Bygningsfornyelse (4695)
Teknik- og Miljeforvaltningen

Indstilling

Til Teknik- og Miljgudvalget

Midtvejsevaluering af toiletpuljen

Borgerrepraesentationen har i drene 2020-22 disponeret 50 mio. kr. af
byfornyelsesrammen til en pulje til we/bad (BR 22. august 2019). Puljen
kan sgges af bade ejendomsejere og enkeltboliger i etageejendomme
og statter etablering af eget toilet og/eller bad i lejligheder, der
mangler. Forventningen er at statte etablering af 810 wc/bad.

Konklusionen fra puljens farste tre ansggningsrunder i 2020-21,
herunder en barrierekortlaegning fra Teknik- og Miljgforvaltningens
Analyseenhed, er at en raekke faktorer har gjort efterspargslen péa puljen
mindre end forventet. Efter 3 af 5 ansegningsrunder er der givet tilsagn
for ca. 6,0 mio. kr. til etablering af 89 bad og/eller toilet. Herudover har
yderligere 116 boliger faet tilbud om statte, men mangler at indsende
tilstraekkelig dokumentation.

Teknik- og Miljgforvaltningen anser felgende faktorer som de primeere
barrierer for at opna forméalet om at markant reducere
installationsmangler i Kebenhavn:

¢ Hoj teknisk og procesmaessig kompleksitet for almindelige
borgere. Byggearbejdet er teknisk komplekst, og kan bl.a. kreeve
etablering af faldstamnme hos underbo, brandtekniske
vurderinger etc. Kombineret med kommunale
dokumentationskrav omkring miljg, materialer og
arbejdsforhold kan det gere processen sveer at overskue for en
gennemsnitlig kebenhavner. Herudover vil en samlet, feelles
lzsning i eiendomme med mange manglende toilet/bad
generelt fungere bedre fra et byggeteknisk perspektiv.

e Etpresset kebenhavnsk boligmarked gor, at lejelejlighederne
stadig er attraktive pa grund af en relativt billig husleje. Dette
geelder fx klubveerelser i kvisten af andelsforeninger. Herudover
er puljen ikke attraktiv for de mange private
udlejningsejendomme med installationsmangler, da de ikke kan
bruge etableringen til at omleegge til markedsbestemt leje
(8§5.2) hvis de far byfornyelsesstgtte til arbejdet.

o Eksisterende beboere har vaennet sig til forholdene, og gnsker
fx ikke at afgive m2 i lejligheden til nyt toilet/bad, eller bruge tid
og penge pa at fa det gjort. Derfor sker etablering ofte nar nye
ejere/lejere overtager lejligheden, og hurtigt vil i gang med at
renovere inden indflytning.

Nedenfor fglger en uddybende evaluering af puljens farste tre
ansggningsrunder, og en opsummering af Analyseenhedens
undersggelse af boliger uden toilet (vedlagt som bilag 3).
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Denne evaluering danner grundlag for de forslag til eendringer i
administration af midlerne, som er beskrevet i denne indstilling.

1 Status efter de tre forste ansegningsrunder

| Kebenhavn er der i dag registreret 18.200 boliger uden eget
badeveerelse, herunder ca. 3.000 uden eget toilet i boligen. Dette er
faldet fra da toiletpuljen blev vedtaget (BR 22. august 2019), hvor de
seneste tal var 19.600 boliger uden bad, og 3.100 uden eget toilet.

1.1 Antal ansegninger og status pa tilsagn om stotte

Ansggere modtager generelt “tilbud om stette” som svar péa deres
ansggning, med en liste over hvilken yderligere dokumentation de skal
indsende for at fa endeligt tilsagn. Nar forvaltningen har modtaget
dette, gives endeligt tilsagn og byggearbejdet kan ga i gang.

2020 2021 2021 Il alt
(efterar) | (forar) (efterar)

Ansggninger | Samlet antal boliger 216 70 28 314
Tilsagn boliger u. toilet og bad 4 5 0 7

boliger u. bad 58 23 2 83
Tilbud boliger u. toilet og bad 4 5 4 13

boliger u. bad 71 27 19 17
Under boliger u. toilet og bad - - - -
behandling boliger u. bad - - 2 2
Udgaet Antal boliger 79 10 1 89

frafaldet/udgéet/afslag

Maélet om tilsagn om statte til 400 boliger pr. 31/12/2021 er 23%
opnéet.

Der har vaeret dalende s@gning til puljen, siden den fagrst blev lanceret i
efteraret 2020. Til gengeeld er frafaldsprocenten ogsa faldet fra 37 % til
14% af ansegerne mellem fegrste og anden ansggningsrunde.

En del ansggere har modtaget tilbud om statte, men har ikke indsendt
den ngdvendige dokumentation for at fa endeligt tilsagn. Det ma
forventes, at en del af disse (saerligt fra 2020 ans@gningsrunden) reelt
vil udga.
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1.2 Stotte per ansgger

Puljen er dimensioneret til at give gennemsnitligt ca. 61.000 kr. i stotte
per ansggning (50 mio. kr. til 810 boliger). Statten er fastsat til 1/3 af
omkostningerne til etableringen, dog max 75.000kr. Der skelnes i dag
ikke mellem manglende toilet og manglende bad i forhold til stettens
storrelse.

Med de nuveerende tilsagn om stette (82 u. bad, 7 u. toilet) til i alt 6,0
mio. kr., er der i gennemsnit givet tilsagn om stotte pa ca. 68.000 kr. per
bolig.

Etablering af toiletrum er typisk veesentlig dyrere end etablering af bad,
da det oftere kreever en ny planlgsning i lejligheden. Ud af de stattede,
afsluttede projekter medfarte etablering af toilet en gennemsnitlig
merudgift per lejlighed péa ca. 49.000kr (25%) i de samlede
byggeomkostninger.

1.3 Statistik over begrundelser fra frafaldne/udgdede ansagninger:
Forvaltningen har Igbende fort statistik over, hvorfor ansggere er faldet
frai processen. Tabellen viser antal ansggere, ikke antal boliger.

Begrundelse Antal Antal Antal 1alt Pct.
(efterar (forar (efterar (afrundet)
2020) 2021) 2021)
Afslag Ej stotteberettiget 7 3 0 10 14%
Annulleret | Manglende respons 17 1 0 18 26%
Frafaldet Tilbagebetalings- 23 1 0 24 32%
deklaration
Frafaldet Personlige forhold 4 2 1 7 1%
Frafaldet Sagsbehandlingstid 4 4 0 8 11%
Frafaldet @konomi 5 0 0 5 7%
lalt 72

En tredjedel har angivet tilbagebetalingsdeklarationen (kravet om
tilbagebetaling af stotte ved et evt. salg af ejerlejlighed/andelsforening
/udlejningsejendom). Dette kan (udover kravet i sig selv) ogsa daekke
over bl.a. andelshavere, hvor det ikke har veeret muligt/veeret for
omsteendigt at indgé en aftale med andelsforeningens bestyrelse, som
skal give tilladelse. Forvaltningen har imedegéet dette med gget
vejledning, samt en skabelon til kontrakt mellem andelshaver og
boligforening.

De som har angivet sagsbehandlingstid som grund til frafald har typisk
veeret utdlmodige efter at komme i gang, for eksempel fordi de netop
har overtaget en lejlighed og vil renovere inden de flytter ind. Det er
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forvaltningens indtryk, at hovedparten af disse ansggere har

gennemfegrt projektet alligevel, uden statte.

1.4 Sagsbehandlingstid ift. ansegninger
Gennemsnitlig tid fra ansegningsfrist til tilsagn (mal: 1-2 md)

Efterar 2020 Forar 2021 Efterar 2021
ansggere ansggere ansggere

Antal maneder til tilboud om 2,5 2,5 2,7
stotte
Antal maneder til endeligt 6,4 3,4 2,8
tilsagn
Antal ansggere under 75 32 25
behandling eller med tilbud (35%) (46%) (92%)
om statte, som endnu ikke har
modtaget endeligt tilsagn.
(% af samlet antal ansggere)

1.4.1 Tilbud om stotte for tilsagn om stotte

Ansggere modtager fgrst endeligt tilsagn om statte, nar de har
indsendt dokumentation for overholdelse af en raekke krav som stilles til
modtagere af kommunal statte.

De krav som typisk mangler at veere opfyldt nar forvaltningen giver
tilbud om statte, er bl.a.:
e Handveerkerne skal veere med i en garantiordning
e Aftalegrundlag, pa baggrund af AB-systemet (af hensyn til
forbrugerbeskyttelse)
e Miljgkrav (bl.a. kemikrav, lavskyltoilet, LED lys)
e Arbejdsklausul (overenskomstmeaessige forhold)
e Erkleering mellem ansgger og andelsforening vedrgrende
tilbagebetalingsdeklaration

Forvaltningen oplever, at ansggere som modtager tilbud om statte ofte
er leenge om at svare, eller helt undlader at vende tilbage. De ansggere
som indsender fyldestgerende ansggning fra start vil modtage tilsagn
med det samme.

1.4.2 Forsinkelser i behandling af ansegninger

Da toiletpuljen er malrettet den enkelte borger, medferer puljen mange
sma ansggninger, som sagsbehandles enkeltvis. Da sagsbehandlingen i
vid udstreekning administreres s& den fglger samme model som de
store bygningsfornyelsessager (ift. miljg, kvalitet, besigtigelse,
tilbagebetalingsdeklaration mv.), har dette betydet at sagsbehandlings-
teamet har skulle afseette veesentlig mere tid per stettekrone end i andre
typer sager. Dette har betydet en sagsbehandlingspukkel efter hver
ansggningsfrist, og har forleenget svartiderne pa borgernes
ansggninger.
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Samtidig stilles der i toiletpuljen ikke krav om, at ansgger har en
professionel radgiver tilknyttet (som i andre bygningsfornyelsessager).
For at sikre overholdelse af diverse krav har sagsbehandlerteamet brugt
vaesentlig mere tid end oprindelig forudset pa vejledning af borgerne.

1.4 Sagsbehandlingstid ift. endelig feerdiggeorelse af projekter

Til og med januar 2022 har Teknik- og Miljgforvaltningen endeligt
godkendt 55 nye wc/baderum, og udbetalt statte til borgerne. Den
samlede investering (inklusiv borgernes egenfinansiering) i de 55
sager udger 11,8 mio. kr., og tilskud udger 3,5 mio. kr. (ca. 63.600 per
sag).

Gennemsnitlig tid fra tilsagn til feerdigt projekt (mal: max 8 md.)

Efterar 2020 | Forar 2021 Efterar 2021
ansggere ansggere ansggere
Antal méneder indtil regnskabs- 6,8 5,2 n/a
godkendelse af feerdiggjorte projekter
Antal endnu ikke faerdiggjorte projekter 16 21 2
som har modtaget endeligt tilsagn (26%) (75%) (100%)
(% af tilsagn)

1.5.1 Forsinkelser i gennemfarsel af projekter
Forvaltningen oplever, at en del projekter Izbende er blevet forsinket af
en raekke forskellige &rsager.

For det farste gar den generelle travihed i byggeriet, at mange borgere
melder at de har sveert ved at f& skonomisk rimelige tilbud, eller f4
tilbud i det hele taget.

For det andet kraever nogle af projekterne byggetilladelse, hvilket gar
gennemfearslen afheengig af sagsbehandlingstiden i Center for
Bygninger. Disse projekter kan ogsa forsinkes og fordyres pa grund af
krav om brandtekniske undersggelser og statiske rapporter, hvor der
ogsa er mangel pa kvalificerede/certificerede radgivere i branchen.

Endelig kan borgernes mulighed for at gennemfare projekter derien
periode fijerner adgang til bad og toilet have veeret pavirket af covid-19
pandemien. Hjemmearbejde og nedlukning af fx fitnesscentre og
offentlige badeanstalter har reduceret adgangen til alternativer, mens
byggearbejdet star pa.
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2 Lobende indsatser omkring kommunikation og borgervejledning

2.1 Formidlingsaktiviteter
Toiletpuljen blev i foradret 2021 promoveret via en kampagne pa

Kgbenhavns Kommunes sociale medier (Facebook, Instagram,

Linkedin), med syv forskellige opslag. Opslagene ndede samlet Kender du nogen'
75.000 personer, og genererede i alt 1.949 klik pa link til mere der ikke har bad

information om toiletpuljen.

Herudover har der vaeret kommunikeret om toiletpuljen via
Omradefornyelserne, og den er blevet praesenteret pa
Bygningsfornyelsens arlige informationsmegde for radgivere til
private boligforeninger. Information om puljen og kommende
ansggningsdeadlines er ogsa formidlet gennem
bygningsfornyelsens nyhedsbrev, og nyhedsbrevet fra
Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation.

Toiletpuljen

Borgerrepraesentationen afsatte som del af puljen 250.000 kr.

til evaluering samt en ekstraordineer opsggende indsats overfor

de ejendomme, der er registreret som manglende toilet/bad i
bygningsregistret (BBR). Evaluering af puljen er foretaget af interne
ressourcer i forvaltningen, og den opsggende indsats er forelgbigt
primeert foregdet via eksisterende medarbejdere i omréddefornyelserne.
Midlerne er derfor kun brugt i begraenset omfang.

2.2 Vejledning til ansogere

Forvaltningen har i puljens opstartsfase fokuseret pa at skabe en simpel
ansggningsproces, og ggre arbejdet med at etablere bad/wc
overskueligt for borgere uden byggeteknisk ekspertise. P4 baggrund af
lebende feedback er der bl.a. udarbejdet en FAQ, som skal hjelpe
borgerne med at undga typiske faldgruber, samt overskuelige skemaer
med standardtekster og en eksempelsamling med mulige Igsninger til
typiske smé lejligheder.

Sagsbehandlere i Bygningsfornyelsen har ligeledes haft et get fokus

pa at vejlede og guide de ansggere med behov over telefon og skriftligt.

Tilgeengeligheden og kvaliteten af den hjeelp der udvises fra
sagsbehandlerne, er blevet godt modtaget. Dette blev bekraeftet i
Analyseenhedens undersggelse:
"Flere af respondenterne har haft en positiv oplevelse med at sege
puljen via bygningsfornyelsen. Bade informationsmaterialet pa
hjemmesiden og medarbejdernes engagement.”
- TMFs Analyseenhed

I januar 2022 lancerede Bygningsfornyelsen i samarbejde med flere
andre enheder en ny hjemmeside (byfornyelsespuljer.kk.dk), med det

ller toilet?

Laes mere

3463
nteraktioner

Boost opsiag
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formal at forbedre brugervenlighed og overskuelighed i
ansggningsprocessen til en lang raekke puljer, herunder toiletpuljen.

3 Kortlaegning af barrierer for ansegere som mangler toilet

Der har til dato veeret vaesentlig flere ansggninger til puljen vedrgrende
etablering af eget bad end til etablering af toilet. Derfor igangsatte
Bygningsfornyelsen efter de to ferste ansegningsrunder et samarbejde
med Teknik- og Miljgforvaltningens analyseenhed, med henblik pa at
kortleegge ansggningsbarrierer for de kabenhavnere der ikke har eget
toileti boligen. En del af disse barrierer vil dog formodentlig ogsé veere
relevante for de borgere der ikke har eget bad.

Analyseenhedens kvalitative analyse blev udarbejdet januar-juni 2021,
og er vedlagt som bilag 3. Den pegede pd 7 primaere
ansggningsbarrierer:

1. Respondenterne foler de har eget toilet
Langt de fleste respondenter oplever ikke, at de mangler et
toilet. De ser ikke noget problem i, at toilettet er uden for
boligen, da de ikke deler det med andre.

2. Respondenter oplever strukturelle barrierer for at etablere
toilet i boligen
Flere respondenter oplever det som en barriere, at de bor i
boliger, hvor opfarelsen af et toilet i boligen vil kreeve
omfattende strukturelle &ndringer af hele ejendommen, f.eks.
nedleeggelse af bagtrappen eller en ny faldstamme.

3. Manglende kendskab til puljen
De fleste respondenter kendte godt til puljen, men en handfuld
har ikke kendskab til at puljen eksisterer og seger derfor ikke.

4. Det er forst relevant at sege puljen pa bestemte tidspunkter
Flere respondenter peger p4, at puljen ferst er relevant ved
f.eks. lejlighedssammenleegninger eller ved nye kab.

5. Det erikke rentabelt for private ejere af udlejningsboliger
Samtlige respondenter som ejede private
udlejningsejendomme lagde veegt p4, at de pa grund af
nuveaerende lovgivning ikke kan opna profit ved at benytte sig af
puljen, og den derfor ikke er attraktiv.

6. Der er en interesse for sma, billige boliger
De andelsboligforeninger der rader over mindre boliger med
feelles faciliteter pa gangen (typisk kvistlejligheder) naevner alle
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at de ikke snsker etablere toilet i hver enkelt bolig, da de udlejes
som billige boliger med stor efterspergsel f.eks. af studerende.

7. Kravene for at sege puljen er for omstaendige og dyre
Puljen indeholder en raekke restriktioner og krav til
dokumentation, som for flere respondenter opleves som
omstaendige og gkonomisk omkostningstunge at leve op til.

4 Om tilbagebetalingsdeklarationer, saerligt vedr. andelsboliger
| 2021 stillede et medlem af borgerrepraesentationen spargsmal til
forvaltningen vedrgrende mulighederne for at undgé tinglysning af
tilbagebetalingsdeklaration i forbindelse med toiletpuljen. Specifikt
drejede dette sig bl.a. om de udfordringer det skaber, at en enkelt
andelshaver kan sgge statte fra puljen, men at stetten pavirker den
samlede forenings formue, og udbetaling sker til foreningen som
bygningsejer.

Konklusionen var, at det ikke (ifelge nuveerende lovgivning) er muligt at
behandle andelsforeninger pé boligniveau pd samme méade som i
ejerforeninger, da’‘ejendommen’ er defineret som hhv. andelsforening
og ejerlejlighed.

Teknik- og Miljgforvaltningen har primo 2022 veeret i dialog med
Indenrigs- og Boligministeriet, som har bekraeftet den hidtidige
tolkning af loven vedr. tilbagebetalingsdeklarationer. Ministeriet har
noteret Kebenhavns Kommunes henvendelse til brug for evt.
fremtidige revisioner af Byfornyelsesloven. Der er dog ikke pt. planlagt
en revision af lovgivningen p& omréadet.

Herunder beskrives mere udferligt de to muligheder for
praksiseendring som forvaltningen beskrev i 2021, og begrundelserne
for at de, sddan som loven er i dag, anses som uhensigtmeaessige. Citat
fra tidligere svar er angivet i kursiv.

4.1 Undlade at tinglyse i sager med mindre stottebelob:

“En made at undgd deklarationen i mindre sager vil derfor vaere at se
neermere pd den vejledende graense, og kommunen derved kunne
undlade at tinglyse en deklaration, hvis der fx kun gives stgtte til en
enkelt bolig i en forening. | sé& fald vil der maksimalt vaere tale om en
stotte pd kr. 75.000. Det vil fierne en hindring i en del sager, som
forvaltningen har oplevet, er frafaldet, fordi andelsforeningerne ikke
@nsker deklarationen tinglyst p& ejendommen. Imidlertid fijerner det
ikke hindringen i den konkrete case, der naevnes i indledningen til
spargsmalet, hvor der er tale om flere boliger i én ejendom, og det
samlede beleb derfor vil blive starre. (...)
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Puljen og vilkdr for tilbagebetaling af statte er vedtaget af
Borgerreprassentationen og den fremlagte mulighed for at undlade at
tinglyse i mindre sager med stattebeleb under 75.000 kr. vil skulle
vedtages politisk.

Et alternativ hertil kan veere en dialog med Indenrigs- og
Boligministeriet om tilfejelser/sendringer til loven, s& hensigten om at
fd opgraderet boligmassen med basale installationer nemmere kan
imadekommes. Derfor vil forvaltningen rette henvendelse til ministeriet
for at afklare, om det er en mulighed de vil se pa.”

En bagatelgreense pa 50-75.000 kr. for tinglysning af en
tilbagebetalingsdeklaration vil af lovtekniske drsager pévirke
ejerformerne forskelligt. Dette er fordi tinglysningen sker péa
"ejendommen”, hvilket betyder den samlede boligejendom for andels-
og udlejningsejendomme, men den enkelte lejlighed i en ejerforening.

Dermed vil hver enkelt ejer af en ejerlejlighed kunne f& op til 75.000 kr. i
stotte uden krav om tilbagebetaling ved salg/ejerskifte, mens det for
andelsboligforeninger vil vaere 75.000 kr. for den samlede ejendom.

Dette vil samtidig kunne skabe den effekt, at beboere i andelsforeninger
forskelsbehandles, da det kun er den farste beboer som sgger puljen
der vil kunne fa stgtte uden krav om tilbagebetaling. Samtidig vil den
naeste andelshaver som stgttes (indenfor samme forening) herefter
blive madt med krav om tilbagebetaling af det fulde belgb (2 x 75.000
kr.), ogséa selvom der fx er 5 ar imellem sagerne.

Udlejningsejendomme kan reelt kun fa indfasningsstette til
huslejestigninger, da etablering af toilet/bad er en forbedring af
ejendommen og dermed ikke kan modtage kontant statte til
byggearbejdet efter geeldende lovgivning om byfornyelse.

En evt. bagatelgraense vil samtidig skulle gaelde generelt for alle
bygningsfornyelsessager, og altsd ogsa for bygningsrenoveringspuljen
og stejpuljen. Her vil en betydelig del af stetten per ejerlejlighed i séa
fald ikke leengere skulle tilbagebetales ved salg/ejerskifte, som den
bliver i dag.

4.2 Nedsatte varighed af deklarationen:

“En anden mulighed er at &ndre praksis ift. varigheden af
deklarationen, s& den er gaeldende i feerre ar, hvilket kan virke mere
overskueligt for foreningerne end de nuvaerende 20 dr. Denne
mulighed vil forvaltningen nu se pd, ogsa ift. hvordan en sddan
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aendring pavirker den gvrige byfornyelsesindsats. En aandring af denne
karakter skal vedtages politisk.”

Hvis varigheden af tilbagebetalingsdeklarationen nedseettes, vil dette
som udgangspunkt geelde alle bygningsfornyelsessager. Det vil derfor
have betydelig effekt, ogséa i forhold til krav om tilbagebetaling af stotte i
sager med betydeligt sterre stattebelgb.

5 Andre faktorer

5.1 Mange fejl vedr. toilet/bad i bygningsregisteret (BBR)
Bygningsejer er selv ansvarlig for, at oplysninger i bygningsregistret er
korrekte. Der er desveerre erfaringsmaessigt mange fejl i registret, bl.a.
omkring installationsmangler, hvilket skaber betydelig usikkerhed
omkring datagrundlaget for indsatsen. Fejlregistreringer ses dog
erfaringsmaessigt i begge retninger.

Da Analyseenheden kontaktede ejerlejligheder, udlejningsejendomme
og andelsforeninger registreret med manglende toilet i BBR, viste det
sig at 57% (29 ud af 51) af dem reelt ikke havde installationsmangler.
Omvendt modtager Bygningsfornyelsen med jeevne mellemrum
ansggninger fra ejendomme, der mangler toiletter eller bad i
lejlighederne, selvom dette ikke fremgér af BBR.

For at imgdega dette samt sikre puljen imod misbrug, skal ansegere
indsende billeder af forholdene far renovering, og det feerdige
baderum besigtiges af en sagsbehandler inden stetten udbetales.

5.2 Stigende priser og generel travlhed i byggeriet

Forvaltningen oplever, at den generelle travihed i byggeriet gor det
sveerere for den enkelte borger at finde handveerkere til at patage sig
renoveringsopgaven. Med tanke pa de ekstra krav ift. dokumentation,
materialer, mv., som fglger med den kommunale stette, er der en risiko
for at en handveerker vil prioritere andre opgaver med feaerre
dokumentationskrav.

Priserne i byggeriet er herudover steget signifikant. | de to ar fra
toiletpuljen blev vedtaget er prisindekset steget 5,3% (Danmarks
Statistik, byggeomkostningsindeks for etageboliger 2019K3 til 2021K3).
Maksimumgraensen for statte pd 75.000 kr. per bolig reguleres i dag
ikke for inflation. Dermed saenkes greensen reelt hvert ar, hvilket seerligt
kan have betydning hvis inflationen forbliver pa et hgjere niveau
fremadrettet.



