobebyggelsen AKB Bellahgj tog man det alvorligt, da man opdagede, at de vinduer der blev monteret
ved sidste renovering viste sig ikke at passe og de bidrog til kuldebroer og skimmelsvamp. Som

konsekvens blev mange vinduer hos AKB Bellahgj remonteret med skumfugning for at afhjelpe

kuldebroerne.

I forbindelse fredningsovervejelserne og besog fra Slots- og Kulturstyrelsen i1 Bellahej I og 11 i 2013
patalte den daverende direkter for Slots- og Kulturstyrelsen, at det samme gjorde sig geldende for
vinduerne i Bellahoj I og IT og det ville kunne afthjalpes pa samme vis med lister. Det har vi henvendt os

til KAB om mange gange. Bilag 4, Svar til Det kommunale tilsyn, side 9.
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KAB har afvist at gore noget ved det pa trods af, at mange af skimmelsagerne tilsyneladende opstar i
forbindelse med kuldebroer rundt om vinduer, der ikke slutter ordentligt til. KAB's kundechef svarede

den 28. august 2014:

Emmnet blev dog drofiet pa det bestyrelsesmode som vores tekniske chef deltog i. Hans
vurdering var, at det som regel ikke afhjelper fugt- og kuldebrosproblematikken, at scette
liste omkring vinduerne, da dette blot vil forskubbe dugipunktet. Sa der er desveerre ikke

nogen lette/ billige losninger.

Hilsen
.. Bilag 14, Henvendelse m. 0404 17.

Ekstern ekspertise
Nedenstaende eksempler er udvalgt blandt mange foreliggende og veldokumenterede.

Afdelingsbestyrelsen kontaktede efter anbefaling fra DTU og efter aftale med KAB firmaet Teknik og
Milje i Ballerup i 2013 i forhold til tre konkrete lejligheder, hvor beboerne havde henvendt sig til

afdelingsbestyrelsen vedr. vandindtrengning og skimmel, som KAB ikke havde reageret pa. Konkret

drejede det sig om lejligheden i Ved B ., hvor der gennem mere end 12 ar har

veeret vandindtreengning i lejligheden og en lej _ med skimmel i og
omkring vinduespartierne og lejligheden Ved ., hvor der bade var indvendig

isolering, omfattende kulde, fugt og treek problematik, som KAB ikke tidligere havde handlet pa.

Firmaet Teknik og Milje havde flere konkrete forslag til, hvad der kunne geres i de tre lejligheder og de
tilbed at skrive en rapport med anvisninger til udbedringer. Desvarre modsatte KAB sig dette pa trods af
tidligere aftale med afdelingsbestyrelsen om at inddrage ekstern ekspertise. Se Bilag 1, Henvendelse til
tilsynet, side 6 og Bilag 14, Henvendelse til Jens Elmelund 04 04 17.

I stedet satte KAB lokale hindvarkere pa lejligheden Ved

Handvearkerne

besluttede selv, hvad de skulle lave og bestilte andre handverkere.

Resultatet blev en skimmelsanering uden tilsyn og med manglende dokumentation og bilag for udfert
arbejde, som endte med en regning pa 130.000 kr. Arbejdets omfang var ikke blevet aftalt med KAB. Det
er heller ikke efterfolgende blevet synet og godkendt af KAB. Ved renoveringeni 1992 — 96 var der blevet
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Der foreligger en omfattende korrespondance i sagen om lejligheden Ved

b Bilag
1, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017, side 15 og 16 og Bilag 15, Henvendelse til side 1
— 4.

Endnu en lejlighed i Ved

Lejligheden Ved .'. . _ A _g stod tom i 6 maneder for en ny lejer flyttede ind i november
2015. Lejligheden var ved lejerens indflytning plaget af omfattende vandindtraengning ved karnappen fra
det utztte overliggende tag. Beboeren oplevede bl.a., at strommen blev afbrudt fordi vandet lob til el-
stikket i karnappen. Beboeren havde i et helt ar kun et el-stik til at forsyne hele stuen med strem. I perioden
fra 13. november 2015 til 30. juni 2017 anmeldte beboeren 44 gange vandindtreengninger pa mail til KAB.
To af de mange vandindtrangninger var s kraftige, at det var nedvendigt at opstille spande og baljer til

opsamling af vand. Beboeren skrev langt over 100 mails til KAB om vandindtreengning i lejligheden.

Samtidig med lejerens indflytning blev der ivaerksat omfattende skimmelbehandling i lejemalet, der alene
i november 2015 beleb sig il 109.000 kr. Denne behandling kunne have vaeret ivaerksat i den lange periode
lejligheden stod tom og afsluttet inden beboerens indflytning. Det var efterfolgende en meget langtrukken

proces at fa pabegyndt det nedvendige arbejde med udskiftning af taget over karnappen.

Beboeren fik huslejerefusion uden nogen ordentlig forklaring eller begrundelse for hvilke principper eller

retningslinjer den konkrete vurdering og refusion var funderet pa.

Bade beboer og afdelingsbestyrelse undrede sig over hvorfor skaderne i lejligheden ikke var blevet

udbedret i den lange periode fra maj til november 2015, hvor den stod tom inden udlejning.

Afdelingsbestyrelsen opfordrede i forbindelse med denne sag ogsa det kommunale tilsyn til at vare
opmzrksom pa konsekvenserne af det manglende vedligehold af de bevaringsvaerdige huse og
betydningen for nedslidning, tilstand og murenes restlevetid ligesom vi opfordrede KAB til at gore brug
af ekspertise, eksempelvis Teknologisk Institut i stedet for at overlade, sa vigtige beslutninger til tilfeeldige

handverkere og skiftende KAB-reprasentanter med skiftende ideer til udbedring.

Den efterfolgende langvarige og dyre indsats i denne lejlighed viser, at det havde vaeret rettidig omhu at

folge afdelingsbestyrelsen gentagne forslag om at inddrage relevant ekspertise.

[ forbindelse med arbejdet blev der opstillet stillads, som KAB imidlertid ikke forstod, at bringe 1
anvendelse i forbindelse med facadernes og husets ovrige vedligeholdelsesbehov. Bilag I, Henvendelse

til tilsynet 2. juli 2017, side 16 og 17 og Bilag 4, Svar til Det kommunale tilsyn, side 13.
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opsat indvendig isolering pa to nordvendte vagge i hver sit varelse. Ved skimmelsaneringen i lejligheden
i 2014 blev isoleringen fjernet i det ene vzerelse og der blev konstateret sterre skimmelangreb pa veggen
bag isoleringen. Hindveerkeren ville ikke fjerne isoleringen i det andet vaerelse over kalderen, da han var

bange for, at det blev for stort et arbejde, der ville fordyre arbejdet vasentligt.

Efter afsluttet arbejde, kunne der stadig uden besvzr stikkes et foldet Ad-ark ud mellem vinduesramme

og mur.

En lejlighed i Ved =

Den anden lejlighed, hvor Milje og Teknik havde et bud pa konkrete udbedringer i 2014, ligger i et hus

indtreenging via facaderne, der ikke er blevet fuget i arevis. Sagen er fra Ved e

Denne sag er interessant fordi firmaet Teknik og Miljo havde konkrete ideer og forslag til hvordan
problemerne med vandindtrengning via facaderne og oppefra gennem de slidte karnaptage m.m. kunne

loses. Desvarre modsatte KAB sig dette. Problemet er i dag seks &r senere stadig ikke lost. Der trenger

stadig vand ind i lejligheden.

i

Lejeren henvendte sig til den nyvalgte afdelingsbestyrelse i 2013 og redegjorde for sagen og sine forgaeves
henvendelser til KAB vedr. vandindtraengning. Beboeren har gentagne gange, siden hun flyttede ind i
lejligheden i 2007, henvendt sig til KAB om vand, der trengte ind i hendes lejlighed. Der skete ingenting,.

Beboeren henvendte sig igen i 2013 til KAB. Der foreld ingen systematisk registrering af lejerens eller
andre beboeres henvendelser om kulde, vandindtreengning og skimmelsvamp i lejemélene. Beboeren
havde bevaret sin korrespondance med KAB helt tilbage til 2007. Hun henvendte sig til Det kommunale
tilsyn 1 2014. Se Bilag 15, Dokumentation for henvendelse til Det kommunale tilsyn side 4 -10.

[ fordret 2014 var formanden for afdelingsbestyrelsen pa besog i lejligheden sammen med firmaet Teknik

og Milje, hvis anbefalinger KAB afviste at bruge.

KAB lovede at gore noget ved vandindtrengningen, men fulgte ikke op pé det. Vandet forsatte med at

treenge ind.
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En KAB-repraesentant kom pa sagen, mens han var midlertidigt tilknyttet Bellahej I og IL i efteraret 2014
og foraret 2015. Sammen med ham var et bestyrelsesmedlem oppe og se lejligheden i vinteren 2015

ledsaget af en anden KAB-representant.

KAB-representanten lovede, at facaderne ville blive fuget og der ville blive tetnet omkring vinduerne

udefra. Arbejdet i lejligheden ville blive lavet bagefter. Desvarre skete der heller ikke noget denne gang.

Efterfolgende var der en ny KAB-ansat pé sagen i foraret 2015 sammen med en anden KAB-reprasentant.
Heller ikke denne gang skete der noget, pa trods af, at bestyrelsen talte med dem mange gange om netop

denne lejlighed pé bestyrelsesmederne.

I sommeren 2015 bad afdelingsbestyrelsen en ny KAB-reprasentant om at gore noget ved
vandindtreengningen. Det kom der desveerre ikke meget ud af. Han talte ikke med beboeren. Han besé
ikke lejligheden. Men han bestilte til gengzld en lift til udvendig inspektion. Hverken beboer eller

afdelingsbestyrelse blev informeret.
Der var fortsat vandindtreengning i lejligheden.

I november 2016 kontaktede afdelingsbestyrelsen KAB-reprasentanten om det mislykkede arbejde. Han

sendte sagen videre til en ny KAB-reprasentant.
Denne besogte beboeren og lovede en udbedring af skaderne og at der skulle en lift op igen i januar 2017.

KAB-repreesentanten sendte senere en tomrer il lejligheden i forbindelse med egen ferie og afspadsering

i februar maned 2017.
Tomreren sagde det samme, nemlig, at der skulle en lift op for at fugerne kunne udbedres.

Allerede i 2016 spurgte vi, om tilsynet kunne hjelpe med at fa KAB til at udbedre skademe i den pé det
tidspunkt 10 &r gamle sag i lejligheden Ved e

I sommeren 2017 satte KAB et stillads op til 12. sal pa facaden i = De skulle op i lejligheden pa |

sal TV., som vil blive omtalt efterfolgende. Stilladset stod der i tre méaneder. Desvarre glemte KAB

lejligheden pa hvor der skulle fuges og det netop kunne gores fra stilladset.

Afdelingsbestyrelsen henvendte sig i sommeren 2017 til tilsynet og KAB for at fa dem til at fuge facaden

omkring lejligheden, nar der nu var mulighed for det. Desvarre gjorde KAB ingenting.

]

Der trenger stadig vand ind i lejligheden pa
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En lejlighed i |

Der er udvist &benbar forsommelse af tilsyn med lejemal, i forbindelse med darligt vedligeholdte lejemal,
pd trods af arelang praksis med varmeafmaling, hvor bebyggelsens ejendomsfunktionzrer forestod
varmemalerafleesningen, hos mindre selvhjulpne beboere, med katastrofale konsekvenser for mure og

indeklima, jf. nedenstiende.

I bilagsmaterialet er medtaget billeder af den lejlighed i Ve L :
hvor der i arevis havde veret duer pa altanen med ophdb'ing af duemg, molreder og efterfalgende
udbredelse af mol i flere omkringliggende lejemal. Dette krazvede omfattende molbehandling i ménedsvis

i tre lejligheder, da mellene havde spredt sig via luftkanaler. Bilag 16, Henvendelse til

Det var KAB's personale, der hvert r aflzste radiatorer i alle rummene i lejligheden, uden at patale eller
gore noget ved det. Lejlighedens ydermure var revnede. Det gav vandindtrengning, edelagde murene og

medforte fugt og svamp.

Da afdelingsbestyrelsen sé lejligheden i foraret 2016 kontaktede vi KAB. KAB-reprasentanten lavede i
juni 2016 en plan for alt, hvad man ville hjzlpe beboeren med. Et ar efter var det eneste, der var sket,
bortset fra at duemoget var fjernet, det at revnerne i murene er blevet udbedret. Saledes sa det ogsa ud, da
beboeren flyttede i sommeren 2019. Alle de andre lofter var ikke blevet til noget. Sagen blev droftet pa et
mede 3. marts 2017 med Jens Elmelund og en KAB-reprasentant. Denne sag er ogsd sendt fil d-*
kommunale tilsyn. Se Bilag 1, Henvendelse til tilsynet, side 14 og Bilag 16, Henvendelse il .

Marts 2017 og Bilag 17 Status i lejligheden o

En lejlighed Ved |

Familien med to bern har som andre beboere gentagne gange oplevet, at skimmelbekempelsesfirmaet

KEH kun foretog nedskrabning og efterfalgende overmaling af den indvendige skimmelsvamp.

Beboerne gjorde gentagne gange opmarksom pd, at den manglende udvendige fugning kunne have

betydning for skimmelsvampens opstaen og tilbagevenden.

Beboerne blev pga. skimmelsvampen tilbudt genhusning. Det er problematisk og dyrt, at KAB i stedet for
at sorge for udvendig fugning af facaden veelger at lade et firma skrabe skimmelsvampen ned og male
over gentagne gange. Familien valgte genhusning af sundhedsmasssige arsager og efter anbefaling fra

egen laege, da deres ene barn havde astma.



17

Vandskade og penthouse

Der opstod dyre omfattende og tilbagevendende vandskader i Ved [ : i forbindelse med
overlob af vand pa svalegangen ved penthouselejligheden, som folge af manglende frlholdelse af riste og
aflob. Omkostningerne for udbedring af blot en af de tre gange gentagne vandskader belob sig til 86.273

kr.

Sagen og hele forlobet dokumenterede, at KAB ikke aktivt havde informeret beboerne om deres
forpligtelse til at friholde aflobsriste for blade o.l. eller pa anden made sogt at forebygge de

tilbagevendende vandskader.

Afdelingsbestyrelsen har lebende overfor KAB patalt de vitale forhold og problemstillingerne med
svalegange, nedslidt belzgning, behovet for opretning og generel information til beboerne i penthouse,

hvilket ogsa fremgar af referater, bl.a. fra markvandring. Se Bilag 9, Referat fra markvandring.

Der har veret omfattende vandskader i Ve rarsaget af tilstoppede aflabsriste pa
svalegangene. Noget som kunne vere undgdet ved behorig information af de nye beboere i
penthouselejlighed om beboernes pligt med renholdelse af aflob og passende driftsmassig opfolgning pé

dette, hvilket ikke skete.
Reparation af svalegang ved penthouse

Serlig bemarkelsesvardig er den for nyligt gennemforte reparation af beleegning af svalegangen ved

penthouselejligheden i Ved Bt uskent arbejde som er behaftet med fejl og mangler.
Se Bilag 18 der med foto dokumenterer store niveauforskelle i ny belagning, der giver problemer med

aflab og uhensigtsmessige riste, hvor ting let kan forsvinde og born f4 teer og fodder i klemme.

En uforklarlig vandskade

I flyttelejligheden T opstod der vandskade samme dag som vandet var afbrudt
i hele bebyggelsen fra kl. 9 til 16 i foraret 2017. Lejligheden var netop blevet istandsat, men endnu ikke
udlejet. Der var abenbart nogen, der havde abnet for vandhanerne og glemt at lukke igen. Lejligheden
med nyistandsat gulv blev oversvemmet og den underliggende lejlighed blev vandskadet og beboeren her
matte genhuses i en lengere periode pa grund af folgeskader. Det var en underbo, der opdagede

vandskaden, da det begyndte at dryppe ned til dem i weekenden.
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KAB kunne ikke redegore for, hvad der var foregaet eller hvem der havde vearet i lejligheden og havde
abnet for alle vandhaner og ikke lukket igen. Det blev en forsikringssag, som KAB beroligede
afdelingsbestyrelsen med. Det ikke ville koste beboerne noget. Hverken med hensyn til tomgang eller
genhusning. Men det var pafaldende, at de ansvarlige fra KAB ikke vidste, hvem der havde haft neglerne
eller hvad der var foregdet. Alle vandhaner i kekken og badeverelse (ogsd badekar) var ébne.
Oversvemmelsen skete pa trods af alle afleb er monteret med overlebsriste. Da det var en flyttelejlighed,
havde KAB som de eneste ansvar for neglerne til lejligheden. Bilag I, Henvendelse til tilsynet 2. juli 2017

side 19 og Bilag 7, Referat bestyrelsesmode 8. juni 2017.
Bygningerne

KAB har ofte anfort, at det skulle veere bygningsfejl / konstruktionsfejl, der har medfert skimmelsvamp i
det omfang, der er tale om i bebyggelsen. Udtrykkene bygningsfejl og konstruktionsfejl bruges imidlertid
ikke i nogen af de ekspertundersogelser / tilstandsrapporter der foreligger, ligesom det heller ikke ses

anvendt i anden faglitteratur i forbindelse med renoveringen af Bellahej I og II, sledes heller ikke i

forbindelse med byggeskadefondens etirs- og femarseftersyn efter den i 1994 — 96 gennemforte
renovering. Hvis KAB's pastand skulle vise sig at vaere sand, vil det blot vere endnu en understregning
af, at KAB har forsemt relevant vedligehold, nar selskabet, som det kan dokumenteres har haft kendskab
til den indvendige isolering og den dermed forbundne skimmelforekomst, de mulige sundhedsmaessige
risici og har afvist at foretage den anbefalede fugning og afvist enkle indgreb i forhold til kuldebroer. Se
Bilag 13, Referat fra bestyrelsesmode 1. november 2018 og Bilag 12, Referat fra FGM 14.

Opsummerende

Vi har konstateret og dokumenteret folgende gennem flere ar:

e KAB’s manglende konkurrenceudszttelse af arbejder i afdelingen.

e Manglende kompetencer og manglende inddragelse af kompetente fagfolk, jf. manglende
konkurrenceudsattelse af opgaver i afdelingen.

e Det anbefales i tilstandsrapporterne for Bellahej | og 1l (DOMINIA 2011 og FORCE Technology
2012), at der foretages regelmessigt vedligehold og fores kvalificeres tilsyn med facaderne. Noget
som kun er forekommet sporadisk, Jf. Tryg Bolig Rapport fra Willis 2015, hvor det ogsa fremgar, at

opfelgningen pa anbefalinger om eftersyn af mure og facader er mangelfuld.
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Der har flere gange varet opstillet stillads uden, at der er blevet fuget. Det vidner om manglende
koordinering, disponering og planlegning.

Manglende fugning af facader er et eksempel pa, at KAB ikke har leveret kvalificeret og kompetent
vedligehold. Fugning af facaderne ville formodentlig have betydet en afgerende forskel for facadernes
tilstand og indeklimaet i mange lejligheder.

KAB's manglende overblik over afskalning og manglende udvendig straks-reparation i forbindelse
med afskalning.

Manglende besigtigelse og godkendelse af skimmelarbejder i mange lejemél.

KAB's afvisning af afdelingsbestyrelsens opfordringer til at anvende Teknologisk Institut eller Teknik
og Milje.

Manglende integration af den tilgaengelige ekspertise vedr. skimmelbekampelse, der som det fremgér
af folgegruppemodereferaterne har vaeret til radighed gennem flere ar.

Manglende dokumentation for systematisk registrering og opfolgende indsats i overensstemmelse
med den indgaede aftale mellem KAB og Landsbyggefonden om brug af NIRAS ekspertise, jf. den
administrative godkendelse af de mange gamle fakturaer for 590.935 kr. for skimmelarbejder, hvoraf
34 ud af 38 var udfert uden rekvisition.

Manglende ménedlig opgerelse og praesentation af skimmelsager, synsrapporter og opgorelse over de
dermed forbundne udgifier gennem hele 2017, hvor udgifterne accelererede. Noget som
afdelingsbestyrelsen har efterspurgt mange gange.

Undladelse af at fremsende kopi til afdelingsbestyrelsen af oversigter over skimmelindsats og de
dermed forbundne udgifter, som KAB ifolge aftale skulle fremsende til Landsbyggefonden manedsvis
og efterfolgende, nar der var etableret en praksis kvartalsvis.

Oversigten som KAB fremsendte til Landsbyggefonden i december 2017 var mangelfuld. P4 sin
egen made illustrerede oversigten imidlertid flere centrale forhold vedr. KABs disponering af
okonomi og ressourcer i forbindelse med det mangelfulde vedligehold af de bevaringsvardige huse
og skimmelbekampelse.

Der er lejemal, hvor der er udfort skimmelarbejder i perioden, der ikke er medtaget i oversigten,

eksempelvis adskillige af de sent indsendte gamle fakturaer, der skulle have veret medregnet.
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e TKAB's oversigt til Landsbyggefonden fra december 2017 er ikke medregnet udgifter til stillads, der
var opstillet i ca. tre maneder i 2016 og 2017 og udgifter til lift til udvendig besigtigelse af facade.
Begge dele har veeret anvendt ad flere omgange ved facaden ved 17 B uden, at der blev foretaget
fugning af facaderne, som det ellers anbefales af DOMINIA 2011, FORCE Technology 2012 og
Willis Tryg Bolig Rapport — Genbesigtigelse 2015. Manglende sytemaik indsats illustres tydeligt

med henvisning til den veldokumenterede sag vedr. Ved  ; S :

o Tiletretvisende billede af de med skimmelbek@mpelse forbundne udgifter horer efter vores opfattelse

ogs udgifter i forhold til tomgang af lejemal og andre afledte udgifter i forbindelse med handtering

af fugt- og vandindtreengning og skimmelbelastede lejemal, eksemplificeret ved Ved 3 :

hvor arbejdet med vandindtrengning fra svalegang og indtreengning fra 1kke vedhgeholdte

kpr afstedkom, at store dele af lejligheden ikke kunne bruges / bebos i lange perioder. Noget s&
enkelt som tomgang af lejemal og dermed forbundne omkostninger affedt af skimmel har KAB pé
trods af gentagne opfordringer ikke varet i stand til at opgore pa kvalificeret vis.

e Der foreligger dokumentation for KAB's forseg pa at bagatellisere de problemstillinger

afdelingsbestyrelsen lobende har pavist, herunder ogsad den sammenligning af udgifter til

skimmelbekampelse sammenholdt med kvaliteten af de udforte arbejder ogsa i de lejemal, hvor der

er forekommet tilbagevendende tilfelde af skimmel. Bilag 14, Henvendelse til

17 med kundechefens udtalelse.

Vi vil med denne henvendelse bidrage til at skabe klarhed over mange érs forspildte muligheder. Der er
som dokumenteret behov for forbedring af vedligehold og kvalificering af skimmelindsatsen og at fa

afklaret KAB's radgivnings- og erstatningsansvar.

Forsommelser og dérlig disponering af arbejder og ressourcer har varet med til at skabe de aktuelle

forudsztninger og behovet for genopretning.

I kraft af KAB’s manglende analyser, manglende kvalitetssikring af arbejdet og manglende
dokumentation for systematisk beboerinformation om skimmelbekempelse, viser og dokumenterer KAB
med egen praksis og eget materiale en nedslidningslogik og manglende kvalitet og systematik i drift og

vedligehold af bygninger og lejligheder.

Den indvendige isolering af darligt isolerede vagge, som blev initieret i flere lejligheder i Bellahoj Il i

forbindelse med afslutningen af renoveringen 1993 - 1996, omtalt allerede i COWI Consult m.l. 's
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indstilling til facaderenovering fra 1993, fremstar som et tydeligt eksempel pdA KABs manglende
registrering og systematik af hvilke initiativer, der rent faktisk er foretaget og hvilke konsekvenser, det

har haft for indeklima og sundhedstilstand i de bererte boliger.

En helt enkel pointe i forbindelse med den indvendige isolering er, at havde KAB haft en systematisk
registrering over, hvor der var foretaget indvendig isolering, kunne det have varet athjulpet labende i

forbindelse med fraflytning og dermed gjort indeklima og boligkomfort i de berorte lejligheder bedre.
Afslutning

Afdelingsbestyrelsen har for at efterleve sit bestyrelsesansvar ansvar og varetage beboernes interesser i
relation til ekonomi og vedligeholdelse siden 2013 efterlyst overblik og systematisk registrering af de
mange indsatser og de dermed forbundne udgifter og rejst spergsmélet om KAB's rddgivnings- og
erstatningsansvar, da det kan dokumenteres, at der bl.a. ikke er foretaget regelmeessig og systematisk mur-

og facadevedligeholdelse og de kendte indvendige isoleringer ikke er blevet fjernet.
[ denne henvendelse har fokus primart vaeret pa vedligehold og skimmelbekeempelse i Bellahoj I og I1.

I de medsendte bilag fremgér det tydeligt, at den mangel pa registrering, tilsyn og systematik vedr.
vedligehold og skimmelbekempelse, der geres gazldende over en arrekke ogsd omfatter og har
konsekvenser for vasentlige dagligdags driftsforhold, som har betydning for beboernes sundhed og
sikkerhed, sdsom manglende ventilationsriste i udluftningskanaler, duer og duereder pi altaner.
Ophobning af bohave pé altaner og i lufisluser og elevatorforrum, hvor det kan besvarliggore adgangs-

og flugtveje.

Afslutningsvis kan vi som yderligere dokumentation for KAB s udviste manglende hensyn til beboernes
sundhed og almene vilkar henvise til de gennem mange ar defekte og manglende ventilationsriste, der har
fort til reel sundhedsfare for beboerne, nar fuglene byggede reder i nogle tilfzlde helt ind i kekkenskabene.
Afdelingsbestyrelsen har siden 2016 i forbindelse med udvendig vinduespudsning og brug af lift foresliet
KAB, at der i forbindelse med den arlige vinduespudsning blev medbragt og isat ventilationsriste, der
hvor de manglede. I 2016 havde KAB ikke sorget for det nodvendige antal ventilationsriste. 1 2017 og
2018 glemte KAB at sorge for ventilationsriste til udluftingskanalerne pé trods af, at afdelingsbestyrelsen
havde pdmindet driften om det skriftligt og mundtligt. Vinduespudsemne ville let og enkelt have kunnet

isztte de manglende riste og udskifte de defekte riste.
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Dags dato resterer der trods dette stadig at blive fornyet og isat mange ventilationsriste. Bilag 10

Henvendelse til KAB Kundechef januar 2019.

Et andet centralt forhold drejer sig om, at KAB i februar 2018 fik et pdbud fra Arbejdstilsynet i relation

til tunge loft i forbindelse med driftsmedarbejdernes handtering af dagrenovation.

KAB efterkom ikke pabuddet og fik udsettelse flere gange. [ efteraret 2018 fremsendte bsmord, som folge
af radgivningspabud forslag til hvordan det kunne handteres samtidig med at de gjorde opmarksom pa
andre problemer med handtering af dagrenovation. I marts 2019 fik KAB yderligere en udsittelse i
relation til pibuddet om handtering af de tunge loft. Kobenhavns kommunes Teknik- og Miljeforvaltning
udarbejdede den 14. marts 2019 et notat om affaldshandtering og behovet for information til beboerne,

som de opfordrede KAB til at dele med bestyrelsen. Dette notat modtog bestyrelsen forst i oktober 2019.

[ juli 2019 fik KAB yderligere et pAbud om handtering af driftsmedarbejdernes udsathed for biologiske

agenser i forbindelse med handtering af dagrenovation.

Afdelingsbestyrelsen her gennem &rene leveret adskillige tekniske og praktiske forslag til hvordan KAB
kunne respektere arbejdsmiljoet og sikre medarbejdernes sundhed og bevare et hejt serviceniveau for
beboerne og har varet pi studietur i Brondby Strand for at se, hvordan man evt. kunne héandtere affald

smartere og bevare affaldsskaktene.

KAB har ikke fulgt op pa nogle af afdelingsbestyrelsens forslag. Nu er situationen den, at fristen for at
handle pa de to pabud om henholdsvis tunge loft og biologiske agenser er ved at udlobe. KAB har den 29.
oktober 2019 meddelt afdelingsbestyrelsen, at affaldsskaktene vil blive lukket midlertidigt fra den 15.
november 2019, fordi KAB ikke har efterkommet Arbejdstilsynets pabud.

KAB har ikke orienteret beboerne om, at KAB har haft mulighed for at efierkomme Arbejdstilsynets
pabud om tunge loft siden marts 2018 og forbedre forholdene vedr. medarbejdernes udsathed for biologisk

materiale siden radgivning forela fra hsmord i september 2018.

Det medsendte bilagsmateriale favner bredere end vedligehold og skimmelbekampelse, men det er vores
opfattelse, at bilagene dokumenterer afdelingsbestyrelsens indsats og forseg pa vedholdende at gore SAB
og KAB opmarksom pi de mange problemer med drift, vedligehold og skimmelbekampelse ligesom
SAB's og KAB's generelle problemer med registrering og systematisk og effektiv drift i bredere forstand
ogsad bliver tydelig. Det er desverre problemer, der oger de okonomiske konsekvenser og

sundhedsmaessige risici for beboerne.
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Med geldende lovgivning er boligorganisationerne tildelt en omfattende og udvidet egenkontrol.

Ovenstaende dokumenterer behovet for kritisk tilsyn med KAB s administrative

i relation til vedligehold, skimmelbek@mpelse og renovering af
organisationsbestyrelses juridiske og ekonomiske ansvar. Som anfort i vores henvendelse til det
kommunale tilsyn, i forbindelse med den klage over KAB, som vi sendte i juli 2017, har vi med henvisning
til driftsbekendtgerelsens § 115, stk.l, anmodet kommunen om at foranledige, at en revisor, udpeget af
kommunen, for boligorganisationens regning gennemgar afdelingens ekonomiske forhold og disponering

i perioden fra 2014 og frem. Dette har kommunen endnu ikke taget stilling til.

En sidan gennemgang bor pédse, om eksisterende forretningsgange er betryggende, og om rimelige hensyn
til sparsommelighed og effektivitet har vaeret iagttaget. Undersogelsen ber omfatte forholdene som
beskrevet i Bilag 6, Svar til Det kommunale tilsyn 25. februar 2019, side I - og fokus ber szrligt rettes

mod

1) om forretningsgange og procedurer for ivarksattelse og tildeling af opgaver ogsd under
terskelsverdierne har veret tilrettelagt hensigtsmesigt og efter entydige og kontrollerbare
kriterier med henblik pa at tilfore afdelingen mest mulig veerdi for sine midler og

2) om der 1 forhold til det store antal skimmelsager i bebyggelsen har vaeret gjort tilstreekkeligt i

perioden for at forebygge og reducere omfanget af problemerne med skimmelangreb.

En kritisk gennemgang og analyse hvor bade KAB, SAB og Landsbyggefonden bidrager ma vaere i alles
interesse og bidrage til, at beboerne far god og effektiv beboernzr drift kombineret med kvalificeret og
okonomisk forsvarligt vedligehold af de bevaringsvardige huse som er en forudsztning for en vellykket

renovering.

Med venlig hilsen

John Steen Johansen
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