Teknik- og miljsborgmesteren
Kegbenhavns Kommune

Til social- og boligministeren

Keere Sophie Haestorp Andersen

Jeg skriver til dig, fordi vi i Kebenhavns Kommunes Teknik- og Miljgfor-
valtning har brug for din og ministeriets hjeaelp til at afklare nogle kon-
krete spargsmaél vedrerende fortolkning af Byfornyelsesloven.

Teknik- og Miljgudvalget behandlede den 3. februar 2025 "dreftelse af
krav i bygningsfornyelsespuljerne”. Her opfordrede udvalget forvaltnin-
gen til, at man undersggte om kravene i byfornyelseslovens til etable-
ring af bad og toilet (§8 stk. 5 0og § 22, stk. 4) kunne fraviges, alternativt
opfyldes p& anden vis, i tilfeelde, hvor f.eks. manglende bad i enkelte bo-
liger forhindrer, at kommunen yder stgtte til istandseettelse af hele byg-
ningens klimaskaerm.

Udfordringen bestér konkret i, at vi fx i den afsatte pulje til vinduesreno-
vering i stejbelastede boliger oplever, at enkelte beboere ikke har den
fornedne kapacitet til atindgd i processen omkring at etablere bad og
toilet. Dette enten af skonomiske arsager eller fordi de er psykisk sar-
bare. Dette kan, med vores nuvaerende fortolkning af loven, hindre at en
hel ejendom far statte til stejreduktion, hvilket er i modstrid med pul-
jens politiske intention. Samtidig opleves en sddan situation som meget
frustrerende hos foreningen som ansgger.

Kravet om toilet og bad i egen lejlighed hindrer desuden, at vi med
hjemmel i Byfornyelsesloven kan stotte kollegier, fondskonstruktioner,
bofeellesskaber og klubveerelser, hvor de fysiske forhold ikke ger det
muligt at etablere bad og toilet i hver enkelt bolig. Vi vil imidlertid gerne
kunne statte disse boligkonstruktioner, da vi har en del af den type boli-
ger i Kebenhavn, som ofte udfylder en vigtig boligsocial opgave.

Vi haber, at ministeriet vurderer, at ovennaevnte ligger inden for det
kommunale rdderum, alternativt at en bekendtggarelse eller en lovaen-
dring ville kunne sikre mulighed for dette.
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Forvaltningen har udarbejdet vedheaeftede notat (Bilag 1), som preecise-
rer vores spergsmal, og | er selvfglgelig mere end velkomne til at reekke
ud til forvaltningen for at fa afklaret evt. tvivisspergsmal i den forbin-
delse. Her kan | kontakte enhedschef Janus Christoffersen (mailadresse:
atOe@kk.dk og tIf.: 20363827).

Med venlig hilsen

Line Barfod
Teknik- og miljgborgmester
Ksbenhavns kommune



Mobilitet, Klimatilpasning og Byvedligehold
Teknik- og Miljeforvaltningen

Spergsmal til afklaring, fravigelser af krav om toilet og
bad i byfornyelsespuljer

Resume

Dette notat uddyber de fire spgrgsmal som Kebenhavns Kommune on-
sker ministeriets hjeelp til at afklare p& baggrund af Teknik- og Miljgud-
valgets drgftelse af krav i Bygningsfornyelsespuljerne (TMU 3. feb
2025).

Spergsmal 1: Er det muligt at tillade, at etablering af indeliggende bad
og/eller toilet udskydes af psykosociale hensyn til enkelte beboere?
Som udgangspunkt stiller Kebenhavns Kommune krav til etablering af
indeliggende toilet og bad i alle lejligheder nar det gives statte til byg-
ningsfornyelse, med henvisning til falgende paragraffer i byfornyelses-
loven:

¢ Udlejningsejendomme: § 8, Stk. 5. Kommunalbestyrelsen kan
kun traeffe beslutning efter stk. 1, sdfremt kondemnable forhold
og sikkerhedsmaessige mangler er afhjulpet eller afhjeelpes se-
nest i forbindelse med gennemfarelsen af beslutningen.

¢ Andels- og ejerforeninger: §22 Stk. 4. Kommunalbestyrelsen
kan kun treeffe beslutning efter stk. 1, nr. 1, og stk. 2, safremt in-
stallationsmangler som neevnti § 21, kondemnable forhold og
sikkerhedsmeaessige mangler er afhjulpet eller afhjeelpes senest i
forbindelse med gennemfarelsen af beslutningen.

Kebenhavns Kommune oplever sager, hvor enkelte beboere af psyko-
sociale eller principielle (ikke-gkonomiske) drsager ikke har den for-
nedne kapacitet til at f& etableret toilet/bad i deres lejlighed. Dette kan
resultere i, at hele ejendomme mé frafalde deres ansggning om byfor-
nyelsesstotte, da etablering af installationer inde i lejligheder kun kan
ske med samtykke (og ofte finansiering) fra den enkelte beboer.

"Kondemnable forhold” defineres i henhold til Kebenhavns Boligkom-
missions afgerelser og praksis. Dette inkluderer bl.a. toilet pa bagtrap-
pen. | Boligkommissionen kan der efter konkret vurdering treeffes be-
slutning om, at forholdet skal afhjeelpes senest ved nuvaerende beboers
fraflytning.

Spergsmalet vedrerer derfor tolkning af kravet om afhjeelpning “senest i
forbindelse med gennemfarelsen af beslutningen”. Kan det kan tillades,
at en boligforening/ejendomsejer forpligter sig til at sikre afhjeelpning
af installationsmangler (bad) og/eller kondemnable forhold (toilet) i
enkelte lejligheder, senest ved fraflytning af nuvaerende beboer. Dette
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fx via tinglysning af en deklaration pa ejendommen, hvor Kgbenhavns
Kommune angives som péataleberettiget. Det kan samtidig indarbejdes i
foreningens vedtegter med henblik pd gennemsigtighed for bestyrelse
og beboere.

Spergsmal 2: Kan der i ejendomme med meget sma privatejede boli-
ger accepteres falles badelasninger pa ejendommen som tidssva-
rende badforhold?

Er det indenfor kommunalbestyrelsens politiske handlerum at definere
feelles baderum som tidssvarende badforhold?

Dette vil primeaert kunne veere relevant ift. ejendomme med sma lejlig-
heder pd <40 m2, hvor boligens sterrelse og indretning ger det sveert at
skabe gode Igsninger.

Spergsmal 3: Kan der skelnes mellem boligtyper ift. hvad der udger
“tidssvarende toilet- og badforhold"”?

Er det indenfor kommunalbestyrelsens politiske handlerum at differen-
tiere mellem forskellige boligtyper ift. definition af, hvad tidssvarende
toilet- og badforhold indebeerer ifm. tilkendelse af statte til bygnings-
fornyelse?

| dag giver Kebenhavns Kommune ikke stotte til renovering af bl.a. kol-
legier og andre fondskonstruktioner med mindre boliger, da det ikke vil
veere muligt at etablere bad/toilet i alle boliger som del af et renove-
ringsprojekt. Spergsmalet er derfor, om der kan differentieres saledes
at det er muligt at statte relevante projekter i denne type ejendomme.

Der kunne fx skelnes imellem:
a. Familieboliger
b. Kollegier/ungdomsboliger
c. <40m?2 lejligheder/klubveerelser i private efendomme

d. Sma boligenheder i fondskonstruktioner til udlejning (fx
Skomagerstiftelsen som udlejer boliger til rejsende
svende i Kgbenhavn)

Spergsmal 4: Kan der ydes stotte til mindre investeringer i fx tekniske
anlag uden at der samtidig stilles krav om afhjaelpning af installati-
onsmangler i egjendommen?

| de kommende ar udrulles lavtemperaturfjernvarme i Kebenhavn, hvil-
ket bl.a. er et vigtigt bidrag ind i kommunens kommende klimaplan. P&
denne baggrund kan der vaere behov for serlige indsatser malrettet by-
ens varmekeeldre, med henblik pé at optimere drift sdledes at alle byg-
ninger kan opvarmes tilstraekkeligt med lavtemperaturfijernvarme, og
minimerer energispild.

Spergsmalet er, om der med hjemmel i §98 stk. 2 i Byfornyelsesloven
kan gives statte til mindre reparationer/renoveringer eller fx etablering
af intelligent varmestyring i en boligejendoms varmekaelder (og at der
dermed ikke i forbindelse med stotten skal stilles krav i forhold til instal-
lationsmangler efter §22 stk. 4). Eller om denne type statte til fysisk re-
novering er deekket af de eksisterende kapitler om bygningsfornyelse,
og derfor ikke kan stgttes efter §98 stk. 2.
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2035 030 Toilet og bad i byfornyelsesprojekter

Doknr. :

9783612 Keere Line Barfod

?f_t&,_zozg, Tak for din henvendelse og for det tilsendte notat af 12. marts 2025, hvor du

rejser en raekke spgrgsmal om fortolkning og administrativ praksis i forhold til
byfornyelsesstatte.

Jeg seetter stor pris pa, at Kebenhavns Kommune arbejder malrettet med at
forbedre bygningsmassen, samtidig med at der tages hensyn til bade
energiforhold og beboernes sociale situation.

Jeg vil gerne indledningsvis bemaerke, at jeg ikke kan tage stilling til konkrete
sager. En endelig afgarelse af fortolkningsspgrgsmal henhgrer under
domstolene.

Min besvarelse falger de spgrgsmal, der fglger af bilag 1 til dit brev.

1. Udskydelse af etablering af wc og bad af hensyn til psykisk sarbare
beboere

Indledningsvist spgrger du til udbedring af kondemnable forhold, og om det er
muligt at udskyde jeres krav om etablering af toilet og bad i enkelte lejligheder
af psykosociale hensyn — fx nar en beboer er psykisk sarbar — og om
installationen i sadanne tilfaelde i stedet kan gennemfagres ved beboerens
fraflytning.

Byfornyelsesloven forudsaetter som udgangspunkt, at kondemnable forhold,
sikkerhedsmaessige og installationsmaessige mangler skal veere afhjulpet
"senest i forbindelse med gennemfarelsen af beslutningen”, jf. § 8, stk. 5, og §
22, stk. 4.

Hvorvidt forhold er kondemnable, er overladt til kommunalbestyrelsen at traeffe
beslutning om.

Nar der farst er konstateret kondemnable forhold eller mangler, er det en
forudseetning for at yde statte, at disse faktisk afhjeelpes i forbindelse med
gennemfgrelsen af projektet. Loven abner ikke mulighed for at udskyde
udbedringen.



2. Muligheden for at betragte faelles badeforhold som "tidssvarende™ og
3. Differentieret vurdering afhaengig af boligtype- og storrelse

Derneest spgrger du til, om faelles badefaciliteter i eendomme med meget sma
private boliger kan betragtes som tidssvarende badeforhold. Ligesom du
sporger til, om det er muligt at skelne mellem forskellige boligtyper i
vurderingen af, hvad der udger tidssvarende toilet- og badeforhold —
eksempelvis i forhold til kollegier, ungdomsboliger, klubvaerelser eller mindre
boliger i fondskonstruktioner.

Det ma bero pa en konkret vurdering i det enkelte tilfaelde, hvad der kan anses
som et passende bad i en given bolig. Det afggrende er, at installationerne
lever op til kravet om at vaere tidssvarende — bade i forhold til funktionalitet,
hygiejne og boligtype.

Denne vurdering er henlagt til kommunalbestyrelsen at foretage ved brug af de
almindelige forvaltningsretlige skgnsregler.

Vurderingen skal ske pa et sagligt grundlag og med blik for byfornyelseslovens
formal — samtidig med, at der skabes plads til n@dvendige hensyn i szerlige
tilfaelde.

4. Stotte til tekniske forbedringer uden krav om samtidige
installationsforbedringer

Afslutningsvist sparger du til, om det er muligt at yde stgtte til mindre tekniske
investeringer — fx intelligent varmestyring eller reparationer i en ejendoms
varmekaelder — uden samtidig at stille krav om afhjaelpning af
installationsmangler i boligerne, og om dette kan ske med hjemmel i
byfornyelseslovens § 98, stk. 2.

Byfornyelseslovens § 98, stk. 2, giver kommunalbestyrelsen mulighed for at
yde tilskud til byfornyelsesforanstaltninger, der i gvrigt ikke kan ydes statte til.
Bestemmelsen har en klar tilknytning til byfornyelsesforanstaltninger, og det
ydede tilskud skal derfor have en tilknytning til en byfornyelsesforanstaltning. |
henhold til bemaerkningerne til bestemmelsen, er det fx "ombygning og
istandsaettelse af klimaskaerm pa bygninger, der indeholder privat erhverv,
statte til husstande, der flytter internt for at muligggre
lejlighedssammenlaegninger eller tilskud til arkitekthjaelp i forbindelse hermed.”

Det er kommunalbestyrelsen der i forste omgang skal tage stilling til, om en
given foranstaltning kan anses for at veere en byfornyelsesforanstaltning i
henhold til bestemmelsen.

Afsluttende bemarkninger

Jeg forstar, at kommunerne kan have brug for fleksibilitet i arbejdet med
byfornyelsesforanstaltninger. Den geeldende lovgivning pa
byfornyelsesomradet giver efter min opfattelse fleksibilitet, idet den overlader
skannet til kommunerne — selvfglgelig forudsat at vurderinger og beslutninger
traeffes inden for rammerne af lovens bestemmelser og formal.



Med venlig hilsen
Sophie Haestorp Andersen
Social- og boligminister



