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Indledning

Reglerne om kondemnering af sundhedsfarlige eller brandfarlige ejendomme findes i1 byfornyelses-
lovens kapitel 9, jf. lovbekendtgerelse nr. 794 af 27. april 2021, som @ndret ved lov nr. 889 af 21.
juni 2022 og lov nr. 679 af 3. juni 2023.

Denne vejledning er udarbejdet til brug for udevelsen af kommunalbestyrelsens opgaver efter kapitel
9 1 byfornyelsesloven, der har til formél at sikre, at der gribes ind over for sundhedsfarlige eller brand-
farlige forhold i ejendomme.

I vejledningen gennemgés hovedsageligt bestemmelserne 1 byfornyelseslovens kapitel 9, relevante
bestemmelser i lov nr. 442 af 9. juni 2004 om retssikkerhed ved forvaltningens anvendelse af tvangs-
indgreb og oplysningspligter samt andre regler i tilknytning til kondemnering.

Vejledning nr. 9350 af 18. maj 2015 om kondemnering bortfalder.
1. Formal

Formalet med reglerne er at sikre, at kommunalbestyrelsen griber ind over for sundhedsfarlige eller
brandfarlige forhold i ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold. Loven beskytter de personer,
der bor eller opholder sig i ejendommen, uanset hvordan sundhedsfaren eller brandfaren er opstéet.

2. Anvendelsesomradet

Kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse galder alle ejendomme i kommunen, som benyttes til be-
boelse og ophold uanset ejerforhold og opferelsestidspunktet for ejendommen.

”Benyttelse” skal forstds saledes, at ejendommen lovligt og faktisk benyttes til beboelse og ophold
for mennesker, underordnet om der er tale om natophold (fx lejligheder, reekkehuse), alene dagsop-
hold (fx kontor, butikker) eller bade og.
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Almene boligorganisationers ejendomme er som udgangspunkt ogsa omfattet af reglerne. Dog geres
der opmaerksom p4, at der er visse undtagelser til reglerne. Der henvises til afsnit 11.1.2.

Ejendomme, som lovligt kan benyttes, men som faktisk ikke anvendes til beboelse og ophold i kom-
munen, fordi de er tomme, er som udgangspunkt ikke omfattet af kommunalbestyrelsens tilsynsfor-
pligtelse. Dog kan kommunalbestyrelsens beslutninger, fx en beslutning om kondemnering, ogsa om-
fatte tomme/ubenyttede ejendomme eller mindre dele heraf, sdfremt den lovlige anvendelse er bebo-
else og ophold. Der henvises 1 gvrigt til afsnit 11.1.1.

3. Ejendomsbegrebet

I denne vejledning benyttes som udgangspunkt begrebet ’ejendom”, med mindre andet eksplicit frem-
gar, hvilket omfatter savel “ejendom”, ’beboelses- og opholdsrum” og ’bygning”.

Det er Borne-, Aldre- og Boligministeriets opfattelse, at det med benyttelsen af begrebet ’ejendom”
tydeliggores, at tilsynsforpligtelsen ikke kan begranses til kun at gelde faktisk anvendte beboelses-
og opholdsrum, men at hele ejendommen er omfattet af tilsynsforpligtelsen.

4. Ejerens forpligtelser

Det er ejeren af en ejendom, som har ansvaret for, at en ejendom ikke er sundhedsfarlig eller brand-
farlig for de personer, der benytter ejendommen til beboelse og ophold.

Pligten geelder, uanset om ejeren selv bor i ejendommen, lader andre benytte ejendommen eller lejer
boligen ud. Ejerens ansvar bestar, uanset hvordan sundhedsfaren eller brandfaren er opstéet. Er sund-
hedsfaren eller brandfaren fx opstaet pa baggrund af en lejers misligholdelse, har det ingen betydning
for ejerens ansvar efter byfornyelsesloven.

5. Kommunalbestyrelsens tilsyn
5.1. Udferelsen af tilsynet

Det er som udgangspunkt kommunalbestyrelsen, som har tilsynsforpligtelsen. Kommunalbestyrelsen
har dog mulighed for at delegere kompetencen til en boligkommission eller et stdende udvalg. 1
vejledningen henvises gennemgdaende til kommunalbestyrelsen, men de samme regler galder for en
boligkommission eller et stdende udvalg.

5.1.1. Kommunalbestyrelsen

I henhold til byfornyelseslovens § 75, stk. 1, pahviler det kommunalbestyrelsen at fore tilsyn med
ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold.

Hvis kommunalbestyrelsen har besluttet selv at udeve befojelserne efter lovens kapitel 9, stiller by-
fornyelsesloven ikke krav om, at der medvirker sagkyndig ekspertise 1 brandmessig, leegelig og juri-
disk henseende, nar kommunalbestyrelsen treffer beslutninger. Kommunalbestyrelsen kan dog be-
nytte relevant sagkyndig bistand, som fx findes inden for kommunens administration, Styrelsen for
Patientsikkerhed, brandmyndighederne, eller andre private akterer, som kan hjelpe med radgivning
1 den konkrete sag.

De almindelige regler om intern delegation finder anvendelse.

5.1.2. Boligkommission
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Kommunalbestyrelsen har mulighed for at nedsette en boligkommission til helt eller delvis at udeve
kommunalbestyrelsens virksomhed (pligter og befojelser) efter lovens kapitel 9, jf. byfornyelseslo-
vens § 81, stk. 1. Flere kommunalbestyrelser i forening kan ikke beslutte at oprette en faelles bolig-
kommission.

5.1.2.1. Boligkommissionens sammensgtning

Efter byfornyelseslovens § 81, stk. 2, er det kommunalbestyrelsen, der velger boligkommissionens
medlemmer. Medlemmerne vaelges for samme tidsrum som kommunalbestyrelsens funktionsperiode.
Valget af medlemmer foretages efter reglerne i kommunestyrelsesloven.

Boligkommissionen skal besta af ni medlemmer, og den samlede kommission skal opfylde nedensta-
ende seks kategorier, hvoraf medlemmerne i kategori 2-6 ikke ma vaere medlem af kommunalbesty-
relsen:

1) 1 formand og 2 medlemmer, der alle skal veere medlem af kommunalbestyrelsen.
2) 1 medlem, der er lege.

3) 1 medlem, der har brandmaessig sagkundskab. Det er vaesentligt, at dette medlem 1 l&engere tid har
veaeret beskeftiget med brandmaessige forhold savel teoretisk som praktisk, herunder slukningstaktisk,
fx kommunens brandchef.

4) 1 medlem, der er bygningssagkyndig. Dette krav anses for at vere tilgodeset, hvis medlemmet er
arkitekt, bygningsingenier, eller bygningskonstrukter, og som aktuelt er beskaftiget inden for sit felt.
Kravet kan endvidere anses for opfyldt, hvis medlemmet har en anden bygningsmassig uddannelse
og 1 vaesentligt omfang varetager ledende funktioner i forbindelse med byggevirksomhed. Medlem-
met ber have sagkundskab med hensyn til ejendomme, der benyttes til beboelse og ophold.

5) 1 medlem, der er jurist.

6) 1 medlem efter indstilling af de sterre grundejerforeninger i kommunen og 1 medlem efter indstil-
ling af de storre lejerforeninger 1 kommunen. De to medlemmer velges af kommunalbestyrelsen efter
indstilling af henholdsvis de sterre grundejerforeninger og de storre lejerforeninger 1 kommunen.
Foreningen kan ikke kreeve medlemmet erstattet af en andet, hvis medlemmet senere mister sin til-
knytning til foreningen. Findes der ikke storre grundejerforeninger eller lejerforeninger i kommunen,
eller afgiver disse ikke inden en af kommunalbestyrelsen fastsat frist indstilling om valg af medlem-
mer til kommissionen, valger kommunalbestyrelsen selv en lejer og en ejer, der tillige er udlejer, jf.
byfornyelseslovens § 81, stk. 3.

Safremt en sag efter byfornyelsesloven vedrerer en almen boligorganisations ejendom, skal grund-
ejerreprasentanten erstattes af et medlem, der vaelges efter indstilling af de pdgaldende boligorgani-
sationer 1 kommunen, og lejerrepraesentanten skal erstattes af et medlem, der valges efter indstilling
fra afdelingsbestyrelserne 1 de almene boligorganisationer i kommunen, jf. byfornyelseslovens § 81,
stk. 5.

Suppleanter

Samtidigt med valget af medlemmer, skal der valges en suppleant for formanden og en eller flere
suppleanter for hvert af de gvrige medlemmer, jf. byfornyelseslovens § 81, stk. 6. Dette sikrer, at en
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beslutningsdygtig boligkommission altid kan medes med kort varsel. Valget af suppleanter skal ogsa
foretages efter reglerne i kommunestyrelsesloven.

5.1.2.2. Boligkommissionens kompetence

I medfer af byfornyelseslovens § 81, stk. 8, fastsetter kommunalbestyrelsen retningslinjerne for bo-
ligkommissionens virksomhed.

5.1.2.3. Afstemningsregler

Boligkommissionens beslutninger treffes med almindelig stemmeflerhed, jf. byfornyelseslovens §
81, stk. 7. I tilfeelde af stemmelighed er formandens stemme afgerende.

Boligkommissionen kan under normale omstandigheder ikke overlade det alene til formanden at
traeffe afgerelse pa boligkommissionens vegne. Det fremgér dog af forarbejderne til byfornyelseslo-
ven, at formanden i yderst ekstraordinare situationer vil kunne afgere en sag pa boligkommissionens
vegne, safremt forholdene i en sag er sa presserende, at en beslutning ikke kan udsattes til et mode i
kommissionen. Har formanden truffet en beslutning alene, ber formanden derefter snarest muligt
indkalde til et made i kommissionen, hvor den trufne beslutning kan blive behandlet.

5.2. Tilrettelaeggelsen af tilsynet

Kommunalbestyrelsen fastsatter selv retningslinjerne for udevelsen af tilsynet og beslutter, hvorledes
tilsynet tilretteleegges. Det er kommunalbestyrelsens ansvar at tilretteleegge tilsynet pa en sadan made,
at formalet med reglerne bliver opfyldt.

5.2.1. Systematik

Overordnet kan tilsynet opdeles i tre faser:

1) Identifikation af ejendomme der kan vere sundhedsfarlige eller brandfarlige (afsnit 5.2.2.).
2) Nermere undersogelse af identificerede ejendomme (afsnit 5.2.3.).

3) Hvad kommunalbestyrelsen kan tillegge vaegt ved deres skon af en identificeret ejendom (afsnit
5.2.6.).

5.2.2. Identifikation af ejendomme

Kommunalbestyrelsen skal fore tilsyn med ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold, nar det
vurderes, at disse ejendomme ved deres beliggenhed, indretning eller andre forhold er sundhedsfar-
lige eller brandfarlige.

Ud af kommunalbestyrelsens overblik over ejendomme 1 kommunen, der lovligt og faktisk anvendes
til beboelse og ophold, kan kommunalbestyrelsen identificere ejendomme, som fx har en serlig udsat
beliggenhed, lebende erfaringer fra tilsvarende byggeri eller installationer, som kan medfere en for-
hgjet risiko for, at der indtreeder sundhedsfare eller brandfare, som derfor kan underseges naermere.

Identifikationen kan ske pa baggrund af generelle eller konkrete oplysninger, som kommunalbesty-
relsen allerede er 1 besiddelse af, eller som kommunalbestyrelsen kan indhente.

Det er Borne-, Aldre- og Boligministeriets vurdering, at kommunalbestyrelsen blandt andet kan fo-
retage folgende, for at identificere konkrete ejendomme:
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e Fore periodiske tilsyn eller enkeltstdende tilsyn.

Safremt kommunalbestyrelsen vealger at fore periodiske tilsyn, kan der fastsettes en passende ka-
dence for de periodiske tilsyn pa baggrund af bygningsmassen i kommunen. Kommunalbestyrelsen
kan derudover fore enkeltstaende tilsyn med en konkret ejendom eller flere ejendomme. Tilsynet kan
have et serligt fokusomrade.

e Udarbejde periodiske risikoanalyser baseret pa offentlige tilgengelige oplysninger eller andre
oplysninger om ejendommen, som kommunalbestyrelsen er 1 besiddelse af.

Der er ikke et krav om at benytte bestemte metoder til at gennemfore risikoanalysen. Kommunalbe-
styrelsen kan benytte de metoder, som er fastlagt af branchen.

e Samarbejde eller indhente vejledende udtalelser fra andre myndigheder, sagkyndige eller eks-
terne parter.

Offentlige myndigheder har pligt til pa begeering af kommunalbestyrelsen at afgive oplysninger til
brug for kondemnering, jf. byfornyelseslovens § 105, stk. 1.

e Inddrage henvendelser vedrerende konkrete ejendomme.

Der kan vere tale om henvendelser fra ejendommens ejer og beboerne, eller andre som er blevet
opmarksom pa forhold 1 ejendommen fx politiet, beredskabet, sundhedsvaesnet, sociale myndigheder
eller andre borgere. Anonyme henvendelser kan ogsé inddrages, hvis de har relevans.

¢ Indhente oplysninger om ejerforhold el.lign.

Der kan fx indhentes oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret (BBR), EjendomsBeliggenhedsRe-
gistret (EBR), Ejerfortegnelsen, Slots- og Kulturstyrelsens database over fredede og bevaringsver-
dige bygninger (FBB) eller kommunens byggesagsarkiv. Se endvidere punkt 5.1.1.

5.2.3. Nermere undersogelse af identificerede ejendomme

Har kommunalbestyrelsen identificeret en ejendom, de skenner er i risiko for sundhedsfare eller
brandfare, skal kommunalbestyrelsen rejse en sag efter byfornyelsesloven. Dette indebarer dels en
naermere undersggelse af den konkrete ejendom og dels en underretning til beboerne/brugerne om
resultatet af undersogelsen.

Det er Borne-, Aldre- og Boligministeriets vurdering, at kommunalbestyrelsen blandt andet kan fo-
retage folgende, for at undersgge en ejendom naermere:

e Indhente oplysninger om ejendommen eller benyttelsen af ejendommen.

Der kan fx indhentes oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret (BBR), EjendomsBeliggenhedsRe-
gistret (EBR), Ejerfortegnelsen, Slots- og Kulturstyrelsens database over fredede og bevaringsveer-
dige bygninger (FBB), kommunens byggesagsarkiv, ejeren eller brugeren. Se endvidere punkt 5.1.1.

e Foretage besigtigelse af ejendommen og gennemfere nedvendige indgreb i ejendommens
konstruktion.

At kommunalbestyrelsen kan foretage besigtigelse og destruktive indgreb 1 ejendommen fremgar af
byfornyelseslovens § 105, stk. 2 og 3. Disse indgreb gennemgés sarskilt nedenfor.
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e Antage sagkyndig hjelp.
Der kan antages sagkyndig hjelp, som kommunens forvaltning ikke kan bistd med.
5.2.4. Besigtigelse

I medfer af byfornyelseslovens § 105, stk. 2, har kommunalbestyrelsen ret til adgang til en ejendom
mod behorig legitimation og uden retskendelse.

For at kommunalbestyrelsen kan vurdere, om der foreligger sundhedsfare eller brandfare i en ejen-
dom, er det Borne-, Aldre- og Boligministeriets vurdering, at det som udgangspunkt vil veere ned-
vendigt, at ejendommen besigtiges indvendigt, jf. ogsa FOB 1971.66.

Nar der er truffet beslutning om, at der skal foretages en besigtigelse med henblik pd vurdering af,
hvorvidt der er en sundhedsfare eller brandfare, finder reglerne 1 lov nr. 1121 af 12. november 2019
om retssikkerhed ved forvaltningens anvendelse af tvangsindgreb og oplysningspligter (retssikker-
hedsloven) kapitel 2 anvendelse. Reglerne herom gennemgés nedenfor, og der henvises til vejledning
nr. 10326 af 22. december 2004 om lov om retssikkerhed ved forvaltningens anvendelse af tvangs-
indgreb og oplysningspligter.

5.2.4.1. Gennemforelse af besigtigelse efter retssikkerhedsloven

Kommunalbestyrelsen skal som udgangspunkt, inden en besigtigelse gennemfores, underrette den
person/de personer, der rader over ejendommen (parten), jf. retssikkerhedslovens § 5. Denne part kan
veere forskellig fra de personer, som efter de almindelige forvaltningsretlige principper vil blive be-
tragtet som part i en sag. Kommunalbestyrelsen har i udlejningstilfeelde kun pligt til at underrette
lejeren og ikke udlejeren/ejeren.

Underretningen skal som udgangspunkt ske senest 14 dage inden, at besigtigelsen gennemfores, og
skal indeholde felgende oplysninger:

1) Tid og sted for besigtigelsen.

2) Retten til at lade sig reprasentere eller bista af andre.
3) Hovedformalet med besigtigelsen.

4) Det faktiske og retlige grundlag for besigtigelsen.

5) Oplysning om, at parten har mulighed for at gere indsigelse mod besigtigelsen. Fristen for indsi-
gelse bor ikke fastsettes til under 7 dage, sé parten far rimelig tid til at overveje underretningen om
besigtigelse. Fremsetter parten en indsigelse inden for den fastsatte frist, har kommunalbestyrelsen
pligt til at vurdere, om der er grundlag for at fastholde besigtigelsen. Hvis kommunalbestyrelsen efter
en nermere vurdering af indsigelsen fastholder beslutningen om gennemferelsen af besigtigelsen,
skal denne beslutning meddeles skriftligt over for parten, jf. retssikkerhedsloven § 5, stk. 3. Den
skriftlige meddelelse om, at besigtigelsen vil blive gennemfort, skal gives inden eller senest samtidig
med gennemforelsen af besigtigelsen.

6) Oplysning om, at parten kan klage til byfornyelsesnavnet.

5.2.4.2. Om fravigelse af reglerne i retssikkerhedsloven
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Fravigelse af reglerne om varsling af besigtigelse kan ske i visse tilfaelde helt eller delvist. Folgende
undtagelsesmuligheder efter retssikkerhedslovens § 5, stk. 4, kan vare relevante i forbindelse med
kondemnering:

e Formalet med besigtigelsen forspildes.

e Hensynet til parten selv taler for det, fx konkret samtykke til besigtigelsen uden forudgaende
underretning.

e Afgorende hensyn til private eller offentlige interesser.

e Underretning er umulig eller uforholdsmassig vanskelig.

o (jeblikkelig gennemforelse er pakravet.

Delvis fravigelse af reglerne kan fx forekomme i de tilfaelde, hvor det ikke er nedvendigt at underrette
14 dage inden besigtigelsen.

Gennemfores en besigtigelse uden forudgdende varsling, skal kommunalbestyrelsen samtidig med
gennemforelsen af besigtigelsen som udgangspunkt give parten skriftlig meddelelse om beslutningen,
jf. retssikkerhedslovens § 5, stk. 6. Den skriftlige meddelelse skal indeholde de samme oplysninger,
som en forudgéende varsling skulle have indeholdt. Den skriftlige meddelelse skal derudover ogsa
indeholde en begrundelse for, hvorfor reglerne om varsling er fraveget.

Meddelelsen kan ogsa afgives mundtligt, hvis hensynet til parten selv eller afgerende hensyn til andre
private eller offentlige interesser taler for, at besigtigelsen gennemfores, inden kommunalbestyrelsen
har haft lejlighed til at udarbejde en skriftlig meddelelse. En part, der har fiet mundtlig meddelelse
om besigtigelsen, kan inden 14 dage efter besigtigelsen forlange efterfolgende at fa beslutningen
meddelt skriftligt.

5.2.4.3. Afholdelsen af besigtigelsen

I praksis foretages besigtigelsen af repreesentanter fra kommunens forvaltning, som har byggeteknisk-
, brandteknisk- eller sundhedsmassig ekspertise. Kommunalbestyrelsen kan, hvis det er nadvendigt,
antage relevant ekstern sagkyndig bistand hertil.

Politiet yder bistand til at opna en i henhold til loven hjemlet adgang til en ejendom, jf. byfornyelses-
lovens § 105, stk. 4, fx hvor en part nagter at give adgang til ejendommen.

Under besigtigelsen skal der udarbejdes en rapport, hvis det viser sig at reglerne 1 byfornyelsesloven
er tilsidesat, jf. retssikkerhedslovens § 8. Der er ikke fastsat krav til rapportens indhold, men rapporten
kan omfatte oplysninger om besigtigelsens forleb herunder formaél, tidspunktet for besigtigelsen,
hvilke personer der var til stede, om besigtigelsen blev foretaget med eller uden samtykke, gennem-
forelse af destruktive indgreb 1 ejendommen, og sundhedsfarlige eller brandfarlige forhold, som kon-
stateres under besigtigelsen. Rapporten kan vedlegges relevant dokumentation 1 form af fotos, fugt-
malinger m.v.

Besigtigelsen skal foretages s& skansomt, som omstandighederne tillader det. Det kan dog efter om-
stendighederne vere nedvendigt, at foretage destruktive indgreb i ejendommen, for at undersoge,
hvorvidt der er sundhedsfare eller brandfare.

Efter besigtigelsen skal rapporten som udgangspunkt udleveres til parten.
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Findes der efter besigtigelsen ikke anledning til at nedlaegge et forbud om kondemnering, har kom-
munalbestyrelsen alene pligt til at udferdige og udlevere en rapport om besigtigelsen, hvis parten
anmoder om det inden 14 dage efter besigtigelsen. Kommunalbestyrelsen skal besvare begaringen
snarest muligt.

Findes der efter besigtigelsen anledning til at nedleegge forbud mod beboelse og ophold, kan rappor-
ten og forbuddet mod beboelse og ophold med fordel koordineres og fremsendes samlet.

5.2.5. Destruktive indgreb i ejendommen

I medfer af byfornyelseslovens § 105, stk. 3, har kommunalbestyrelsen adgang til at foretage ned-
vendige indgreb 1 bygningens konstruktioner med henblik pé at afgere, om der er sundhedsfare eller
brandfare. Der kan fx fjernes af tapet, optages gulvbradder eller abnes vegge.

Kommunalbestyrelsen har pligt til at foretage nedvendig retablering efter et indgreb. Det er Borne-.
Zldre- og Boligministeriets vurdering, at det ikke vil vaere nedvendigt at retablere, safremt ejendom-
men fx skal nedrives, eller hvis de destruktive indgreb er nadvendige for at udbedre faren.

5.2.6. Kommunalbestyrelsens skon

Nér sagen er oplyst tilstreekkeligt, skal kommunalbestyrelsen vurdere, hvorvidt ejendommen er sund-
hedsfarlig eller brandfarlig. Helt overordnet gelder det, at sundhedsfaren eller brandfaren skal skyl-
des ejendommens beliggenhed, indretning eller andre forhold, jf. byfornyelseslovens § 75, stk. 1.

Det er Borne-, Aldre- og Boligministeriet vurdering, at brandfarlig og sundhedsfarlig er serlige om-
steendigheder, hvor benyttelsen af ejendommen medferer en overhangende risiko for en skade pa
brugerens sundhed eller brandsikkerhed, hvorefter det kreeves, at ejendommen eller en del heraf kon-
demneres.

5.2.6.1. Sundhedsfare

Byfornyelseslovens § 75, stk. 2-4, angiver kriterierne for, hvad en ejendom som minimum skal op-
fylde, for at ejendommen kan anses for at vaere sundhedsmassig forsvarlig. Der er alene tale om,
hvilke minimumskriterier kommunalbestyrelsen navnlig skal tage hensyn til, hvorfor andre forhold
ogsé kan inddrages i vurderingen.

Minimumskriterierne er vanskelige at definere eksakt. Kommunalbestyrelsen skal derfor udeve et
sken over, om ejendommen konkret er forbundet med sundhedsfare. Skennet skal foretages med hen-
syn til benyttelsen af ejendommen, jf. byfornyelseslovens § 75, stk. 2.

Det er Borne-, Aldre- og Boligministeriets vurdering, at kommunalbestyrelsen som udgangspunkt
godt kan vurdere forholdene péd baggrund af en gennemsnitlig rask person. Men er der forhold, som
tilsiger, at kommunalbestyrelsen ikke kan tage udgangspunkt 1 en gennemsnitlig rask person, skal
kommunalbestyrelsen vurdere den konkrete benyttelse. Det vil vere en konkret vurdering, om kom-
munalbestyrelsen skal vurdere den konkrete benyttelse.

Ved skeonnet, om der foreligger sundhedsfare, skal der navnlig tages hensyn til, om den pigaldende
ejendom vasentligt afviger fra folgende mindstekrav:

1) Yde tilfredsstillende beskyttelse mod fugtighed, kulde, varme og stoj.
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2) Have fyldestgerende adgang for dagslys.

3) Have forsvarlig adgang for luftfornyelse i almindelighed gennem et eller flere oplukkelige vinduer
direkte til det fri. Det bemaerkes, at dette krav skal ses i sammenhang med de nuvarende krav til
ejendomme efter bygningsreglementet.

4) Have mulighed for tilstrekkelig opvarmning.

5) Have et tilfredsstillende indeklima. Der henvises til vejledning nr. 47 af 7. juni 2008 om kommu-
nernes mulighed for at gribe ind over for fugt og skimmelsvamp i boliger og opholdsrum. Kommu-
nalbestyrelsen kan derudover vere opmarksomme pa partikler, stoffer m.v., som kan forurene inde-
klimaet, fx asbest, radon, PCB, bly (tungmetaller) herunder deres grensevardier, vejledende graen-
sevaerdier eller anbefalinger.

Serlige mindstekrav for beboelse

Kravene til lejligheder i § 75, stk. 4, stammer fra lov nr. 212 af 31. maj 1939 om boligtilsyn og
sanering af usunde bydele (1939-loven), hvor begrebet lejlighed forstads som beboelsesenhed.

Folgende mindstekrav galder for beboelsesenheder. Er der flere beboelsesenheder 1 en ejendom, gel-
der kravene hver enkelt enhed:

1) Have adgang til godt og tilstreekkeligt drikkevand. Alle boliger skal have adgang til godt og til-
streekkeligt drikkevand. Drikkevandet kan vere forbundet med sundhedsfare, sdfremt fx graensever-
dier for bakterier overskrides. Oftest vil problemer med drikkevandsforsyningen vare forhold uden
for ejendommen, som derfor ikke vedrerer den konkrete benyttelse af ejendommen. Disse forhold vil
skulle patales efter vandforsyningsloven. Der gores dog opmaerksom pa, at der kan vere rorforing fra
skel og ind 1 bygningen enten over eller under jorden, som kan have betydning for drikkevandskvali-
teten, der kan udgere sundhedsfare.

2) Have beheorigt aflob for spildevand. Afleb skal vare taette og skal sikre, at spildevand fra we/bad
og kekkener ikke kan komme i kontakt med drikkevandsforsyning, eller at spildevandet i gvrigt kan
medfore forurening i ejendommen.

3) Have tilfredsstillende adgang til wc. Der kan vare tale om sundhedsfare, safremt wc er placeret
uden for boligen i en serskilt bygning. Derudover kan manglende handvask pa et wc vaere et kon-
demnabelt forhold. Ved en konkret bedemmelse af forholdene kan wc-rummets tilstand, afstanden
mellem boligen og wc’et og antallet af husstande, som benytter det samme wc, tages 1 betragtning.
Uanset at ejendommen er forsynet med wc indeni, kan alder, nedslidning, mangler m.v. begrunde, at
der er tale om sundhedsfare.

Andre forhold

Ud over ovenstadende kan andre forhold ogsa indga 1 skennet over, om der foreligger sundhedsfare,
idet det ikke fremgér af § 75, stk. 2, at der udelukkende skal tage hensyn til minimumskravene 1 stk.
2-4.

Det er Borne-, ZAldre- og Boligministeriets vurdering, at kommunalbestyrelsen blandt andet kan til-
leegge folgende forhold vaegt bade ift. vurderingen af minimumskravene og andre forhold:

e Byggetilladelser og eventuelle nedrivningstilladelser.
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Ejendommens vedligeholdelsestilstand og faktiske forhold i evrigt.

Pébud udstedt i medfer af anden lovgivning.

Risikoanalyse af ejendommen.

Mulige indgreb i henhold til anden lovgivning for at sikre at ejendommen forbliver sund.
Igangverende arbejder pa ejendommen.

Resultatet af en undersogelse overskrider en greensevardi, vejledende grenseverdi eller an-
befaling.

Sundhedstilstanden for en eller flere brugere af ejendommen.

Varigheden af et for ejendommen utilstreekkeligt forhold eller en forurening.
Skadedyrsangreb.

5.2.6.2 Brandfare

Byfornyelseslovens § 75, stk. 5, angiver, hvad en ejendom som minimum skal opfylde, for at ejen-
dommen kan anses for at vaere brandmeessig forsvarlig. Det fremgér, at kommunalbestyrelsen iser
skal tage hensyn til byggeméden og indretningen. Der er alene tale om, hvad kommunalbestyrelsen
iser skal tage hensyn til, hvorfor andre forhold ogsd kan inddrages 1 vurderingen.

Bestemmelsen skal ses i ssmmenhang med reglerne i brandsikringsloven, idet brandsikringsloven
fortsat er geeldende og i det vaesentlige omfatter adgangsforhold. Hvis brandfaren kan athjalpes alene
efter brandsikringsloven, ber denne anvendes. Der henvises til afsnit 11.1.3.

Det er Barne-, ZAldre- og Boligministeriets vurdering, at kommunalbestyrelsen blandt andet kan til-
leegge folgende forhold vagt bade ift. vurderingen af byggeméden og indretningen samt andre for-

hold:

Byggetilladelser og eventuelle nedrivningstilladelser.

Ejendommens vedligeholdelsestilstand og faktiske forhold 1 evrigt.

Péabud udstedt i medfer af anden lovgivning.

Risikoanalyse af ejendommen.

Mulige indgreb 1 henhold til anden lovgivning for at sikre at ejendommen forbliver brandsik-
ker.

Igangvarende arbejder pa ejendommen.

Konsekvensanalyse for udvikling af brand herunder om der er en akut risiko for, at der kan
opsta en brand, som kan lede til personskade i ejendommen.

Forskellen mellem ejendommens faktiske brandsikkerhed og normerne for brandsikkerhed
herunder den tekniske udvikling. Det bemarkes 1 den sammenha&ng, at en ejendom, der lovligt
er opfort efter de regler, der var geldende pa opferelsestidspunktet, ikke senere kan blive
medt med krav om opfyldelse af nye skarpede krav.

Fejl eller mangler 1 brandsikkerheden, som medferer en uacceptabel svaekkelse eller belast-
ning af brandsikkerheden herunder en gget risiko for personskade eller ded for brugeren.
Forekomsten af materialer herunder bekledninger, som kan vare medvirkende til en accele-
ration af en opstédet brand.

6. Kommunalbestyrelsens handlemuligheder
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Regelsettet er oftest forbundet med kommunalbestyrelsens mulighed for at kondemnere ejendomme.
Men ud over kondemnering har kommunalbestyrelsen ogsé andre muligheder, som kommunalbesty-
relsen kan benytte sig af. Nedenfor gennemgés kommunalbestyrelsens forskellige handlemuligheder.
Der henvises i ovrig til afsnit 11.

6.1. Midlertidigt eendringsforbud

Hvis kommunalbestyrelsen skenner, at en ejendoms benyttelse er forbundet med sundhedsfare eller
brandfare, men kommunalbestyrelsen endnu ikke er i stand til at treeffe en beslutning om, hvorvidt
ejendommen skal kondemneres, kan kommunalbestyrelsen nedlaegge et forbud mod, at der retligt
eller faktisk foretages a@ndringer pd ejendommen, mens forholdet afklares, jf. byfornyelseslovens §
80, stk. 1. Forbuddet kan maksimalt vare i 2 ar, og kommunalbestyrelsen skal tinglyse forbuddet pa
ejendommen. Forbuddet skal meddeles ejeren skriftligt og indeholde oplysning om klageadgang efter
byfornyelseslovens § 83. Forbuddet bortfalder, ndr kommunalbestyrelsen meddeler forbud efter § 76
eller ikke har fundet anledning til at treeffe beslutning efter byfornyelseslovens kapitel 9.

Hvis kommunalbestyrelsen bliver opmarksom pa fx ved byggesagsbehandling, besigtigelse, henven-
delse udefra eller pd anden made, at der pa en ejendom, hvor der formodes at foreligge kondemnable
forhold, patenkes gennemfort @ndringer, som kan blive overflodige ved et muligt forbud, ber kom-
munalbestyrelsen nedlaegge et midlertidigt e@ndringsforbud. Da det midlertidige forbud ikke modvir-
ker sundhedsfare eller brandfare, ber det hurtigst muligt felges op af en beslutning om, hvorvidt der
skal meddeles forbud efter byfornyelseslovens § 76.

Der skal vere en sterk formodning om, at der foreligger en sddan sundhedsfare eller brandfare, og at
der kan traeffes beslutning om kondemnering, for at kommunalbestyrelsen kan nedleegge et midlerti-
digt @ndringsforbud efter byfornyelseslovens § 80, stk. 1.

Kommunalbestyrelsen skal vaere opmerksom pa, at det ved at nedlaegge @ndringsforbud efter byfor-
nyelseslovens § 80, stk. 1, ogsé kan forhindres, at kondemnable forhold fx stabiliseres, idet det ogsé
hindres, at der kan gennemfores arbejder, som kan stoppe sundhedsfaren eller brandfaren.

Andringsforbuddet indeberer bl.a., at der ikke kan foretages om- eller tilbygninger, og at der ikke
kan ske en a&ndret benyttelse af bygningen. Kommunalbestyrelsen far sdledes mulighed for fx at und-
lade at meddele byggetilladelse 1 en periode, mens det sages atklaret, om der skal traeffes en beslut-
ning om kondemnering af ejendommen.

6.2. Begransning af udlejning - anmeldelsesordning

For at undgé at kondemnable boliger udlejes, og der derefter skal ske genhusning m.v., kan kommu-
nalbestyrelsen indfere en anmeldelsesordning. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at ejere af ejen-
domme i kommunen, der patenkes udlejet til beboelse, skal anmelde den patenkte udlejning til kom-
munen senest 30 dage inden lejekontraktens indgaelse. Kommunalbestyrelsen fastsetter den nermere
procedure for anmeldelse herunder eventuelle formkrav. Det er udelukkende lejeforhold om beboelse,
som omfattes af anmeldelsesordningen. Herunder er udlejning af varelser omfattet.

Ejendomme, som har varet udlejet inden for de seneste 6 méneder regnet fra udlebet af den seneste
lejekontrakt, og som er opfert senest 40 ar for datoen for anmeldelsen, er ikke omfattet af anmeldel-
sesordningen.
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Kommunalbestyrelsens beslutning om at indfere en anmeldelsesordning skal offentliggeres tre ma-
neder for, at anmeldelsesordningen traeder i1 kraft. Kravet skyldes, at kommunalbestyrelsens beslut-
ning om at indfore en sddan anmeldelsesordning har vesentlig betydning for borgere, som enten pé-
teenker at udleje eller leje en bolig, og der vil vaere behov for at sikre nedvendig information til bor-
gerne. Udlejere og lejere 1 den pidgaeldende kommune skal have tid til at omstille sig i forhold til det
nye krav om anmeldelse.

Kommunalbestyrelsen kan, nar en ejendom er omfattet af kommunalbestyrelsens beslutning og er
anmeldt til udlejning, besigtige ejendommen. Beslutningen om besigtigelse skal ske senest 15 dage
efter anmeldelsen af udlejningen. Kommunalbestyrelsen skal herefter give udlejeren meddelelse om,
hvorvidt der er truffet beslutning om besigtigelse af ejendommen, eller om der skal indhentes yderli-
gere oplysninger fx billeddokumentation.

Finder kommunalbestyrelsen pa baggrund af anmeldelsen, yderligere indhentede oplysninger eller
besigtigelsen, at der ikke er noget til hinder for, at den anmeldte lejebolig kan udlejes, orienteres
udlejeren herom inden 30 dage fra anmeldelsen er modtaget, hvorefter udlejeren kan indga et lejefor-
hold.

Hvis ejendommen ved besigtigelsen vurderes at vere behaeftet med vasentlige og alvorlige vedlige-
holdelsesmangler, der gor boligen mindre egnet til beboelse, uden at boligen kan kondemneres, kan
kommunalbestyrelsen senest 30 dage efter anmeldelsen indbringe en sag om vedligeholdelsesmangler
efter proceduren i lov om boligforhold § 87. Der henvises til afsnit 11.3.1.

Finder kommunalbestyrelsen pa baggrund af anmeldelsen, yderligere indhentede oplysninger eller
besigtigelsen, at ejendommen er sundhedsfarlig eller brandfarlig, kan kommunalbestyrelsen kondem-
nere ejendommen. Kommunalbestyrelsen kan kondemnere ejendommen, selvom der endnu ikke er
flyttet en ny lejer ind.

Har ejeren ikke anmeldt en patenkt udlejning, eller har ejeren tilladt en lejer at flytte ind inden fristen
pa de 30 dage, kan kommunalbestyrelsen gennemfore genhusning helt eller delvist for ejerens reg-
ning, jf. byfornyelseslovens § 80 a, stk. 4.

6.3. Kondemnering

Har kommunalbestyrelsen skeonnet, at benyttelsen af ejendommen er forbundet med sundhedsfare
eller brandfare, skal kommunalbestyrelsen nedlegge forbud mod, at ejendommen eller en del af
denne benyttes til beboelse eller ophold for mennesker (kondemnering).

6.3.1. Kommunalbestyrelsens handlepligt

Byfornyelseslovens § 76 angiver, at kommunalbestyrelsen “kan” nedlegge forbud mod beboelse og
ophold.

Det er Borne-, ZAldre- og Boligministeriets vurdering, at saifremt kommunalbestyrelsen finder, at en
ejendom er sundhedsfarlig eller brandfarlig har kommunalbestyrelsen som udgangspunkt pligt til at
kondemnere ejendommen.

Som undtagelse hertil finder Borne-, Aldre- og Boligministeriet, at kommunalbestyrelsen ikke har
en pligt til at kondemnere tomme ejendomme, idet det som udgangspunkt ikke vil vere relevant at
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nedlegge et forbud mod beboelse eller ophold, nar ejendommen ikke benyttes. Men der geres op-
marksom pa, at forbud kan omfatte beboede og ubeboede ejendomme efter byfornyelseslovens § 76,
stk. 1, 2. pkt., hvorefter kommunalbestyrelsen ikke er afskéret fra at kondemnere tomme ejendomme.
Der henvises 1 den forbindelse til afsnit 6.5.

6.3.2. Partshoring

Inden kommunalbestyrelsen treffer afgarelse om kondemnering, skal der gennemferes en partshe-
ring efter forvaltningslovens regler.

6.3.3. Meddelelse om kondemnering og tinglysning

Treffer kommunalbestyrelsen efter partsheringen afgerelse om, at der skal nedlaegges forbud mod,
at ejendommen eller en del af denne benyttes til beboelse eller ophold, skal forbuddet meddeles skrift-
ligt til ejeren og indeholde folgende oplysninger:

1) Hjemmelsgrundlaget.

2) Hvilke lokaliteter der kondemneres.

3) Om forbuddet gelder bade beboelse og ophold.

4) En beskrivelse af de forhold der begrunder kondemneringen af lokaliteterne.

5) Hvornar ejendommen skal vare fraflyttet og ryddet. Kommunalbestyrelsen skal i forbindelse med
meddelelsen af forbud fastsatte en frist for fraflytning og rydning af de kondemnerede lokaliteter. Er
der alene tale om forbud mod beboelse, skal det fremgé, fra hvornar de kondemnere lokaliteter alene
ma benyttes til ophold. Fristen skal fastsettes 1 forhold til den risiko, der er ved benyttelsen eller
beboelsen. Fristen mé ikke overstige 15 ar. Skennes fortsat benyttelse forbundet med nzrliggende
brandfare eller sundhedsfare, hvor det vil vaere nedvendigt at kondemnere straks eller med meget kort
frist, ma fristen ikke overstige 6 maneder. Selv om der skal vare fastsat et ngjagtigt tidspunkt, kan
det bestemmes, at et forbud skal treede 1 kraft ved opheret af en nuvaerende lejeaftale og senest en
bestemt dato.

Kommunalbestyrelsen skal derudover vurdere, hvorvidt der foreligger ganske serlige forhold, fx
hvor kondemneringen kun udger en lille del af en ejendom eller den enkelte brugsenhed 1 bygningen,
kan et forbud begranses saledes, at de nuvaerende brugere kan fortsaette benyttelsen enten i et bestemt
aremdl, til deres fraflytning eller til deres dad, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 2, 2. pkt. Anvendelsen
af denne fravigelse forudsetter, at der ikke er tale om n@rliggende sundhedsfare eller brandfare. Det
forudsaettes endvidere, at de nuvarende brugere har benyttet de kondemnerede lokaliteter 1 l&engere
tid, og at de samtidig ensker at forblive i det kondemnerede. Bestemmelsen galder kun for de nuva-
rende beboere. Er der tale om et lejeforhold, gelder det ogsa kun de nuvarende lejere, og ikke per-
soner som efter lejelovgivningen har ret til at fortsatte lejemélet. Forbuddet ber i disse situationer
angive navn og personnummer pa den eller de personer, som fér ret til at fortsatte benyttelsen.

6) Orientering om reglerne for at opné erstatningsboliger, skonomisk stette til betaling af husleje,
boligindskud m.v.

7) Orientering om reglerne i byfornyelseslovens §§ 76, stk. 7-9, og 79. Kommunalbestyrelsen skal
fastsaette en frist for, hvornar ejeren senest skal soge kondemneringen oph@vet ved at fremsette et
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forslag til ombygning. Fristen kan ikke veare kortere end 2 méneder, og fristen ma kun i serlige
tilfeelde overstige 12 maneder.

Derudover skal kommunalbestyrelsen orientere om indskrankningen i prioriteringsmuligheden. En
kondemneret ejendom ma ikke prioriteres eller omprioriteres. Ejendommen kan kun prioriteres eller
omprioriteres ud over ejendommens grundvaerdi, safremt kommunalbestyrelsen samtykker hertil,
hvis kun en mindre del af ejendommen er kondemneret, eller der foreligger et godkendt forslag til
ombygning. Indskreenkningen i prioriteringsmulighederne omfatter ikke lan, der optages til athjelp-
ning af de forhold, der har begrundet kondemneringen.

8) Orientering om muligheden for at opna tilskud. Er kondemneringen omfattet af byfornyelseslovens
§ 78, skal der ligeledes fremga oplysning om reglerne for at opna tilskud efter § 78. Kommunalbe-
styrelsen skal herunder oplyse, at ansegning om tilskud skal vaere indgivet for kommunalbestyrelsen
inden 6 maneder efter modtagelsen af forbuddet. Safremt forbuddet er sogt ophavet ved et forslag til
ombygning eller er indbragt for byfornyelsesnavnet eller domstolene, regnes 6-méneders-fristen dog
forst fra tidspunktet for meddelelsen af kommunalbestyrelsens eller byfornyelsesnavnets afgerelse
eller domsafsigelsen.

9) Klageadgang efter byfornyelseslovens § 83.

Serligt for udlejningsejendomme

Er ejendommen udlejet, skal lejeren, samtidigt med at forbud meddeles ejeren, skriftligt meddeles
om forbuddet. Forbuddet skal som minimum indeholde punkt 1, 2, 3, 5, 6 og 9.

Serligt for panthavere

Er der panthavere i ejendommen, skal panthaverne, samtidigt med at forbud meddeles ejeren, skrift-
ligt meddeles om forbuddet. Forbuddet skal som minimum indeholde punkt 1, 2, 3, 4 og 9.

Tinglysning

Samtidigt med at forbud meddeles ejeren og eventuelle lejere og panthavere, skal forbuddet tinglyses
pa ejendommen. Det tinglyste forbud skal indeholde oplysning om, at prioriteringsmuligheden i by-
fornyelseslovens § 76, stk. 7-9, er indskraenket. Forligger der ganske sarlige forhold, hvorefter fravi-
gelsen under punkt 5 er anvendt, ber dette ligeledes fremga af det tinglyste forbud med angivelse af,
hvem der har ret til at forsette benyttelsen ud over den normale kondemneringsfrist pa maksimalt 15
ar. Ejeren skal have en kopi af det tinglyste forbud, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 5, 2. pkt.

Samtidigt med eller snarest efter at kommunalbestyrelsen har tinglyst forbuddet, skal kommunalbe-
styrelsen underrette vurderingsmyndighederne om, at ejendommen er kondemneret, jf. ejendomsvur-
deringslovens § 56. Dette skyldes, at der ved den forstkommende arsvurdering efter kondemnerings-
beslutningen skal foretages ansettelse til ejendomsvardi og grundverdi under hensyn til den ind-
skrenkning i ejendommens udnyttelsesmulighed, der er sket ved kondemneringen.

6.3.4. Andring af et allerede nedlagt forbud

Kommunalbestyrelsen kan @ndre et allerede nedlagt forbud, hvis der fx indtreffer en forvaerring af
forholdene, eller hvis der fremkommer nye oplysninger. I disse tilfelde vil kommunalbestyrelsen fx
kunne udvide det nedlagte forbud til at omfatte en sterre del af ejendommen og vil ligeledes kunne
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forkorte fristen for forbuddets ikrafttreden, hvis kommunalbestyrelsen finder, at den fortsatte benyt-
telse af de kondemnerede lokaliteter vil vaere uforsvarlig pé et tidligere tidspunkt.

6.4. Pabud

Samtidigt med eller efter der er nedlagt forbud, kan kommunalbestyrelsen meddele pdbud om af-
hjelpning, afsparring eller nedrivning.

6.4.1. Pabud om afhjaelpning af kondemnable forhold

Vil det ud fra en samlet gkonomisk og bebyggelses-, brand- og sundhedsmassig vurdering vare ri-
meligt, at der gennemfores foranstaltninger, som athjelper faren, kan kommunalbestyrelsen, samti-
digt med eller efter der er nedlagt forbud, meddele pabud herom, jf. byfornyelseslovens § 75 a, stk.
1.

Det bemarkes, at kommunalbestyrelsen ikke kan meddele pabud fsva. ejendomme, hvor kommunal-
bestyrelsen kan meddele pabud efter almenboliglovens § 165, stk. 1 eller friplejeboligloven § 89, stk.
2, jf. byfornyelseslovens § 75 a, stk. 2.

Ved kommunalbestyrelsens vurdering af, om der skal meddeles pabud efter § 75 a, stk. 1, leegges der
vaegt p, hvad det vil koste at athjelpe de kondemnable forhold set i forhold til ejendommens standard
efter arbejdernes gennemforelse herunder ejendommens restlevetid. Det er hensigten, at athjalp-
ningspabud kan anvendes, hvis ejendommen kan benyttes i l&ngere tid, efter at pdbuddet er gennem-
fort.

Pébuddet skal vaere skriftligt, sendes til ejeren og eventuelle lejere, hvis lejemal omfattes af pabuddet,
samt indeholde folgende oplysninger:

1) Hjemmelsgrundlaget.

2) Angivelse af hvilke foranstaltninger der skal gennemfores. Udgifterne til athjelpning af faren pa-
hviler altid ejeren. Séfremt de udferte foranstaltninger undtagelsesvist ikke medferer en foragelse af
ejendommens vardi, yder kommunalbestyrelsen ejeren erstatning for tabet, jf. byfornyelseslovens §
75 b, stk. 1. Der henvises til afsnit 8.4.

3) Fristen for gennemforelse af pabuddet. Lengden af fristen for gennemforelse af pdbuddet ma fast-
sattes 1 forhold til omfanget af de foranstaltninger, der pabydes gennemfort, og risikoen ved fortsat
beboelse.

4) Oplysning om mulighederne for at sege offentlig stotte efter kapitel 3 eller 4 1 byfornyelsesloven.
5) Klagemulighed efter byfornyelseslovens § 83.
Tinglysning

Kommunalbestyrelsen kan lade pibud tinglyse pa ejendommen, men der er ikke et krav herom, jf.
byfornyelseslovens § 75 a, stk. 5. Muligheden for tinglysning tager fx sigte pa situationer, hvor kom-
munalbestyrelsen skenner, at der er behov for at oplyse kommende kebere om, at ejendommen er
behaeftet med et pabud, som den nye keber 1 givet fald skal efterkomme.

6.4.2 Pibud om afspaerring eller nedvendige foranstaltninger
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Vil kommunalbestyrelsen sikre, at kondemnerede lokaliteter afsparres, si de ikke benyttes, eller at
der treeffes de nedvendige foranstaltninger til at sikre, at ejendommen ikke tages i besiddelse af uved-
kommende, har kommunalbestyrelsen mulighed for at meddele ejeren et pabud herom efter byforny-
elseslovens § 77, stk. 1. Bestemmelsen sikrer, at ejendommen ikke benyttes, men ogsa at ejendommen
ikke tages 1 besiddelse af uvedkommende, hvis den er tom, bade inden eller efter et nedlagt forbud er
tradt i kraft. Afsparringsbud eller paAbud om nedvendige foranstaltninger kan ske samtidigt med eller
efter, at der er nedlagt forbud mod benyttelse. Alle kondemnerede lokaliteter, der ikke benyttes, kan
til enhver tid af ordensmessige grunde pabydes afsparret helt eller delvist. Udgiften til gennemforel-
sen af foranstaltningerne pahviler altid ejeren. Der henvises 1 gvrigt til afsnit 8.5.

Pébud skal vere skriftligt, sendes til ejeren og eventuelle lejere, hvis lejeméal omfattes af pabuddet,
samt indeholde folgende oplysninger:

1) Hjemmelsgrundlaget.
2) Angivelse af, hvilke foranstaltninger, der skal gennemfores.

3) Frist for gennemforelse af pabud. Fristen for gennemforelsen af foranstaltningerne ma fastsattes i
forhold til omfanget af de foranstaltninger, der pabydes gennemfort, og den risiko der er ved fortsat
beboelse, eller risikoen for at ejendommen tages i besiddelse af uvedkommende.

4) Klagemulighed efter byfornyelseslovens § 83.
6.4.3. Pibud om nedrivning

Kommunalbestyrelsen kan meddele ejeren pabud om at lade ejendommen eller en del heraf nedrive,
jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 2. Dette kan geres samtidigt med, eller efter der er nedlagt forbud
mod benyttelse. Kommunalbestyrelsen har ret til at kreeve kondemnerede ejendomme nedrevet alene
for at sikre orden og oprydning. En nedrivning kan dog ogsé vare begrundet i de gener, som den
ubenyttede ejendom péferer omgivelserne herunder naboer.

Ejeren har som udgangspunkt ret til fuld erstatning. Ejeren har ikke ret til erstatning, sdfremt nedriv-
ningen pabydes, fordi det kondemnerede forvolder ulempe for de omboende eller andre, der opholder
sig eller feerdes i nerheden, efter forbuddets ikrafttreeden. Derudover har naboejere til kondemnerede
lokaliteter ret til at fi deekket rimelige udgifter. Der henvises til afsnit 8.6.

Pébuddet skal vaere skriftligt, sendes til ejeren og eventuelle lejere, hvis lejemal omfattes af pabuddet,
panthavere, hvis rettigheder fremgér af tingbogen, og det skal indeholde folgende oplysninger:

1) Hjemmelsgrundlaget.
2) Hvilke lokaliteter der skal nedrives.

3) Fristen for gennemforelse. Fristen for gennemforelse af pdbuddet mé fastsattes i forhold til om-
fanget af de foranstaltninger, der pdbydes gennemfort, og den risiko der er ved fortsat beboelse.

Nedrivningen kan ikke pabydes foretaget, for selve forbuddet er tradt i kraft. Nedrivningen skal derfor
fastsettes til et tidspunkt samtidig med eller efter kondemneringens ikrafttreden. Kommunalbesty-
relsen skal ogsd vaere opmarksom pé fristen for at fremsatte forslag til ombygning efter byfornyel-
seslovens § 79, stk. 1, som fastsettes ved meddelelsen af kondemneringen, saledes at fristen for ned-
rivning ikke ligger for fristen for forslag til ombygning.
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Ved forbud alene mod beboelse, hvor anden benyttelse fx ophold i forbindelse med erhverv, kan vere
lovlig eller ikke kan forhindres efter anden lovgivning, er kommunalbestyrelsens adgang til at pdbyde
nedrivning indskraenket efter § 77, stk. 2. I disse tilfeelde skal der samtidig med meddelelsen af et
nedrivningspabud fastsattes en passende frist for ejeren til at lade det kondemnerede overgé til anden
lovlig anvendelse. Kun hvis det kondemnerede ikke er overgaet til anden lovlig anvendelse inden
fristens udleb, kan nedrivningsforbuddet fa virkning.

4) Forbud mod retlig og faktisk raden inden nedrivning i henhold til byfornyelseslovens § 80, stk. 2.
5) Klagemulighed efter byfornyelseslovens § 83.
6.4.4. Szerligt om pabud vedrorende fredede ejendomme

Hvis ejendommen er fredet, kan kommunalbestyrelsen forst treeffe beslutning om foranstaltninger der
athjelper faren, afsperring eller nedrivning, nar spergsmalet har veret forelagt for kulturministeren,
jf. bygningsfredningslovens § 10, stk. 1, og § 11.

6.5. Tomme ejendomme

Tomme ejendomme er ikke omfattet af kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse. Kommunalbesty-
relsen kan dog alligevel gribe ind over for sundhedsfarlige eller brandfarlige tomme ejendomme pé
folgende to méder:

1) I medfor af byfornyelseslovens § 75 a, stk. 1, 2. pkt., kan kommunalbestyrelsen meddele ejeren
pabud om afhjelpning af kondemnable forhold, uden at ejendommen forst er kondemneret.

2) Kommunalbestyrelsen kan lade tomme ejendomme omfatte af et forbud, jf. byfornyelseslovens §
76, stk. 1, 2. pkt.

6.6. Manglende overholdelse af betingelser for anmeldelsesordning og betingelser fastsat i for-
bud og pabud

6.6.1. Manglende anmeldelse af udlejning eller overholdelse af frist ifm. anmeldelsesordning

Har kommunalbestyrelsen indfert en anmeldelsesordning 1 kommunen kan kommunalbestyrelsen
gennemfore genhusning helt eller delvis for ejerens regning, hvis ejeren har undladt at anmelde en
patenkt udlejning, eller udlejeren har tilladt en lejer at flytte ind i ejendommen, inden fristen pa de
30 dage for lejekontraktens indgéelse er udlebet.

Dette er en undtagelse til udgangspunktet i byfornyelseslovens § 61, stk. 1, hvorefter kommunalbe-
styrelsen skal anvise husstanden en anden bolig, nar en bolig skal fraflyttes som felge af en beslutning
1 medfor af byfornyelsesloven. Der henvises 1 gvrigt til afsnit 8.3.7.

6.6.2. Manglende rydning af kondemnerede lokaliteter inden for den fastsatte frist

Hvis rydningen af den kondemnerede ejendom ikke finder sted inden for den fastsatte frist, kan der
opsta behov for at gennemtvinge en rydning bl.a. af hensyn til omgivelserne. I disse situationer kan
kommunalbestyrelsen efter fristens udleb lade rydningen udfere for ejerens regning, jf. byfornyelses-
lovens § 76, stk. 10.

6.6.3. Manglende overholdelse af pabud
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6.6.3.1. Pibud om afhjeelpning

Efterkommer ejeren ikke et pdbud om afhjelpning af de kondemnable forhold inden for den af kom-
munalbestyrelsen fastsatte frist, har kommunalbestyrelsen folgende reaktionsmuligheder:

1) Lade foranstaltningerne udfere for ejerens regning i henhold til byfornyelseslovens § 75 a, stk. 4,
nr. 1.

2) Forlange at ejendommen helt eller delvis skal afstds mod erstatning med henblik pé, at kommunal-
bestyrelsen athjelper de kondemnable forhold.

3) Nedlegge forbud efter § 76. Kommunalbestyrelsens mulighed herfor folger af byfornyelseslovens
§ 75 a, stk. 4, nr. 3. Reaktionsmuligheden vedrerer alene tomme ejendomme, hvor der ikke inden
eller samtidig med meddelt pdbud er nedlagt forbud, og hvor ejeren ikke efterkommer pabuddet,
hvorefter kommunalbestyrelsen kan nedlegge et forbud. Nedlaegger kommunalbestyrelsen et forbud,
kan der efterfolgende meddeles fx et pAbud om nedrivning.

4) Lade pabuddet tinglyse.

5) Opkebe ejendommen. Kommunalbestyrelsens opkeb af ejendomme er modsat punkt 2 baseret pa
en frivillig aftale med ejeren.

6.6.3.2. Pibud om afspzerring, nedvendige foranstaltninger eller nedrivning

Efterkommer ejeren ikke et pabud om afsparring eller nedvendige foranstaltninger eller et nedriv-
ningspébud inden for den fastsatte frist, kan kommunalbestyrelsen lade foranstaltningerne udfore, jf.
byfornyelseslovens § 77, stk. 8. Bestemmelse tager sigte pa de tilfeelde, hvor ulempen opstér, efter at
kondemneringen er tradt i kraft, fx pa grund af manglende vedligeholdelse af det kondemnerede.

Foranstaltninger pa baggrund af et pabud om afsperring eller nedvendige foranstaltninger udferes
altid for ejerens regning. Nedrivninger, der pabydes, fordi det kondemnerede forvolder ulempe for de
omkringboende eller andre, der opholder sig eller faerdes 1 nerheden efter forbuddets ikrafttreeden,
udferes ligeledes for ejerens regning. Spergsmaélet, hvorvidt der er tale om ulempe, afgeres af kom-
munalbestyrelsen pa baggrund af en konkret vurdering af forholdene.

6.8.4. Kommunalbestyrelsens sikring af beleb som kommunalbestyrelsen har udret forskuds-
vist

I medfer af byfornyelseslovens § 99, stk. 1, har kommunalbestyrelsen pante- og fortrinsret for belab,
som kommunalbestyrelsen har udredt forskudsvis i forbindelse med:

1) Pabudte foranstaltninger, der udferes for ejerens regning, jf. byfornyelsesloven § 75 a, stk. 4, nr.
1.

2) Rydeliggorelse af kondemnerede boliger eller opholdsrum, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 10.
3) Pabud om afsparring, nedvendige foranstaltninger eller nedrivning
4) Genhusning ifm. anmeldelsesordningen, jf. byfornyelseslovens § 80 a, stk. 4.

I medfoer af byfornyelseslovens § 99, stk. 2, skal der tinglyses en kort meddelelse pa ejendommen,
ndr kommunalbestyrelsen har udpantningsret for atholdte udgifter. Kommunalbestyrelsen skal lade
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meddelelsen tinglyse, ndr den har truffet beslutning om at lade arbejderne udfere. Forskudsvis udredte
belgb har samme fortrinsret som kommunale ejendomsskatter.

Der henvises 1 gvrigt til kommunens inddrivelse efter gaeldsinddrivelseslovens § 1 a, stk. 2.
7. Ophaevelse af kondemnering

I medfor af byfornyelseslovens § 79, stk. 1, kan ejeren af en kondemneret ejendom sege kondemne-
ringen ophavet ved at fremsatte et forslag til ombygning over for kommunalbestyrelsen inden den
af kommunalbestyrelsen fastsatte frist ifm. meddelelsen om kondemnering.

Godkendelse af forslag

Kan kommunalbestyrelsen godkende forslaget, skal kommunalbestyrelsens beslutning vare skriftlig,
meddeles ejeren, eventuelle lejere og indeholde folgende:

1) Godkendelse af forslaget. Kommunalbestyrelsen kan kun godkende forslag til ombygning, der har
til formél at fa forbuddet ophevet helt. Det betyder, at samtlige de forhold, der har begrundet kon-
demneringen, skal athjelpes. Kommunalbestyrelsen kan 1 gvrigt ophave forbud, safremt ejendom-
mens forhold er i overensstemmelse med byggelovgivningen.

2) Frist for gennemforelse af forslaget. Fristen ma ikke vere kortere end 2 maneder, jf. byfornyelses-
lovens § 79, stk. 3.

3) Eventuelle vilkdr. Kommunalbestyrelsen kan godkende et forbedringsforslag med eller uden vil-
kar. Kommunalbestyrelsen kan som vilkér for at oph@ve kondemneringen krave, at der fx tinglyses
en deklaration pd ejendommen om, at @ndret benyttelse af de tidligere kondemnerede lokaliteter krae-
ver kommunalbestyrelsens samtykke efter denne lov, og at kommunalbestyrelsen er pataleberettiget.
Deklarationen skal respekteres af ejendommens ejere og indehavere af andre rettigheder over ejen-
dommen uden hensyn til, hvornér retten er stiftet, jf. byfornyelseslovens § 79, stk. 4.

4) Klageadgang efter byfornyelseslovens § 83.

Afvisning af forslag

Kan kommunalbestyrelsen ikke godkende forslaget, skal kommunalbestyrelsens beslutning om afvis-
ning vare skriftlig, meddeles ejeren og indeholde folgende:

1) Afvisning af forslaget. Kommunalbestyrelsen kan afvise forslaget, nar samtlige forhold, der har
begrundet kondemneringen, ikke bliver athjulpet. Derudover kan kommunalbestyrelsen naegte at god-
kende et forslag, hvis ejendommen eller en del denne ogsa efter gennemforelse af forslaget vil ved-
blive med at vere vasentlig ringere end ejendomme med boliger og opholdsrum, som opfylder be-
stemmelserne i byggelovgivningen.

2) Klageadgang efter byfornyelseslovens § 83.
7.1. Sanktioner forbundet med fristoverskridelse

Fremsendes der ikke et forslag til ombygning af ejendommen, er konsekvensen herved, at forbuddet
mod benyttelsen fortseatter.
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Fremsettes forslag til ombygning ferst efter fristens udleb, har kommunalbestyrelsen alligevel mu-
lighed for at ophave forbuddet, hvis den finder, at ejendommens forhold efter ombygningen er i
overensstemmelse med byggelovgivningen, eller de kondemnable forhold i gvrigt er athjulpet.

8. Kommunalbestyrelsens skonomiske forpligtelser
8.1. Kommunalbestyrelsens tilsyn

Kommunalbestyrelsen skal selv atholde udgifterne til kommunalbestyrelsens tilsyn efter byfornyel-
seslovens kapitel 9 og eventuelle udgifter til en boligkommission herunder sekretariatsbistand og
eventuelt vederlag til medlemmerne. Vederlag og godtgerelse af udgifter sker efter de almindelige
regler i lov om kommunernes styrelse § 16 og § 16 a. Der henvises endvidere til vejledning nr. 9631
af 15. juni 2022 om vederlag, dieter, pension m.v. for varetagelsen af kommunale hverv.

Derudover afholdes tinglysningsafgifter af kommunalbestyrelsen.
8.2. Beslutning om at indfere en anmeldelsesordning samt retlig og faktisk riden

Kommunalbestyrelsen skal selv aftholde udgifterne til administrationen af anmeldelsesordningen, da
der er tale om en beslutning truffet i medfer af kommunalbestyrelsens tilsyn.

Har kommunalbestyrelsen nedlagt et forbud mod retlig og faktisk raden, medferer dette ikke udgifter
for kommunalbestyrelsen.

8.3. Meddelelse om kondemnering

Kondemnering er erstatningsfti, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 4. Ejeren far sdledes ikke ret til
erstatning. Som felge af kommunalbestyrelsens meddelelse om kondemnering, kan det dog medfere
afledte udgifter for kommunalbestyrelsen som fx tilskud og udgifter til genhusning.

8.3.1. Tilskud til ejere af ejerboliger, andelsboligforeninger m.v.

Ejere af ejerboliger, andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber har 1 henhold til byfornyelses-
lovens § 78, stk. 1, ret til efter ansogning at {4 et serligt tilskud til dekning af en eventuel vardifor-
ringelse af deres ejendom, som en kondemnering skennes at have medfert. Der er ikke tale om erstat-
ning men en godtgerelse ud fra en rimelighedsbetragtning om, at ejendommen som en direkte folge
af kondemneringen ikke laengere kan anvendes til sit oprindelige forméal. Hvis ejeren opfylder betin-
gelserne, skal kommunen dermed udbetale det serlige tilskud til ejeren.

Bestemmelsen finder anvendelse 1 tilfelde, hvor det er kommunalbestyrelsens beslutning, der 1 sig
selv medferer, at boligen bliver kondemnabel. Som eksempel kan naevnes kondemnering af en ejen-
dom, der hidtil har veret lovlige til beboelse, men hvor kommunalbestyrelsen pa grund af lydforhol-
dene beslutter, at boligen ikke lever op til tidens krav til en menneskeverdig bolig, og derfor nedlaeg-
ger forbud mod beboelse. Kommunalbestyrelsens kondemneringsbeslutning har med ét gjort boligen
vardiles. Ejerens varditab dekkes her med et tilskud.

Er der derimod tale om ejer- og andelsboliger m.fl., der kondemneres som folge af misligholdelse,
forhold, der har vearet til stede for kondemneringsbeslutningen fx fugt og skimmelsvamp, eller at
ejendommen generelt er faldeferdig, kan der ikke gives tilskud, jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 2. I
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disse tilfelde er det ikke kondemneringsbeslutningen, der skaber et varditab for ejeren, men et byg-
ningsmessigt forfald eller skimmelsvamp. Der er saledes ikke tale om, at kondemneringen i sig selv
medferer en verdiforringelse, der kan deekkes med tilskud.

8.3.1.1. Personkredsen

De ejendomskategorier, hvor ejerne kan opna tilskud, er afgreenset til ejere af ejerboliger samt af de
boligfellesskaber, der er omfattet af lov nr. 1281 af 28. august 2020 om andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber (andelsboligloven). Den tilskudsberettigede personkreds er:

1) Ejere af ejerboliger. For sa vidt angéar ejerlejligheder kan der kun ydes tilskud til ejerlejligheder,
som bebos af ejeren, ejerlejligheder som er overdraget enkeltvis og er udlejet tidsubegraenset, samt
ejerlejligheder som er overdraget enkeltvist og er omfattet af den sarlige opsigelsesbestemmelse 1
lejelovens § 83, litra a, hvorefter udlejeren kan opsige, ndr han gnsker selv at benytte det lejede, jf.
byfornyelseslovens § 78, stk. 3.

2) Boligtyper omfattet af andelsboliglovens kapitel II-1V, altsa private andelsboligforeninger, bolig-
aktieselskaber, boliganpartsselskaber og boliganparter. For s& vidt angar udlejede boliger i en ejen-
dom e¢jet af en andelsboligforening, er den udlejede bolig kun omfattet, sdfremt boligen er udlejet
tidsbegranset, jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 5, 3. pkt.

Ejere af udlejningsejendomme og erhvervsejendomme er ikke omfattet af retten til tilskud, idet der
ikke for disse personer er samme beskyttelseshensyn at varetage som for de personer, der alene er
indehaver af en bolig, der tjener som deres egen bolig.

8.3.1.2. Ansegning om tilskud

Den tilskudsberettigede skal selv ansgge om tilskud. Den tilskudsberettigede modtager oplysningen
herom af kommunalbestyrelsen i forbindelse med meddelelsen om kondemnering. Anseggningen skal
fremsendes senest 6 maneder efter, at den tilskudsberettigede har fiet meddelelse om kondemnerin-
gen. Hvis kondemneringen er indklaget for byfornyelsesnevnet eller domstolene, gelder fristen fra
datoen for en endelig afgerelse.

8.3.1.3. Betingelser for tilskud og tinglysning
Der er folgende betingelser for at f4 udbetalt tilskud:

1) Frafaldserklering om retten til at fremsatte forslag til ombygning. Den tilskudsberettigede skal
for sig selv og senere ejere erklerer at ville frafalde retten til at fremsaette forslag til ombygning, eller
at fristen for fremsettelse af forslag til ombygning er udlebet, jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 10.
For at imedegé at den tilskudsberettigede forst modtager tilskud derefter fir kondemneringen ophee-
vet, er det et tilskudsvilkér, at retten til at komme med forslag til ombygning eller fremsatte klage
frafaldes, eller at fristen herfor er udlebet. Er der fremsat et forslag til ombygning, kan kommunalbe-
styrelsen ikke yde tilskud, for end kommunalbestyrelsen har afgjort, om forslaget til ombygning kan
godkendes, eller en fremsat klage herom er afgjort.

2) Frafaldserklaering om retten til at indbringe sagen, der skal tinglyses pd ejendommen. Kommunal-
bestyrelsen er pataleberettiget, og sin egenskab heraf serger kommunalbestyrelsen for, at erklaeringen
aflyses, nar den ikke leengere er aktuel.
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8.3.1.4. Tilskuddets storrelse

Tilskuddet fastsettes i enighed mellem kommunalbestyrelsen og den tilskudsberettigede. Kan der
ikke opnéds enighed, treffes der beslutning om tidskuddets storrelse efter byfornyelseslovens § 78,
stk. 9. Tilskuddet opgeres som forskellen mellem verdien af det kondemneret 1 handel og vandel for
og efter forbuddet , jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 4. Det skal tages udgangspunkt i1 verdien pa
tidspunktet for ansegningen om tilskud.

Verdien efter kondemneringen fastsaettes som vardien 1 handel og vandel, herunder indgér, hvad den
pageldende ejendom alternativt vil kunne anvendes til, fx erhvervsvirksomhed eller lager inden for
rammerne af den gvrige lovgivning herunder navnlig kommuneplanloven. I visse tilfelde kan ned-
rivning og nybyggeri pa grunden vaere en mulighed for ejeren.

Det kan ikke udelukkes, at de alternative anvendelsesmuligheder i ganske sarlige tilfaelde vil kunne
give den tilskudsberettigede et lige s stort — 1 visse tilfelde storre — skonomisk udbytte af den kon-
demnerede ejendom sammenlignet med situationen for kondemneringen. I s fald er det ikke muligt
at fa et tilskud.

Ved fastsattelse af det kondemneredes veardi skal der ud over den alternative anvendelse desuden
indgé overvejelse om kondemneringsfristens laengde, idet en lang frist inden forbuddet traeder i kraft
vil kunne nedbringe tilskuddet med et belob svarende til vaerdien af at bo i ejendommen.

Angér de kondemnerede lokaliteter bade en bolig- og en erhvervsandel, er det alene vardiforringelsen
af boligen, der kan opnés tilskud til.

Tilskuddet forrentes fra den dag, hvor ansggningen om tilskud er modtaget af kommunalbestyrelsen,
jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 8. Renten udger Nationalbankens diskonto pa tidspunktet for beslut-
ningen om kondemnering. Safremt en kondemneret ejendom efter tidspunktet for ansggningen om
tilskud viser sig at fa en hejere eller lavere vaerdi, skal der ikke ske tilbagebetaling eller en yderligere
betaling af tilskud.

8.3.1.5 Saerlige forhold for tilskuddets sterrelse fsva. andelsboliger m.v.

Hvis ejendommen tilherer en andelsboligforening, bereres samtlige andelshavere skonomisk af kon-
demneringen, uanset om kondemneringen vedrerer hele ejendommen, enkelte boligenheder eller min-
dre dele heraf.

Tilskuddet beregnes séledes, at bade de andelshavere, hvis boliger direkte omfattes af et helt eller
delvis forbud, og de andelshavere, hvis boliger ikke er omfattet af kondemneringen, kan fa tilskud til
dekning af den verdiforringelse, som andelsboligen udsattes for.

Hvis det kun er en del af boligerne, der kondemneres, er der forskel pd beregningen af tilskuddet til
de andelshavere, der bor i de kondemnerede boliger, og de gvrige andelshavere.

Tilskuddet beregnes efter byfornyelseslovens § 78, stk. 5, for de andelshavere, hvor

1) Den til andelen knyttede bolig kondemneres, som forskellen mellem handelsvardien for og efter
kondemneringen, dog maksimalt andelens maksimalpris fastsat efter andelsboliglovens § 5 og bereg-
ningsreglerne i andelsboligforeningens vedtegter. Andelshavere, der bor i kondemnerede boliger,
skal have daekket den nedgang i andelens maksimalpris, der er en folge af, at boligen ikke leengere
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kan anvendes til sit oprindelige formal. Hvis der efter kondemneringen slet ikke er nogen anvendel-
sesmuligheder for boligen, har andelsboligen ingen vaerdi, og tabet udger andelsboligens fulde verdi
inkl. verdien af eventuelle individuelle forbedringer.

2) Den til andelen knyttede bolig ikke kondemneres, opgeres tilskuddet som forskellen mellem an-
delens handelsvardi for og efter kondemneringen dog maksimalt andelens pris fastsat efter andels-
boliglovens § 5 og beregningsreglerne i andelsboligforeningens vedtaegter. De ovrige andelshavere
skal have dekket det tab, der er en folge af, at vaerdien af ejendommen og dermed verdien af andelene
bliver mindre som folge af kondemneringen.

Tilskuddet udbetales til andelsboligforeningen, der fordeler tilskuddet mellem andelshaverne. An-
delshavere, der er direkte berort af kondemneringen, har ret til at f4 deres andel af tilskuddet udbetalt
af andelsboligforeningen. Det er overladt til andelsboligforeningen at tage stilling til, hvordan de
direkte berorte andelshavere skal indga ved foreningens videre drift. Med hensyn til den del af til-
skuddet, der modsvarer de evrige andelshaveres tab, er der ikke fastsat regler om, hvordan andelsbo-
ligforeningen skal anvende tilskuddet, men visse panthavere i ejendommen vil kunne stille krav om,
at prioritetsgaelden nedbringes som felge af den vardiforringelse af ejendommen, kondemneringen
har medfort.

8.3.2. Genhusning

Skal en ejendom, som benyttes til beboelse, fraflyttes, fordi kommunalbestyrelsen har kondemneret
ejendommen, skal kommunalbestyrelsen som udgangspunkt anvise husstanden en anden bolig, jf.
byfornyelseslovens § 61. Kommunalbestyrelsen er ikke forpligtet til at serge for genhusning, hvis
boligen ikke kondemneres.

Retten til en permanent erstatningsbolig tilkommer lejere af beboelseslejemal og lejere af enkeltvee-
relser, der er beskyttet mod opsigelse efter lejelovens regler. Derudover galder retten andelshavere
og beboere, som selv ejer deres bolig. Retten indtraeder, ndr kommunalbestyrelsen har truffet beslut-
ning om kondemnering dog tidligst 6 méineder for det tidspunkt, hvor boligen skal vare fraflyttet.
Husstanden har fortrinsret til de boliger, der anvises 1 samme boligkvarter som den kondemnerede
ejendom eller et tilstadende boligkvarter. Erstatningsboligen skal have et rum mere end antallet af
husstandsmedlemmer eller samme rumantal som den tidligere bolig, medmindre denne var beboet af
mere end 2 personer pr. beboelsesrum. Derudover skal boligen have en passende kvalitet, udstyr og
beliggenhed. Tilbuddet om erstatningsbolig skal indeholde oplysning om adgang til at gere indsigelse
samt oplyse om fristen herfor, jf. byfornyelseslovens § 62, stk. 5. Husstanden har én gang ret til at
afvise den tilbudte erstatningsbolig og fa tilbudt en anden i stedet. En husstand, der har faet anvist en
erstatningsbolig, har i indtil 2 &r efter anvisningen ret til at fa tilbudt en anden erstatningsbolig med
fortrinsret til boliger, som anvises 1 husstandens tidligere boligkvarter. Hvis husstanden ikke finder
den tilbudte erstatningsbolig passende, skal husstanden gere indsigelse herom til kommunalbestyrel-
sen senest 6 uger efter, at tilbuddet er fremsat. Vil kommunalbestyrelsen ikke godkende afvisningen,
skal kommunalbestyrelsen indbringe sagen for byfornyelsesnaevnet senest 6 uger efter, at afvisningen
er kommet frem.

Kan en kondemneret ejendom pé ny vaere beboelig inden for hgjst 6 méneder, kan kommunalbesty-
relsen forlange, at husstanden midlertidigt overtager en anden bolig. Den midlertidige bolig skal in-
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deholde mindst 1 rum for hver 2 personer i husstanden. Boligen kan vare beliggende uden for kom-
munen, safremt husstanden er indforstdet hermed. Som midlertidig erstatningsbolig kan fx anvises
ophold pé hotel. Kommunalbestyrelsen betaler for lejen i den midlertidige erstatningsbolig, og er
lejen i den midlertidige erstatningsbolig lavere end lejen i1 den hidtidige bolig, betaler kommunalbe-
styrelsen differencen, jf. byfornyelseslovens § 63, stk. 3.

Er der tale om en lejebolig, kan udlejeren opsige lejeforholdet, jf. byfornyelseslovens § 58. Tidspunk-
tet for fraflytning fastsettes ved aftale mellem kommunalbestyrelsen og ejeren.

Husstande, som genhuses, har ret til godtgerelse af flytteudgifter. Udgifterne atholdes af den hidtidige
opholdskommune. Hvis husstanden selv skaffer sig en anden bolig, kan kommunalbestyrelsen give
tilsagn om en rimelig godtgerelse, jf. byfornyelseslovens § 68.

Kommunalbestyrelsen kan bestemme, at almene boligorganisationer og ejere af private udlejnings-
ejendomme med mindst 6 beboelseslejligheder skal stille indtil hver 3. ledige lejlighed til radighed,
safremt kommunalbestyrelsen samtidig bestemmer, at halvdelen af ledige lejligheder i kommunens
egne beboelsesejendomme stilles til radighed som erstatningsboliger, jf. byfornyelseslovens § 64, stk.
1 og 2, jf. stk. 4.

Derudover kan kommunalbestyrelsen beslutte, at ejere af private udlejningsejendomme, som har
modtaget stotte efter byfornyelseslovens kapitel 3, 1 indtil 5 ar efter modtagelsen af stotte skal stille
indtil hver 4. ledige lejlighed til rddighed til losning af patrengende boligsociale problemer i kom-
munen, jf. byfornyelseslovens § 64, stk. 3.

Kommunalbestyrelsens beslutning om fremskaffelse af boliger kan tidsbegranses eller fsva. beslut-
ninger efter byfornyelseslovens § 64, stk. 3, tidsbegranses yderligere. Herunder kan konkrete kvar-
terer eller omrdder undtages.

Lejligheder 1 ombyggede ejendomme, hvor lejligheden er blevet ledig ved opsigelse efter § 58, skal
stilles til rddighed som erstatningsbolig ved forste udlejning, med mindre de ved ombygningen er
gjort egnede for @ldre og personer med handicap samt for andre personer med s@rlige sociale behov,
jf. byfornyelseslovens § 64, stk. 6.

Endvidere kan kommunalbestyrelsen bestemme, at lejemal om beboelseslejligheder, der bliver ledige
inden de skal fraflyttes, overtages af kommunen, jf. byfornyelseslovens § 64, stk. 7.

Har kommunalbestyrelsen truffet beslutning om fremskaffelse af boliger til kommunal anvisning ef-
ter ovenstdende muligheder i byfornyelseslovens § 64, skal beslutningen bekendtgeres i Statstidende
og i gvrigt pd den méde, der er seedvanligt i kommunen. Kommunalbestyrelsen skal fastsatte en frist,
hvorefter de ledige boliger skal anmeldes til kommunalbestyrelsen. Fristen skal mindst vere pa 3
maneder fra bekendtgerelsen i statstidende, jf. byfornyelseslovens § 66, stk. 1.

Anmeldelsen skal indeholde oplysning om boligens beliggenhed, storrelse, indretning og huslejens
storrelse. Anmeldelsen skal indgives senest 2 uger efter, at opsigelsen er sket eller udlejeren pd anden
vis er oplyst om, at boligen bliver ledig.

Senest to uger efter anmeldelsen skal kommunalbestyrelsen meddele, hvorvidt boligen enskes benyt-
tet til kommunal anvisning. Kommunalbestyrelsen atholder udlejers eventuelle lejetab ifm. anvisnin-
gen. Giver kommunalbestyrelsen ikke meddelelse inden 2 uger, kan udlejeren frit udleje boligen.
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Kommunalbestyrelsen er berettiget til ved fogedretten at lade en boligsegende indsatte i boligen samt
lade en lejer udsatte af boligen, safremt lejemalet er indgéet i strid med kommunalbestyrelsens be-
slutning om fremskaffelse af boliger til kommunal anvisning, jf. byfornyelseslovens § 66, stk. 4.

En lejer der driver erhverv fra lokaler, som skal fraflyttes pa baggrund af en opsigelse efter § 58, har
ret til erstatning og godtgerelse fra kommunalbestyrelsen efter erhvervslejelovens § 66, stk. 1-5.

Der henvises i ovrig til byfornyelseslovens kapitel 8 om gvrige regler for udlejerens opsigelse, frem-
skaffelse af boliger til kommunal anvisning og erhvervslokaler.

8.4. Afhjzlpningspibud

Ved pébud til ejeren om athjelpning af kondemnable forhold er udgangspunktet, at gennemforelse
af foranstaltningerne vil betyde en foragelse af ejendommens vardi, hvorefter kommunalbestyrelsen
som udgangspunkt ikke har udgifter hertil. Viser det sig imidlertid undtagelsesvist, at kommunalbe-
styrelsens pabud om gennemforelse af visse foranstaltninger kun delvist medferer en foregelse af
ejendommens verdi, der svarer til de godkendte udgifter til foranstaltningerne, vil ejeren pafores et
tab, som skal erstattes, jf. § 75 b, stk. 1.

For at kunne fastsatte storrelsen af en eventuel erstatning opdeles de udgifter kommunalbestyrelsen
har godkendt til gennemforelse af de padbudte foranstaltninger 1 verdiforegende udgifter og tabsgi-
vende udgifter, jf. byfornyelseslovens § 75 b, stk. 2.

For udlejningsejendomme udger de verdiforegende forbedringsudgifter den del af de godkendte ud-
gifter til de pabudte foranstaltninger, der kan danne grundlag for en forbedringsforhgjelse, jf. lejelo-
vens § 58. Ombygningstabet udger de resterende godkendte udgifter til de pdbudte foranstaltninger.
Det bemarkes, at udlejede boliger i blandede ejendomme fx ejerlejlighedsejendomme eller andels-
boligejendomme og udlejede en- og tofamiliehuse ogsa anses for udlejningsejendomme, som derfor
er omfattet af denne bestemmelse.

For ovrige ejendomme udger de verdiforagende forbedringsudgifter den del af de godkendte udgifter
til de pabudte foranstaltninger, der medferer en foregelse af ejendommens handelsvardi. Ombyg-
ningstabet udger de resterende godkendte udgifter til de padbudte foranstaltninger. Begrebet »ovrige
ejendomme« omfatter alle andre kategorier af ejendomme end udlejningsejendomme.

Ejeren kan klage over kommunalbestyrelsens afgerelse om erstatning efter reglen i1 byfornyelseslo-
vens § 75 b, stk. 6.

8.4.1. Tinglysning af tabstilbagebetalingsdeklaration

I forbindelse med udbetaling af erstatning for tab som folge af athjelpningspabud skal kommunalbe-
styrelsen 1 henhold til § 75 b, stk. 5, jf. §§ 18 og 29, tinglyse en deklaration om hel eller delvis tilba-
gebetaling af erstatningen, hvis ejendommen eller en eller flere boliger athendes eller skifter status
inden et af kommunalbestyrelsen fastsat &remdl pad maksimalt 20 ar. Bestemmelsen skal sikre, at der
ikke sker en kapitalisering af tabsudbetalingen 1 forbindelse med salg eller statusskift.

Efter bestemmelsen skal der ved ferstkommende ejerskifte eller statusskifte ske hel eller delvis tilba-
gebetaling af erstatningen, sdfremt der opnas en pris, der ligger ud over den almindelige udvikling 1
ejendomspriserne tillagt verdien af yderligere forbedringsarbejder gennemfort efter afslutningen af
pabudsarbejderne.
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8.4.2. Stette ved afhjzelpningspabud

Nar kommunalbestyrelsen har meddelt pdbud om athjelpning af kondemnable forhold, kan kommu-
nalbestyrelsen yde stotte til den del af udgifterne til gennemforelse af foranstaltningerne, som ikke
dakkes af erstatning, jf. byfornyelseslovens § 75 a, stk. 3, nr. 2.

Vedrerer padbuddet en udlejningsejendom har kommunalbestyrelsen mulighed for at yde indfasnings-
stotte til den del af udgifterne, der kan danne grundlag for en lejeforhgjelse, jf. byfornyelseslovens §
15, stk. 1, 2. pkt. Til den del af udgifterne, der ikke kan danne grundlag for en lejeforhgjelse, skal der
ydes erstatning efter byfornyelseslovens § 75 b, stk. 1, jf. stk. 3.

Vedrerer pabuddet en ejer- eller andelsbolig har kommunalbestyrelsen mulighed for at yde stotte til
de vaerdiforegende udgifter efter reglerne 1 byfornyelseslovens kapitel 4. Til de tabsgivende udgifter
ydes erstatning efter byfornyelseslovens § 75 b, jf. stk. 4.

8.5. Pdbud om afspeerring og nedvendige foranstaltninger

Pligten og udgiftsatholdelse til afspaerring og nedvendige foranstaltninger til sikring mod, at ejen-
dommen tages i1 besiddelse af uvedkommende, péhviler ejeren. Ejeren har ikke ret til erstatning.

8.6. Nedrivningspabud
8.6.1. Kommunalbestyrelsen skonomiske forpligtelser overfor ejeren
I medfor af byfornyelseslovens § 77, stk. 5, har ejeren som udgangspunkt ret til:

1) Fuld erstatning med fradrag efter almindelige erstatningsretlige principper for eventuelle fordele
som folge af nedrivningen. Erstatningen udger det fulde tab med fradrag efter almindelige erstat-
ningsretlige principper for eventuelle skonomiske fordele som folge af nedrivningen. Et sddant tab
kan fx opsté i de tilfeelde, hvor en bygning lovligt kunne have varet benyttet til andet formal end
beboelse og ophold. Det er imidlertid ikke sikkert, at der bliver tale om et tab, das elve det, at en
darlig bygning fjernes pé et areal, kan forbedre byggemulighederne og derved give en stigning i ejen-
dommens veardi. Erstatningens storrelse fastsattes efter byfornyelseslovens § 77, stk. 6.

2) Dakning af rimelige udgifter til nedrivning af ejendommen og rydeliggerelse af grunden. Nedriv-
ningsudgifterne kan fx omfatte udgifter til retablering af tilgrensende bygningsdele, hvis nedrivnin-
gen har nedvendiggjort retableringen.

8.6.2. Kommunalbestyrelsens skonomiske forpligtelser overfor naboejere

Safremt en pabudt nedrivning medferer behov for retablering pa naboejendommene, har ejerne af
naboejendommene ret til at f4 dekket rimelige udgifter til retablering af deres ejendom, jf. byforny-
elseslovens § 77, stk. 7.

Rimelige udgifter til retablering, som naboejeren ikke kan fi dakket af ejeren af den nedrevne ejen-
dom, skal dekkes af kommunalbestyrelsen.

Safremt nedrivningen er foranlediget af, at der efter kondemneringens ikrafttreeden opstér fare eller
ulempe for omgivelserne, skal naboejerens erstatningskrav forst rettes mod ejeren af den nedrevne
bygning. Kan erstatningskravet ikke inddrives, dekker kommunalbestyrelsen udgiften.
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Naboejere har efter byfornyelsesloven ikke ret til at fa dekket udgifter for eventuelle skader, som er
pafort af den nedrevne ejendom, inden nedrivningen blev gennemfort. Eventuelle krav i forbindelse
hermed skal afklares efter de almindelige erstatningsregler.

9. Refusion af kommunalbestyrelsens udgifter

Kommunalbestyrelsens atholder som udgangspunkt udgifterne til tilskud, erstatning, indgreb i byg-
ningskonstruktioner og deekning af retableringsudgifter pa naboejendomme, jf. byfornyelseslovens §
82, stk. 1.

Som undtagelse hertil kan kommunalbestyrelsen, nir betingelserne herfor er opfyldt, herunder at
kommunalbestyrelsen har faet del i en statslig udgiftsramme, modtage 50 pct. refusion fra staten for
kommunalbestyrelsens udgifter til:

1) Indgreb 1 bygningskonstruktioner.

2) Tilskud.

3) Erstatning.

4) Dakning af retableringsudgifter pa naboejendomme, som folge af et nedrivningspabud.
5) Erstatningsboliger.

I medfer af bekendtgerelse nr. 2116 af 11. december 2020 om statsrefusion m.v. af kommunale ud-
gifter efter lov om byfornyelse og udvikling af byer angives det nermere i bilag 1, hvilke konkrete
udgifter kommunalbestyrelsen kan fé statsrefusion for.

Safremt kommunalbestyrelsen ikke har faet del i en ramme til beslutningen, atholdes udgiften af
kommunalbestyrelsen uden refusion fra staten, jf. byfornyelseslovens § 98, stk. 1.

Der gores opmarksom pé, at der kan gelde sarlige regler for refusion herunder refusionens storrelse
fsva. andre byfornyelsespuljer, fx bekendtgerelse nr. 1222 af 22. november 2024 om landsbyforny-
else § 10, jf. § 8.

10. Klage

I medfoer af byfornyelseslovens § 83, stk. 1, kan kommunalbestyrelsens eller boligkommissionens
beslutninger efter byfornyelseslovens kapitel 9 indbringes for byfornyelsesnavnet.

Det er som udgangspunkt ejere, lejere af erhvervslokaler, hvis lejemal omfattes af beslutningen eller
mindst 1/4 af ejendommens boligejere, hvis lejemal der omfattes af beslutningen, der kan indbringe
en sag for byfornyelsesn@vnet. Dog kan panthavere 1 ejendommen ligeledes indbringe sager om kon-
demnering og nedrivningspabud for byfornyelsesnavnet.

Indbringelse kan kun ske, hvis beslutningen omfatter spergsmal om forstielse af loven eller en i med-
for af loven fastsatte bestemmelse samt hvis byfornyelsesnavnets vurdering har almindelig interesse
eller videregdende betydelige folger for klageren. Kondemnering og nedrivningspabud vil normalt
kunne siges at have videregaende og betydelige folger for ejer, lejere og panthavere.

Klage skal indgives senest 6 uger efter, at klageren har modtaget den beslutning, som klageren pa-
klager, fx meddelelse om kondemnering, jf. byfornyelseslovens § 87.

Denne information er falsom og ma ikke deles uden for organisationen



Klage har ikke opsattende virkning, jf. byfornyelseslovens § 87, stk. 2. Efter begaering af klageren
eller kommunalbestyrelsen kan byfornyelsesnevnet dog treeffe beslutning om, at indbringelsen skal
have opsattende virkning.

Byfornyelsesnavnets beslutninger kan af sagens parter indbringes for boligretten, jf. byfornyelseslo-
vens § 92. Boligretten kan ligeledes kun tage stilling til spergsmal vedrerende forstdelse af loven,
regler fastsat 1 medfer af loven, eller beslutninger med vidtgédende og betydelige folger for klageren.
Afgorelser efter § 74, stk. 1, og § 83, stk. 1 og 2, kan kun indbringes, hvis afgerelsen omfatter sporgs-
mal om forstielse af loven eller af en 1 medfer af denne fastsat bestemmelse. Hovedreglen er, at
indbringelsen for boligretten ikke har opsattende virkning, jf. byfornyelseslovens § 92, stk. 6. Bolig-
retten kan dog pa begaering af en af parterne bestemme dette. Da domstolene ikke pd samme made
som byfornyelsesn@vnene skal treffe afgerelse inden for fastsatte frister, vil en beslutning om op-
settende virkning {4 sterre betydning, nar sagen er indbragt for domstolene.

Kommunalbestyrelsens afgarelser efter byfornyelseslovens §§ 64, stk. 2, 2. pkt., 65, stk. 1-3, og 67,
stk. 2, 2. pkt., kan p4 samme made som ovenfor indbringes for byfornyelsesnavnet. Dog indbringes
uenigheder om erstatning og godtgarelse efter §§ 69 og 70 for boligretten af lejeren inden 6 uger, jf.
byfornyelseslovens § 74.

11. Anden lovgivning

Bestemmelserne kommunalbestyrelsens tilsyn efter byfornyelsesloven skal anvendes, uanset om an-
dre myndigheder forer tilsyn med samme ejendom med hjemmel i anden lovgivning.

Hvis der ifelge anden lovgivning foreligger ulovlige forhold vedrerende ejendommen, behandles
disse forhold efter den lovgivning, som forholdene er i strid med og af den myndighed, som varetager
den pigeldende lovgivning. Det forhold, at der gribes ind efter anden lovgivning, tilsidesatter ikke
kommunalbestyrelsens forpligtelse til at fore tilsyn og gribe ind efter byfornyelseslovens regler.

Til illustration skal blot nevnes, at kommunalbestyrelsen forer tilsyn med reglerne efter byggeloven
og bygningsreglementet. Sarligt for tilsynet efter byggeloven gelder det, at bygningen ud over sund-
hed og brand ogsa skal frembryde tilfredsstillende tryghed i sikkerhedsmessig henseende.

Byggelovens §§ 14, 17 og 18 kan have relevans ifm. nedslidte ejendomme, idet bestemmelserne fast-
setter en minimumsstandard for vedligeholdelsen af bebyggelsen. Kommunalbestyrelsen har i den
forbindelse mulighed for at udstede pabud om athjelpning, og athjelpning pd ejerens regning, jf.
byggeloven §§ 16 ¢, 17 og 18.

Ejeren kan straffes med bede, nér ejeren undlader at efterkomme pabud og undlader at fortage vedli-
geholdelsesarbejder, som er nadvendige for at undga, at der opstar fare for en bebyggelses beboere
eller andre, jf. byggeloven § 30, stk. 1, litra ¢c og d.

Er der derudover forhold ved ejendommen, som ikke er i overensstemmelse med det geeldende byg-
ningsreglement pa tidspunktet for arbejdernes udferelse, hvorefter bygningsreglementet ikke er over-
holdt, kan kommunalbestyrelsen gribe ind overfor dette.

Bliver kommunalbestyrelsen opmarksom pa, at en ejendom benyttes ulovlig, kan kommunalbesty-
relsen behandle forholdet efter byggelovens § 17.

Der kan 1 gvrigt henvises til vejledningerne pa: www.bygningsreglementet.dk.
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