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Vejledning om kondemnering

Indledning

Reglerne om kondemnering af sundheds- og
brandfarlige boliger eller opholdsrum findes i ka-
pitel 9 i lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf.
lovbekendtgarelse nr. 1083 af 3. november 2006
med senere &ndringer, herefter benavnt byforny-
elsesloven.

| denne vejledning gennemgas bestemmelserne i
byfornyelseslovens kapitel 9 samt relevante be-
stemmelser i lov nr. 442 af 9. juni 2004 om retssik-
kerhed ved forvaltningens anvendelse af tvangsind-
greb og oplysningspligter. Det drejer sig iseer om
kapitel 2 i retssikkerhedsloven, der handler om
fremgangsmaden ved tvangsindgrebet — som i rela-
tion til kondemnering er besigtigelsen.

Bestemmelserne om kondemnering i kapitel 9 i
byfornyelsesloven drejer sig om:
—  kommunalbestyrelsens tilsyn
—  kondemnering
- pébud
—  afsperring og nedrivning
- stette
—  ophavelse af kondemnering
—  retlig og faktisk raden
—  boligkommission
—  udbetaling og refusion
- klage

Vejledningen er udarbejdet til brug for kommu-
nerne ved udgvelsen af kommunalbestyrelsens op-
gaver efter kapitel 9 i byfornyelsesloven, der har til
formal at sikre, at der gribes ind overfor sundheds-
og brandfarlige forhold i ejendomme.

Velferdsmin., j.nr. 2007-1106

1. Kommunalbestyrelsens tilsyn

1.1 Tilsynet

Det er farst og fremmest ejerens ansvar, at en
ejendom ikke er sundheds- og brandfarlig for per-
soner, der bor eller opholder sig i den.

| henhold til byfornyelseslovens § 75, stk. 1, pa-
hviler det imidlertid kommunalbestyrelsen at fgre
tilsyn med bygninger, som bruges til bolig eller op-
hold samt at gribe ind i de tilfeelde, hvor disse
bygninger ved deres indretning eller beliggenhed er
sundheds- eller brandfarlige.

Tilsynsforpligtelsen geelder alle lokaliteter, som
faktisk anvendes til bolig eller ophold uanset ejer-
forhold. Lokaliteter beliggende i almene boligorga-
nisationers ejendomme er saledes ogsa omfattet
uanset at byfornyelsesloven ikke i gvrigt omfatter
almene boliger. Tomme boliger og opholdsrum er
ikke omfattet af kommunalbestyrelsens tilsynsfor-
pligtelse.

Kommunalbestyrelsen fastsatter selv retningsli-
nierne for udgvelsen af tilsynet og beslutter, hvor-
ledes tilsynet tilretteleegges. Der er ikke i loven
fastsat naermere regler for, hvorledes kommunalbe-
styrelsen skal tilretteleegge sin virksomhed, men
kommunalbestyrelsen har ansvaret for, at der fgres
tilsyn, nar den far kendskab til forhold, der skaber
behov herfor, samt at tilsynet i gvrigt tilretteleegges
saledes, at formalet med reglerne bliver opfyldt.

En del af tilsynet kan ske ved, at kommunen ind-
henter oplysninger fra bygnings- og boligregistret
(BBR), renovationsselskaber og forsyningsvirk-
somheder, som f.eks. fra vandveerk, elforsyning etc.

Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at der skal
ske periodiske tilsyn f.eks. med alle ejendomme in-
den for en arraekke.
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Tilsynet kan endvidere ske ved, at der foretages
besigtigelse af bygninger, der formodes at vere
sundheds- eller brandfarlige. Grundlaget herfor kan
f. eks. vaere klager eller konkrete forhold i anden
anledning, som giver grundlag for mistanke om
sundheds- eller brandfarlige forhold.

Besigtigelse kan foretages af kommunalbestyrel-
sens eller boligkommissionens medlemmer eller
kan overlades til kommunens administration.

Hvis kommunalbestyrelsen har besluttet selv at
udgve befgjelserne efter lovens kapitel 9, stiller by-
fornyelsesloven ikke krav om, at der medvirker
sagkyndig ekspertise i brandmaessig, leegelig og ju-
ridisk henseende, nar kommunalbestyrelsen traeffer
beslutninger. Det vil dog ofte vaere hensigtsmaes-
sigt, at sager om kondemnering bliver behandlet og
besigtiget af sadanne sagkyndige. Kommunalbe-
styrelsen vil i sa fald kunne benytte relevant sag-
kyndig bistand, som findes inden for kommunens
administration, eller som sadvanligvis benyttes af
kommunen indenfor de pagaldende omrader, som
for eksempel embedslaegeinstitutionen og brand-
myndighederne.

Hvis der i forbindelse med tilsyn foretaget af den
kommunale forvaltning findes at foreligge sund-
heds- eller brandfarlige forhold, ma sagen forelaeg-
ges for kommunalbestyrelsen.

Er kommunalbestyrelsen blevet opmarksom pa,
at der kan veere sundhedsrisiko for en beboelse eller
anden lokalitet, som anvendes til beboelse eller op-
hold, skal kommunalbestyrelsen rejse en sag efter
byfornyelsesloven. Dette indebarer dels en naerme-
re undersggelse af lokaliteten dels en underretning
til beboerne/brugerne om resultatet af undersggel-
sen herunder ogsa, hvis der alene er tale om en
mulig sundhedsfare. | tilfeelde af konstateret sund-
hedsfare har kommunalbestyrelsen pligt til at gribe
ind, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 1. Der henvises
herom til vejledningens kapitel 5.

1.2. Anden lovgivning

Bestemmelserne i byfornyelseslovens kapitel 9
om tilsyn med ejendomme, der benyttes til beboelse
eller ophold, anvendes, uanset om andre myndig-
heder herunder miljgmyndighederne, brandmyn-
dighederne eller arbejdstilsynet farer tilsyn med
hjemmel i anden lovgivning.
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Hvis der ifglge anden lovgivning foreligger ulov-
lige forhold vedrgrende ejendommen, behandles
disse forhold efter den lovgivning, de er i strid med
og af den myndighed, som varetager den pagel-
dende lovgivning. Det forhold, at der gribes ind
efter anden lovgivning tilsidesatter dog ikke kom-
munalbestyrelsens forpligtelse til at gribe ind efter
byfornyelseslovens kondemneringsbestemmelser,
hvis der foreligger naerliggende fare.

1.3 Anvendelsesomrade, tomme boliger

Boliger og lokaler, som faktisk benyttes til bebo-
else eller ophold, er omfattet af kommunalbestyrel-
sens tilsynsforpligtelse efter byfornyelseslovens
8 75, stk. 1, og kan omfattes af en beslutning om
kondemnering, jf. § 76, stk. 1.

Tomme boliger og opholdsrum kan ligeledes om-
fattes af en beslutning om kondemnering, jf. § 76,
stk. 1, selv om disse lokaliteter ikke er omfattet af
kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse. Kom-
munalbestyrelsen har med denne bestemmelse et
veerktgj til at forhindre spekulative opkab og udlej-
ning af sundheds- og brandfarlige tomme boliger,
idet kommunalbestyrelsen ikke behgver at afvente,
at tomme boliger faktisk bliver beboet, fgr der kan
gribes ind med et forbud mod beboelse.

1.4 Kommunalbestyrelse eller boligkommission

Kommunalbestyrelsen har valget mellem enten
selv at udeve sine befgjelser efter byfornyelseslo-
vens kapitel 9 eller at nedsatte en boligkommission
til helt eller delvis at udgve befgjelserne, jf. byfor-
nyelseslovens § 81, stk. 1. Kommunalbestyrelsen
kan ikke delegere sine befgjelser til forvaltningen.

Selv om der nedsattes en boligkommission, er det
fortsat kommunalbestyrelsen, der har det overord-
nede ansvar for, at der fares tilsyn med, at bygnin-
gerne i kommunen er i sundheds- og brandmaessig
forsvarlig stand.

Da boligkommissionens afgarelser i en raekke til-
feelde vil medfgre gkonomiske konsekvenser for
kommunen, er det fundet naturligt at give de enkelte
kommunalbestyrelser mulighed for selv at afgare, i
hvilket omfang de vil overlade kompetencen til en
boligkommission. Kommunalbestyrelsen kan der-
for beslutte, at kun en del af kommunalbestyrelsens
kompetence skal overlades til boligkommissionen.
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Se kapitel 2.2. om boligkommissionens kompeten-
ce.

Der er ikke mulighed for, at flere kommuner kan
beslutte at oprette en feelles boligkommission.

Ved overvejelserne om, hvorvidt der med fordel
kan nedsattes en boligkommission, indgar bl.a. fal-
gende forhold,

—  hvor omfattende forventes det, at arbejdet med tilsyn og
beslutninger vil blive, og

—  skennes det hensigtsmaessigt at inddrage sagkyndige i
tilsynet og eventuelle beslutninger.

Bade tilsynet og eventuelle beslutninger om kon-
demnering sker efter de samme regler, hvad enten
kommunalbestyrelsen selv forestar tilsynet, eller
befgjelserne helt eller delvis er henlagt til en bolig-
kommission.

2. Boligkommissioner

2.1. Boligkommissionens sammenseetning

Efter byfornyelseslovens § 81, stk. 2, er det kom-
munalbestyrelsen, der veelger boligkommissionens
medlemmer. Medlemmerne veelges for samme tids-
rum som kommunalbestyrelsens funktionsperiode.
Valget af medlemmer foretages efter reglerne i den
kommunale styrelseslov.

Boligkommissionen skal besta af 9 medlemmer:

1) 1formand og 2 medlemmer, der alle skal veere medlem-
mer af kommunalbestyrelsen.

2) 1 medlem, der er lzege.

3) 1 medlem, der har brandmassig sagkundskab. Det er
veesentligt, at dette medlem i laengere tid har veret be-
skaftiget med brandmaessige forhold sével teoretisk som
praktisk, herunder slukningstaktisk, f.eks. kommunens
brandchef.

4) 1 medlem, der er bygningssagkyndig. Dette krav anses
for at veere tilgodeset, hvis medlemmet er arkitekt, byg-
ningsingenigr, eller bygningskonstruktar, som aktuelt er
beskeftiget inden for sit felt. Kravet kan endvidere anses
for opfyldt, hvis medlemmet har en anden bygnings-
maessig uddannelse og i vasentligt omfang varetager
ledende funktioner i forbindelse med byggevirksomhed.
Medlemmet bgr have sagkundskab med hensyn til byg-
ninger, der er omfattet af byfornyelseslovens kapitel 9,
dvs. bygninger, der anvendes til beboelse eller ophold
for personer.

5) 1 medlem, der er jurist.

6) 1 medlem efter indstilling af de starre grundejerforenin-
ger i kommunen.

7) 1 medlem efter indstilling af de starre lejerforeninger i
kommunen.
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De medlemmer, der er anfart under pkt. 2-7, ma
ikke veere medlem af kommunalbestyrelsen.

To af boligkommissionens medlemmer valges af
kommunalbestyrelsen efter indstilling af henholds-
vis de stgrre grundejerforeninger og de starre lejer-
foreninger i kommunen. Nar valget sker efter
indstilling fra de stgrre foreninger, stilles der ikke
yderligere betingelser til medlemmernes saglige
kvalifikationer, idet det ma formodes, at foreningen
har foretaget sin indstilling i tillid til, at medlemmet
vil kunne udfare hvervet pa rimelig vis. Et medlem,
der er valgt efter indstilling af en forening, kan ikke
betragtes som repraesentant for denne. Foreningen
kan saledes ikke kraeve medlemmet erstattet af en
anden, hvis medlemmet senere mister sin tilknyt-
ning til foreningen.

Der stilles ikke krav om, at kommunalbestyrelsen
foretager valg til boligkommissionen pa en sadan
made, at der sikres ligelig repraesentation af grund-
ejer- og lejerrepraesentanter. Medlemmer af bolig-
kommissionen, der veelges som kommunalbestyrel-
sesmedlemmer eller som sagkyndige, kan saledes
godt have tillidsposter i f.eks. grundejer- eller le-
jerforeninger. Ogsa ansatte i den kommunale for-
valtning kan veelges som medlem af boligkommis-
sionen efter indstilling fra en forening.

Séafremt en sag efter byfornyelseslovens kapitel 9
vedrgrer en almen boligorganisations ejendomme,
skal grundejerrepraesentanten erstattes af et med-
lem, der veelges efter indstilling af de pagaeldende
boligorganisationer i kommunen og lejerreprasen-
tanten af et medlem, der vaelges efter indstilling fra
afdelingsbestyrelserne i de almene boligorganisati-
oner i kommunen, jf. byfornyelseslovens § 81, stk.
5.

For at sikre at en beslutningsdygtig kommission
altid kan sammenkaldes med kort varsel, skal der
veelges suppleant for formanden og en eller flere
suppleanter for hvert af de gvrige medlemmer, jf.
byfornyelseslovens § 81, stk. 6. For valg af sup-
pleanter geelder de samme regler som for valg af
medlemmer.

2.2. Boligkommissionens kompetence

| henhold til byfornyelseslovens 8§ 81, stk. 8, fast-
seetter kommunalbestyrelsen et regulativ for bolig-
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kommissionens befgjelser, hvori bl.a. boligkom-
missionens kompetence afgraenses nermere.

Kommunalbestyrelsen kan overlade til en bolig-
kommission at udgve al virksomhed efter kapitel 9.
| s& fald skal boligkommissionen bade fare tilsynet
med bygninger beliggende i kommunen, der anven-
des til beboelse og ophold samt treeffe de nedven-
dige beslutninger om kondemnering.

Imidlertid har kommunalbestyrelsen ogsa mulig-
hed for at begreense boligkommissionens kompe-
tence. Begrundelsen herfor er, at boligkommissio-
nens afgarelser i en raekke tilfelde vil medfare
gkonomiske konsekvenser for kommunen, hvorfor
det er fundet naturligt at give de enkelte kommu-
nalbestyrelser mulighed for selv at afgare, i hvilket
omfang de vil overlade kompetencen til en bolig-
kommission.

Kommunalbestyrelsen kan f.eks. beslutte, at bo-
ligkommissionens kompetence skal afgraenses, sa
denne kun skal kunne fare tilsyn og udarbejde ind-
stillinger, men ikke treeffe afgarelser. Kommunal-
bestyrelsen kan ogsa beslutte en afgreensning, der
gar ud pa, at alle sager skal foreleegges kommunal-
bestyrelsen, inden boligkommissionen treeffer af-
gorelse.

2.3. Afstemningsregler

Boligkommissionens beslutninger treefes med al-
mindelig stemmeflerhed, jf. byfornyelseslovens
8 81, stk. 7. | tilfeelde af stemmelighed er forman-
dens stemme afgerende.

Boligkommissionen kan i almindelighed ikke
overlade til formanden at treeffe afgerelser om kon-
demnering pa kommissionens vegne. Kun i yderst
ekstraordinare situationer, hvor forholdene i en sag
er sa presserende, at en beslutning ikke kan udsattes
til et mgde i kommissionen, vil formanden kunne
afgere sagen pa kommissionens vegne. Formanden
bar derefter snarest muligt indkalde til et mgde i
kommissionen, hvor den trufne beslutning kan blive
behandlet. Begrundelsen for disse restriktive ret-
ningslinier er, at bestemmelsen i loven om sam-
mensatningen af en boligkommission tager sigte pa
at sikre, at behandlingen af sager i kommissionen
sker under medvirken af den forngdne sagkundskab
0g interessereprasentation. Bestemmelsen skal ses
pa baggrund af, at de beslutninger, som boligkom-
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missionen efter loven — og med kommunalbesty-
relsens samtykke - er bemyndiget til at treeffe, ofte
pa veasentlig made griber ind i borgernes retsfor-
hold.

De navnte retningslinier for behandling af sager
geelder ikke beslutninger vedrgrende sagernes for-
beredelse. Det er formandens opgave at fastsette
dagsordener samt drage omsorg for, at sagerne for-
beredes til behandling i boligkommissionens mg-
der. Formanden kan som led i sagernes forberedelse
bl.a. beslutte at indhente oplysninger til sagens be-
lysning. Det vil i gvrigt ofte vaere den kommunale
forvaltning, der foretager den indledende sagsbe-
handling, forbereder sager, gennemgar bygninger
m.v.

Boligkommissionens afggrelser kan indbringes
for Dbyfornyelsesnavnet, jf. byfornyelseslovens
§ 83, stk. 1. Klageadgang m.v. er gennemgaet i ka-
pitel 11.

2.4 Medhjeelp, udgifter, vederlag

Kommunalbestyrelsen skal stille den forngdne
medhjaelp til radighed for boligkommissionen. Ud-
gifterne til boligkommissionens virke, herunder til
kontorhold m.v., afholdes af kommunalbestyrelsen.

Kommunalbestyrelsen kan tilleegge formanden
og de gvrige medlemmer vederlag for deres virk-
somhed. Vederlag og godtgerelse af udgifter sker
efter de almindelige regler i lov. om kommunernes
styrelse § 16 og 8§ 16a. Der henvises endvidere til
vejledning nr. 9 af 9. februar 2007 om vederlag,
dieeter, pension m.v. for varetagelsen af kommunale
hverv.

Eventuel godtgerelse og vederlag afholdes af
kommunen uden refusion fra staten.

3. Kondemnable forhold

3.1. Sundhedsfare

Der angives i byfornyelseslovens 8 75, stk. 2 — 4,
kriterier for, hvad der som minimum skal vere i or-
den for, at boliger eller opholdsrum kan anses for at
veere sundhedsmaessigt forsvarlige.

Der er tale om minimumskriterier, som er van-
skelige at definere eksakt. Kommunalbestyrelsen
ma derfor udgve et sken over, om boligen eller op-
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holdsrummet i det konkrete tilfelde er forbundet
med sundhedsfare.

Ved dette sken skal der navnlig tages hensyn til,
om de pageldende boliger eller opholdsrum vae-
sentligt afviger fra et eller flere af de mindstekrav,
som er fastsat i stk. 2, 3 og 4 men ogsa andre forhold
kan medinddrages i skannet over, om der foreligger
sundhedsfare.

3.1.1. Minimumskrav

Det fremgar af byfornyelseslovens § 75, stk. 3, at
alle

beboelses- og opholdsrum skal

1) vyde tilfredsstillende beskyttelse mod fugtighed, kulde,
varme og stgj,

2) have fyldestgarende adgang for dagslys,

3) have forsvarlig adgang for luftfornyelse i almindelighed
gennem et eller flere oplukkelige vinduer direkte til det
fri,

4)  have mulighed for tilstreekkelig opvarmning,

5)  have et tilfredsstillende indeklima og alle

boliger skal

6) have adgang til godt og tilstreekkeligt drikkevand,

7)  have behgrigt aflgb for spildevand og

8)  have tilfredsstillende adgang til wc.

Ad 5) Indeklima

Et godt indeklima i boligen er vigtigt for beboer-
nes sundhed. Et darligt indeklima kan bl.a. medfare,
at beboerne udvikler allergi eller overfalsomhed.

Opmarksomheden henledes isar pa tilstedevee-
relsen af skimmelsvampe, der ofte er et tegn pa, at
fugtkoncentrationen i boligen er for hgj. Darligt in-
deklima og udvikling af skimmelsvampe kan opsta
som falge af flere forskellige forhold. Om kommu-
nernes behandling af sager om fugt og skimmels-
vamp henvises til Velferdsministeriets »Vejled-
ning om kommunernes mulighed for at gribe ind
over for fugt og skimmelsvamp i boliger og op-
holdsrum«, som kan ses pa www.velfaerd.dk

Er der tale om, at indeklimaproblemerne skyldes
fejl i byggeriet, herunder fejl opstaet i forbindelse
med ombygninger, f.eks. manglende ventilation og
at reglerne i bygningsreglementet ikke er overholdt,
kan kommunen gribe ind i henhold til byggeloven.

Det forhold, at der gribes ind efter anden lovgiv-
ning tilsideseetter ikke kommunalbestyrelsens for-
pligtelse til at gribe ind efter byfornyelseslovens
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kondemneringshestemmelser, hvis der foreligger
fare.

Ad 6) Adgang til rent drikkevand

Alle boliger skal have adgang til sundt og til-
straekkeligt drikkevand. Safremt brug af drikkevan-
det er forbundet med en sundhedsrisiko, f.eks. fordi
graenseverdier for bakterier eller kemikalier over-
skrides, er der tale om sundhedsfare.

Kondemnering kan dog ikke foretages, hvis pro-
blemerne med drikkevandsforsyningen kan patales
efter anden lovgivning, hvilket ofte vil vaere tilfeel-
det.

Ad 7) Behgrigt aflgb

Aflab skal veere teette og skal sikre, at spildevand
fra wc/bad og kekkener ikke kan komme i kontakt
med drikkevandsforsyning, eller at spildevandet i
gvrigt kan medfgre forurening.

Som udgangspunkt skal aflgb fra kekken og fra
wc/bad fgres indvendigt i bygningen bl.a. af hensyn
til frostskader.

Kommunalbestyrelsen har mulighed for at treeffe
en principbeslutning om, at bygninger med udven-
dige aflgb anses for kondemnable.

Ad 8) Adgang til wc
Alle boliger skal have tilfredsstillende adgang til
WC.

Byfornyelsesloven lader det vaere op til den en-
kelte kommunalbestyrelses vurdering, hvornar kra-
vet »tilfredsstillende adgang til wc« er opfyldt.
Nogle kommunalbestyrelser vurderer boliger med
wc placeret udenfor boligen som kondemnable,
mens andre kommunalbestyrelser ikke anser dette
forhold for at veere kondemnabelt.

Det er endvidere kommunalbestyrelsens vurde-
ring, om manglende handvask pa wc skal anses for
et kondemnabelt forhold.

Ved en konkret bedgmmelse af forholdene, bar
forhold som wc-rummets tilstand, afstand fra den
enkelte bolig og om flere husstande benytter det
samme wc, tages i betragtning.

Uanset at en bolig er forsynet med wc inde i bo-
ligen, kan alder, nedslidning, mangler m.v. i visse
tilfeelde begrunde, at der er tale om sundhedsfare.
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Der kan ikke gennemfgres kondemnering alene
med den begrundelse, at boligen ikke har bad eller
adgang til bad.

3.2 . Brandfare

Det angives i byfornyelseslovens § 75, stk. 5, at
ved vurderingen af, om personer, der opholder sig i
en bygning, udsettes for brandfare, som kan danne
grundlag for indgreb efter reglerne i byfornyelses-
lovens kapitel 9, skal der iser tages hensyn til
byggemaden og indretningen af de enkelte lejlig-
heder og rum samt adgangsforholdene. Andre for-
hold kan dog ogsa indga i skennet over, om der
foreligger brandfare. | den forbindelse bgr der vaere
opmarksomhed pa elinstallationerne i ejendom-
men. Elinstallationerne ma ikke frembyde fare,
hverken i form af bergringsfare eller kortslutnings-
fare.

Byfornyelsesloven indeholder disse regler om
brandfare, selv om brandsikringsloven fortsat er
geldende, bl.a. fordi brandsikringsloven i det vee-
sentlige omfatter adgangsforhold og ikke andre
brandfarlige forhold.

Hvis brandfaren kan afhjelpes alene efter brand-
sikringsloven, bgr denne lov anvendes

Et meddelt forbud efter byfornyelseslovens § 76
er ikke til hinder for, at kommunalbestyrelsen alli-
gevel anvender brandsikringsloven, nar kravene i
denne lov skal opfyldes i rimelig tid inden forbudets
ikrafttraeden.

4. Besigtigelse

For at kommunalbestyrelsen kan vurdere, om der
foreligger sundheds- eller brandfare i en bygning,
vil det ofte vaere ngdvendigt, at bygningen besigti-
ges af kommunale repraesentanter, som har bygge-
teknisk-, brandteknisk- eller sundhedsmaessig eks-
pertise. Kommunalbestyrelsen kan, hvis ngdven-
digt antage relevant ekstern sagkyndig bistand
hertil.

4.1. Adgang til besigtigelse

Nar kommunalbestyrelsen har truffet beslutning
om, at der skal foretages besigtigelse af en bygning
eller lokaler med henblik pa vurdering af, om der
skal ske kondemnering, finder reglerne i lov nr. 442
af 9. juni 2004 om retssikkerhed ved forvaltningens
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anvendelse af tvangsindgreb og oplysningspligter
anvendelse.

Opmarksomheden skal isar henledes pa kapitel
2 i retssikkerhedsloven, der handler om fremgangs-
maden ved tvangsindgrebet — her besigtigelsen.

4.2. Underretning

I henhold til retssikkerhedslovens § 5 skal kom-
munalbestyrelsen forud for gennemfgrelsen af en
beslutning om ivaerksettelse af en besigtigelse un-
derrette parten herom. Meddelelsen skal gives til
den, som besigtigelsen retter sig imod, det vil sige
den person, der rader over de lokaliteter, som skal
besigtiges.

Der henvises til vejledning 9686 af 22. december
2004 om lov om retssikkerhed ved forvaltningens
anvendelse af tvangsindgreb og oplysningspligter.

4.3. Tidspunktet for
varslingsskrivelsens form

Underretningen til parten, som besigtigelsen ret-
ter sig imod, skal som udgangspunkt ske skriftligt
senest 14 dage, inden besigtigelsen gennemfares, jf.
retssikkerhedslovens § 5, stk. 2.

varslingen 0g

4.4. Varslingsskrivelsens indhold

| retssikkerhedslovens § 5, stk. 2, er opregnet de
oplysninger, som underretningen skal indeholde.
Det drejer sig om oplysninger om tid og sted for
besigtigelsen, retten til at lade sig repraesentere eller
bista af andre, hovedformalet med indgrebet samt
det faktiske og retlige grundlag for indgrebet.

Underretningen skal endvidere indeholde oplys-
ning om retten til inden for en af kommunalbesty-
relsen fastsat frist at fremsaette indsigelse mod den
trufne beslutning om ivaerkseettelse af tvangsind-
grebet, jf. retssikkerhedslovens § 5, stk. 3.

Pligten til at underrette om »tid og sted« for be-
sigtigelsen betyder, at savel dato som (i det omfang
det er muligt) klokkeslet for besigtigelsen skal op-
lyses. Det er saledes ikke tilstreekkeligt at oplyse, at
besigtigelsen gennemfares i en bestemt maned eller
uge.

Endvidere skal adressen, hvor besigtigelsen fin-
der sted, oplyses.

Pligten til at underrette om »det faktiske og det
retlige grundlag« for den pataenkte besigtigelse be-
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tyder, at hjemlen for gennemfgrelsen af indgrebet
skal oplyses. I den forbindelse er det ikke tilstraek-
keligt kun at henvise generelt til byfornyelsesloven.
Der skal henvises til den konkrete bestemmelse.

4.5. Partens indsigelser

Parten har inden for en frist, der fastsettes af
kommunalbestyrelsen, adgang til at fremsaette ind-
sigelser mod beslutningen om at iveerksatte tvangs-
indgreb, jf. retssikkerhedslovens § 5, stk. 3.

Ved fastseettelsen af fristen bgr der tages hensyn
til, at ejeren/beboeren far rimelig tid til at overveje
sagen. Pa den baggrund ber fristen som udgangs-
punkt ikke fastseettes til under 7 dage.

Kommer parten inden for den fastsatte frist med
indsigelser, har kommunalbestyrelsen pligt til at
vurdere, om der er grundlag for at fastholde beslut-
ningen om besigtigelse. Gares der f.eks. indsigelse
mod tidspunktet for besigtigelsens gennemfarelse,
ma myndigheden foretage en afvejning af bl.a. hen-
synet til parten over for hensynet til en hensigts-
maessig myndighedsplanlaegning.

Hvis kommunalbestyrelsen efter en n&rmere vur-
dering af indsigelserne fastholder beslutningen om
gennemfarelse af besigtigelsen, skal dette begrun-
des skriftligt over for parten, jf. forvaltningslovens
§ 24.

Kommunalbestyrelsen har som regel ikke pligt til
i en begrundelse at ga ind pa samtlige anbringender
mv. fra partens side, men i det omfang der er tale
om relevante anbringender, er der en formodning
for, at de bar bergres i begrundelsen. Den skriftlige
meddelelse om, at besigtigelsen vil blive gennem-
fart, skal gives inden eller senest samtidig med
gennemfarelsen af besigtigelsen.

4.6. Fravigelser af kravet om varsling

Kommunalbestyrelsen kan efter retssikkerheds-
lovens 8 5, stk. 4, nr. 1-5, i visse tilfelde fravige
reglerne om varsling.

Fravigelsen kan ske helt eller delvist. Der kan sa-
ledes forekomme tilfeelde, hvor det ikke er ngdven-
digt helt at undlade at give parten forudgaende
underretning om den patenkte besigtigelse, men
f.eks. alene at fravige reglen om at underretningen
skal gives senest 14 dage for gennemfgrelsen af
indgrebet.
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Folgende af undtagelsesmulighederne i retssik-
kerhedslovens 8 5, stk. 4, vil kunne veere relevante
I forbindelse med kondemnering:

-  Formalet med tvangsindgrebets gennemfarelse ville for-
spildes. Reglerne om varsling kan fraviges helt eller
delvist, hvis gjemedet (formélet) med tvangsindgrebets
gennemfarelse ville forspildes, hvis der skulle gives for-
udgéende underretning.

—  Hensynet til parten selv taler for det. Bestemmelsen vil
kunne finde anvendelse, hvis den, som skal give kom-
munalbestyrelsen adgang til bygningen giver konkret
samtykke til at besigtigelsen gennemfares uden forud-
géende underretning.

—  Afggrende hensyn til private eller offentlige interesser.
Som et eksempel kan nevnes tilfelde, hvor afgerende
hensyn til personers sikkerhed og sundhed taler for, at
besigtigelse ikke kan afvente forudgaende underretning.

- @jeblikkelig gennemfarelse er pakravet. Bestemmelsen
sigter til tilfelde, hvor der kan vare et behov for, at en
myndighed gjeblikkeligt griber ind og gennemfarer et
tvangsindgreb f.eks. af hensyn til personers sikkerhed.
Som eksempel kan nzvnes redningsberedskabets ind-
treengen i private ejendomme i forbindelse med brande
eller udslip.

—  Underretning er umulig eller uforholdsmaessig vanske-

lig.

4.7. Kommunalbestyrelsens oplysningspligt ved
fravigelse af reglen om varsling

Skriftlig meddelelse

| tilfelde, hvor en beslutning om besigtigelse gen-
nemfgres uden forudgaende varsling, skal kommu-
nalbestyrelsen samtidig med gennemfarelsen af
besigtigelsen give parten skriftlig meddelelse om
beslutningen, jf. retssikkerhedslovens 8 5, stk. 6.

Den skriftlige meddelelse skal indeholde de sam-
me oplysninger, som en forudgaende varsling skul-
le have indeholdt, herunder oplysninger om tid og
sted for indgrebet, retten til at lade sig repraesentere
eller bista af andre, hovedformalet med indgrebet
samt det faktiske og retlige grundlag for indgrebet.
Den skriftlige meddelelse skal ogsa indeholde en
begrundelse for, hvorfor reglerne om varsling er
fraveget.

Mundtlig meddelelse

Der kan forekomme tilfeelde, hvor hensynet til
parten selv eller afgagrende hensyn til andre private
eller offentlige interesser taler for, at en besigtigelse
gennemfares, inden myndigheden har haft lejlighed
til at udarbejde en skriftlig underretning.
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Som eksempel kan navnes tilfelde, hvor en bor-
ger selvanmoder om, at kommunalbestyrelsen gen-
nemfgrer en besigtigelse, eller hvor der gives
samtykke til besigtigelse uden skriftlig underret-
ning. Desuden kan det veere tilfelde, hvor en myn-
dighed bliver opmarksom pa sikkerheds- eller
sundhedsfarlige forhold mv., som taler for, at be-
sigtigelsen gennemfares, inden der har veeret lejlig-
hed til at udarbejde en skriftlig begrundelse.

| sadanne tilfeelde kan underretning om tvangs-
indgrebet meddeles mundtligt, jf. retssikkerhedslo-
vens § 5, stk. 7.

En part, der har faet mundtlig meddelelse om be-
sigtigelsen, kan inden 14 dage efter besigtigelsen
forlange efterfglgende at fa beslutningen meddelt
skriftligt. Indholdet af den skriftlige meddelelse
skal opfylde kravene til varslingsskrivelsens ind-
hold, jf. ovenfor.

En besigtigelse kan gennemfgares, selv om mundt-
lig meddelelse om besigtigelsen viser sig umulig,
fordi ingen traeeffes pa den pagealdende lokalitet.

Legitimation
Besigtigelse ma kun foretages mod forevisning af
behgrig legitimation, jf. retssikkerhedslovens § 6.

Skansomhed ved foretagelsen af indgrebet

Kommunalbestyrelsen skal foretage besigtigelsen
sa skansomt, som omstendighederne tillader, her-
under sa vidt muligt uden at forarsage gdelaeggelse
eller beskadigelse, jf. retssikkerhedslovens § 7.

Om muligheden for at foretage destruktive ind-
greb se punkt 4.8.

Besigtigelsesrapport

I henhold til retssikkerhedslovens § 8 har kom-
munalbestyrelsen pligt til at udarbejde en rapport
om udfarelsen af besigtigelsen i tilfelde, hvor det
konstateres, at regler i lovgivningen mv. er tilside-
sat. Da bestemmelsen i retssikkerhedsloven er ge-
nerel i forhold til alle typer tvangsindgreb, angiver
loven ikke, hvad rapporten nermere skal indeholde.

Overordnet skal rapporten imidlertid give et deek-
kende indtryk af besigtigelsens forlgb. Rapporten
skal angive de forhold angdende sundheds- og
brandfare, der kan konstateres ved besigtigelsen.
Dokumentationsmateriale i form af fotos, fugtma-
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linger m.v. bagr ogsa veere omfattet. Som minimum
bar rapporten altid omfatte oplysninger om besig-
tigelsens formal, tidspunktet for besigtigelsen, hvil-
ke personer der var til stede, og om besigtigelsen
blev foretaget uden samtykke.

Rapporten sendes til parten eller parterne dvs. eje-
ren og eventuelle lejere.

Retssikkerhedslovens § 8 skal ses i ssmmenhgng
med byfornyelseslovens 8 76, stk. 3 og 4, der inde-
holder formkravene til meddelelse om forbud mod
beboelse eller ophold. Safremt besigtigelsen resul-
terer i kommunalbestyrelsens beslutning om kon-
demnering, kan rapporten efter retssikkerhedslo-
vens § 8 og forbuddet mod beboelse eller ophold
med fordel koordineres og fremsendes sammen.
Herom henvises til punkt 5.5, Forbuddets indhold
0g meddelelse.

Findes der ikke efter besigtigelsen anledning til at
nedlaegge forbud efter byfornyelseslovens kapitel 9,
har kommunalbestyrelsen alene pligt til at udfeerdi-
ge og udlevere en rapport om besigtigelsen, hvis
parten anmoder om det inden 14 dage efter besigti-
gelsen.

4.8. Destruktive indgreb

I henhold til retssikkerhedslovens § 7 skal besig-
tigelsen foretages sa skansomt, som omstaendighe-
derne tillader, og sa vidt muligt uden at forarsage
gdelaeggelse eller beskadigelse.

I henhold til byfornyelseslovens § 105, stk.3, har
kommunalbestyrelsen dog adgang til, som led i sin
tilsynsforpligtelse med lokaliteter, der kan veere
sundheds- og brandfarlige, at foretage ngdvendige
indgreb i en bygnings konstruktioner med henblik
pa at konstatere, om der foreligger fare.

Bestemmelsen vedragrer ngdvendige destruktive
indgreb, der er afggrende for, at kommunalbesty-
relsen kan treeffe beslutning om, hvorvidt der fore-
ligger fare i det konkrete tilfeelde. Som eksempler
pa indgreb kan neaevnes fjernelse af tapet, optagelse
af gulvbraedder og abning af vaegge.

Kommunalbestyrelsen har pligt til at foretage re-
tablering efter et indgreb. Dette geelder dog ikke,
safremt indgrebet efterfalgende medfarer, at der
skal udfares arbejder det pagealdende sted.

Kommunale udgifter forbundet med indgreb i
bygninger med henblik pa konstatering af sund-
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heds- og brandfare, kan medtages til statslig refu-
sion, jf. bekendtggrelse om statsrefusion af kom-
munale udgifter efter lov om byfornyelse og
udvikling af byer, bilag 1. nr. 48.

5. Forbud (kondemnering)

5.1. Forbuddets omfang

Viser det sig ved besigtigelsen, at lokaliteterne
frembyder sundheds- eller brandfare for brugerne,
har kommunalbestyrelsen pligt til at kondemnere,
dvs. nedlaegge forbud mod benyttelse af bygningen
eller en del af denne til beboelse eller ophold for
mennesker, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 1.

Det bar klart fremga af forbudet hvilke lokaliteter,
der kondemneres, samt om forbudet gealder bade
beboelse og ophold, eller om forbuddet er begreen-
set til beboelse af bygningen. Der kan godt i samme
ejendom nedlaegges forbud mod savel beboelse som
ophold i nogle lokaliteter og forbud alene mod be-
boelse i andre.

5.2. Frist for kondemneringens ikrafttreeden

Kommunalbestyrelsen skal i forbindelse med
meddelelse af et forbud fastsatte en frist for fra-
flytning og rydning af de kondemnerede lokaliteter,
Jf. byfornyelseslovens 8 76, stk. 1. Fristen skal fast-
seettes i forhold til den risiko, der er ved benyttelsen
eller beboelsen. Hvis forholdene taler for det, kan
der i samme ejendom fastseettes forskellige frister
for forskellige lokaliteter. Fristen ma ikke overstige
6 maneder, nar en fortsat benyttelse skannes at veere
forbundet med naerliggende fare. | tilfeelde af neer-
liggende sundheds- eller brandfare kan det veere
ngdvendigt at kondemnere med meget Kkort frist.
Fristen ma ikke overskride 15 ar, jf. byfornyelses-
lovens § 76, stk. 2.

Selv om der skal veere fastsat et ngjagtigt tids-
punkt for forbuddets ikrafttraeden, kan det bestem-
mes, at et forbud skal treede i kraft ved lejeledighed
0g senest en bestemt dato.

Safremt der foreligger ganske serlige forhold,
kan et forbud begraenses, jf. byfornyelseslovens
8§ 76, stk.2, sdledes, at de nuvaerende brugere kan
fortseette den hidtidige benyttelse enten i et bestemt
aremal eller til deres fraflytning eller deres dgd. Be-
greensning af forbuddet kan eksempelvis komme pa
tale i tilfelde, hvor de lokaliteter, der kondemneres,
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udgaer en lille del af bebyggelsen. Der er herved gi-
vet kommunalbestyrelsen adgang til i seerlige til-
feelde at fravige den normale kondemneringsfrist pa
15 ar af hensyn til de nuvearende brugere, og sam-
tidig forhindres det, at det kondemnerede overtages
af nye brugere. Anvendelse af denne fravigelse for-
udseetter, at der ikke er tale om nerliggende sund-
heds- og brandfare. Det forudsattes endvidere, at
de nuvaerende brugere har benyttet de kondemne-
rede lokaliteter i leengere tid, og at de samtidig
gnsker at forblive i det kondemnerede. Bestemmel-
sen gaelder kun for de nuvaerende beboere og ikke
overfor personer, som efter lejelovgivningen matte
have ret til at fortsaette lejemalet. | forbuddet bar der
derfor anfgres navn og personnummer pa den eller
de personer, som far ret til at fortsatte benyttelsen
udover den normale kondemneringsfrist. Dette bgr
ligeledes fremga af det tinglyste forbud.

5.3. £ndring af forbud

Kommunalbestyrelsen vil kunne endre et allerede
nedlagt forbud, hvis der indtreeffer en forveerring af
forholdene, eller hvis der fremkommer nye oplys-
ninger eller nye erfaringer, der viser, at bestemte
forhold vil kunne medfare fare. | disse tilfeelde vil
kommunalbestyrelsen kunne udvide det nedlagte
forbud til at omfatte en stgrre del af ejendommen og
vil ligeledes kunne forkorte fristen for forbuddets
ikrafttreeden, hvis kommunalbestyrelsen finder, at
fortsat benyttelse af de kondemnerede lokaliteter er
uforsvarlig.

5.4. Ophavelse af et forbud

Ejeren af en kondemneret ejendom kan efter by-
fornyelseslovens § 79, stk. 1, sgge kondemneringen
ophavet ved at fremseette et forslag til ombygning
overfor kommunalbestyrelsen. Se kapitel 10, Op-
haevelse af kondemnering.

Kommunalbestyrelsen kan i gvrigt ophaeve et for-
bud, hvis den finder, at ejendommens forhold er i
overensstemmelse med byggelovgivningen, jf. by-
fornyelseslovens § 79, stk. 6.

5.5. Forbuddets indhold og meddelelse

Forbud mod, at en bygning eller en del af denne
benyttes til beboelse eller ophold, skal i henhold til
byfornyelseslovens 8 76, stk. 3, meddeles skriftligt
til ejeren, lejere og panthavere, hvis rettigheder



27. juni 2008

fremgar af tingbogen. Dette bar ske ved anbefalet
brev.
Meddelelse om forbud omfatter fglgende forhold:

1) Beskrivelse af de forhold, der begrunder kondemnerin-
gen.

2) Oplysning om klageadgangen, jf. byfornyelseslovens
§ 83. Se kapitel11.

3)  Frist for fraflytning og rydning af de pageeldende boliger
eller opholdsrum. Se kapitel 5.2.

4)  Orientering om muligheden for erstatningsboliger.

5)  Orientering om gkonomisk statte til betaling af husleje,
boligindskud m.v. i henhold til lov om individuel bolig-
Statte.

6) Oplysning om prioriteringsforbud, jf. byfornyelseslo-
vens § 76, stk. 7-9. Se kapitel 5.7.

7)  Oplysning om serligt tilskud efter byfornyelseslovens
8 78 til ejere af ejerboliger, andelshavere og andre bo-
ligfeellesskaber. Se kapitel 8.8 og 8.9.

8)  Frist for fremseettelse af til ophavelse af kondemnerin-

gen, jf. byfornyelseslovens § 79, stk. 1. Se kapitel 10.

Brevet til ejere og panthavere skal omfatte punkt
1-3samt 6 og 7.

Brevet til ejere af ejerboliger, andelsboliger og
andre boligfeellesskaber skal omfatte alle punkterne
1-8.

Brevet til lejerne skal omfatte punkt 1-5.

5.6. Tinglysning af forbud

Samtidig med meddelelsen til ejeren, lejerne og
panthaverne skal kommunalbestyrelsen lade forbu-
det tinglyse pa ejendommen.

Det tinglyste forbud skal indeholde oplysning om
bestemmelserne om prioriteringsbegransning i by-
fornyelseslovens § 76, stk. 7-9.

Huvis et forbud er begranset efter byfornyelseslo-
vens 8 76, stk. 2, 2. pkt., skal dette ogsa fremga af
det dokument, der tinglyses.

Kopi af det tinglyste forbud skal sendes til ejeren,
jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 5.

5.7. Prioritetsbegransning

Nar der er tinglyst forbud pa en ejendom eller en
del heraf, ma ejendommen ikke prioriteres eller
omprioriteres ud over ejendommens grundveerdi, jf.
byfornyelseslovens § 76, stk. 7-9. Dette kan dog
fraviges med kommunalbestyrelsens samtykke, sa-
fremt
—  kun en mindre del af ejendommen er kondemneret, eller

10
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—  der foreligger et godkendt forslag til ombygning efter
byfornyelseslovens § 79.
Prioriteringsbegraensningen finder ikke anvendel-
se pa lan, der optages til finansiering af et forslag til
ombygning godkendt af kommunalbestyrelsen, jf.
byfornyelseslovens § 79, stk. 9.

5.8. Omvurdering af kondemnerede ejendomme

Ved den farstkommende arsvurdering efter kon-
demneringsbeslutningen skal der foretages ansat-
telse til ejendomsveerdi og grundveerdi under
hensyn til den indskreenkning i ejendommens ud-
nyttelsesmulighed, der er sket ved kondemneringen
efter byfornyelseslovens § 76.

Kommunalbestyrelsen skal derfor samtidig med
eller snarest efter meddelelsen af forbuddet under-
rette vurderingsmyndighederne om, at ejendom-
men er blevet kondemneret, og at der af den grund
skal foretages omvurdering f ejendommen ved far-
stkommende arsvurdering efter lov om vurdering af
landets faste ejendomme.

5.9. Kommunalbestyrelsens af

kondemnerede lokaliteter

Hvis rydningen ikke finder sted inden for den
fastsatte frist, kan der opsta behov for at gennem-
tvinge en rydning bl.a. af hensyn til omgivelserne.
| disse situationer kan kommunalbestyrelsen efter
fristens udlgb lade rydningen udfagre for ejerens
regning, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 10.

I henhold til byfornyelseslovens § 99, stk. 1, har
kommunalbestyrelsen udpantningsret i den pageel-
dende ejendom for belgb, som kommunalbestyrel-
sen har udredt forskudsvis i forbindelse med
ryddeliggerelse af kondemnerede boliger eller op-
holdsrum. Belgbene har samme fortrinsret som
kommunale ejendomsskatter.

I henhold til byfornyelseslovens § 99, stk. 2, skal
der tinglyses en kort meddelelse pa ejendommen,
nar kommunalbestyrelsen har udpantningsret for
afholdte udgifter. Kommunalbestyrelsen skal lade
meddelelsen tinglyse, nar den har truffet beslutning
om at lade arbejderne udfare.

Kommunale udgifter til at lade pabudte foran-
staltninger efter byfornyelseslovens § 76, stk. 10,
udfare for ejerens regning kan medtages til statslig
refusion, nar det er konstateret, at udgiften ikke kan

rydning
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inddrives hos ejeren, jf. bekendtgerelse om statsre-
fusion af kommunale udgifter efter lov om byfor-
nyelse og udvikling af byer, bilag 1. nr. 43.

6. Afspaerring og nedrivning

6.1. Pabud om afhjelpning af de kondemnable
forhold

Nar kommunalbestyrelsen har nedlagt forbud ef-
ter byfornyelseslovens § 76, 1, kan den give ejeren
pabud om inden en fastsat frist, at afhjeelpe de kon-
demnable forhold, hvis det findes rimeligt ud fra en
at samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig og brand-
og sundhedsmaessig vurdering, jf. 8 75 a.

Ved kommunalbestyrelsens vurdering af, om der
skal meddeles pabud efter § 75 a, leegges der vagt
pa, hvad det vil koste at afhjelpe de kondemnable
forhold set i forhold til lokaliteternes standard efter
arbejdernes gennemfgrelse, herunder bygningens
restlevetid. Det er hensigten, at pabud kan anven-
des, hvis bygningen vil kunne bruges i l&engere tid,
efter at pabuddet er gennemfart.

Pabuddet udstedes enten samtidig med eller efter
der er nedlagt forbud mod beboelse efter § 76, stk.
1.

Det fremgar af § 75 a, stk. 2, at kommunalbesty-
relsen ikke kan give pabud til almene boliger, som
ejes af almene boligorganisationer, selvejende al-
mene ungdoms- eller &ldreboliginstitutioner, som
er opfart efter almenboligloven samt friplejeboli-
ger, som opfares efter friplejeboligloven. Begrun-
delsen herfor er, at kommunalbestyrelsen efter de
geeldende regler i almenboliglovgivningen som led
i sit tilsyn med disse boligtyper kan traeffe de for-
anstaltninger, som skannes at vaere ngdvendige for
at sikre en forsvarlig drift af ejendommene.

6.3. Formkrav til pabud om afhjelpning af
kondemnable forhold

I henhold til byfornyelseslovens § 75, a stk. 3, nr.
1, skal kommunalbestyrelsens pabud om afhjzlp-
ning af kondemnable forhold veaere
—  skriftligt og

rettes til

—  ejeren og
— lejere, hvis lejemal er omfattet af pabuddet.

Meddelelsen skal indeholde

11
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— angivelse af, hvilke foranstaltninger, der skal gennem-
fares,

— oplysning om mulighederne for at sgge offentlig statte
efter byfornyelseslovens kapitel 3 elle 4 til gennemfg-
relse af pabuddet,

—  klageadgangen efter byfornyelseslovens § 83 (se kapitel
10) og

- frist for gennemfarelsen af pabuddet.

Langden af fristen for gennemfarelse af pabuddet
ma fastsettes i forhold til omfanget af de foran-
staltninger, der pabydes gennemfart, og den risiko,
der er ved fortsat beboelse. Der kan knyttes forskel-
lige frister til et pabud, saledes at foranstaltninger,
der skal afhjaelpe narliggende fare, kan kraeves gen-
nemfart inden for en kort tidsfrist, mens der fast-
settes en lengere frist til at gennemfare gvrige
foranstaltninger.

6.4. Ejeren efterkommer ikke pabud om afhjalpning
af kondemnable forhold

Efterkommer ejeren ikke et pabud om afhjelp-
ning af de kondemnable forhold inden for den af-
satte frist, har kommunalbestyrelsen efter byforny-
elseslovens § 75 a, stk. 4, forskellige muligheder:

—  Lade foranstaltningerne udfare for ejerens regning

- Forlange, at ejendommen helt eller delvis skal afstas
mod erstatning med henblik pa, at kommunalbestyrelsen
afhjeelper de kondemnable forhold. Bestemmelsen tager
sigte pa situationer, hvor ejeren enten ikke vil eller ikke
magter at efterkomme pébuddet, og hvor ejendommens
stand efter en samlet gkonomisk, bebyggelsesmaessig og
brand- og sundhedsmassig vurdering tilsiger, at af-
hjeelpning af de kondemnable forhold bgr ske, frem for
at ejendommen star tom eller bliver nedrevet.

- /Zndre pabuddet til et forbud efter § 76. Bestemmelsen
vedrgrer tomme ejendomme, hvor der ikke inden eller
samtidig med péabuddet er nedlagt forbud. Bestemmel-
sen tager sigte pa situationer, hvor ejeren ikke efterkom-
mer et pabud, og hvor kommunalbestyrelsen efter en
samlet gkonomisk, bebyggelsesmassig og brand- og
sundhedsmaessig vurdering ikke gnsker at overtage ejen-
dommen. Efterfglgende kan kommunalbestyrelsen pa-
byde nedrivning af ejendommen.

6.5. Tinglysning

Nar kommunalbestyrelsen har truffet beslutning
om at meddele pabud om afhjeelpning af kondem-
nable forhold, kan beslutningen tinglyses pa ejen-
dommen. Bestemmelsen tager sigte pa situationer,
hvor kommunalbestyrelsen skanner, at der er behov
for at oplyse kommende kabere om, at ejendommen
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er behaftet med et pabud, som den nye kaber i givet
fald skal efterkomme.

7. Afspaerring og nedrivning

7.1. Pabud om afspeerring

Nar kommunalbestyrelsen har nedlagt forbud ef-
ter byfornyelseslovens § 76, 1, kan den give pabud
om inden en fastsat frist, at der skal ske forsvarlig
afspeerring af de kondemnerede lokaliteter, der ikke
benyttes, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 1.

Afspaerringspabuddet kan gives samtidig med, el-
ler efter, der er nedlagt forbud efter byfornyelses-
lovens § 76.

Alle kondemnerede lokaliteter, der ikke benyttes,
kan til enhver tid af ordensmaessige grunde pabydes
afspaerret helt eller delvis. Det er saledes ingen be-
tingelse for at meddele afspaerringspabud, at det
kondemnerede forvolder ulempe. Udgifterne til af-
speerring pahviler altid ejeren.

Kommunalbestyrelsen kan endvidere give ejeren
pabud om at treeffe de ngdvendige foranstaltninger
til at sikre, at ejendommen ikke tages i besiddelse
af uvedkommende, safremt ejendommen er helt el-
ler delvis rammet efter forbud i medfer af byforny-
elseslovens § 76.

Kommunalbestyrelsens afggrelse om foranstalt-
ninger til sikring mod, at ejendommen tages i be-
siddelse af uvedkommende, kan bestd i, at det
pabydes ejeren at sikre dgre og vinduer ved f.eks.
opsetning af plader, pa eller tilssmning af dere og
vinduer eller blot ved anvendelsen af et forsvarligt
lasesystem. Pabuddet vil efter omstandighederne
ogsa kunne besta i, at ejendommens forsyning med
el og vand mv. skal afbrydes, og at indvendige dare
afmonteres, trapper blokeres mv. Udgifterne til dis-
se foranstaltninger pahviler altid ejeren

7.2. Pabud om nedrivning

Kommunalbestyrelsen kan samtidig med pabud
efter byfornyelseslovens § 76 — eller senere - med-
dele ejeren pabud om at lade bygningen eller en del
af bygningen nedrive, jf. byfornyelseslovens § 77,
stk. 2.

Kommunalbestyrelsen har ret til at kraeve kon-
demnerede bygninger nedrevet alene for at sikre
orden og oprydning. En nedrivning kan dog ogsa
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veere begrundet i de gener, den ubenyttede bygning
vil pafgre omgivelserne, herunder naboer.

Nedrivningen kan ikke pabydes foretaget, far
selve forbudet efter byfornyelseslovens § 76 er tradt
i kraft.

Nedrivningen skal derfor fastseettes til et tids-
punkt samtidig med eller efter kondemneringens
ikrafttreeden. Ved fastseettelse af nedrivningsfristen
skal kommunalbestyrelsen veaere opmark-som pa
den frist for at fremseette forslag til ombygning efter
byfornyelseslovens 8§ 79, stk. 1, som fastsattes ved
meddelelsen af kondemneringen.

Ved forbud alene mod beboelse, hvor anden be-
nyttelse f.eks. ophold i forbindelse med erhverv, er
lovlig eller ikke kan forhindres efter anden lovgiv-
ning, er kommunalbestyrelsens adgang til at pabyde
nedrivning indskraenket efter stk. 2. I disse tilfelde
skal der samtidig med meddelelsen af et nedriv-
ningspabud fastsettes en passende frist for ejeren
til at lade det kondemnerede overga til anden lovlig
anvendelse. Kun hvis det kondemnerede ikke er
overgaet til anden lovlig anvendelse inden fristens
udlgb, kan nedrivningsforbudet fa virkning.

Hvilke af mulighederne efter stk. 1 eller stk. 2, der
anvendes, bgr afhaenge af den konkrete situation,
herunder ejendommens karakter. Hvis ejendommen
er fredet eller erklaeret bevaringsveerdig, kan kom-
munalbestyrelsen farst treeffe beslutning om af-
sparring eller nedrivning, efter at spargsmalet har
veeret forelagt for kulturministeren, jf. bygnings-
fredningslovens § 10, stk. 1, og § 11.

Nedrivning af fredede ejendomme kan kun finde
sted, hvis Kulturarvsstyrelsen godkender en op-
heaevning af fredningen.

| henhold til byfornyelseslovens § 80, stk. 2, ma
ejeren ikke, hvis kommunalbestyrelsen har meddelt
pabud om nedrivning efter byfornyelseslovens § 77,
stk. 2, foretage @ndringer pa ejendommen hverken
retligt eller faktisk, medmindre kommunalbestyrel-
sen giver tilladelse hertil.

7.3. Formkrav til pabud om afspeerring eller
nedrivning

I henhold til byfornyelseslovens § 77, stk. 3, skal
kommunalbestyrelsens pabud om afspzrring, ngd-
vendige foranstaltninger til at sikre, at ejendommen
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ikke tages i besiddelse af uvedkommende eller ned-
rivning veere
—  skriftligt og
rettes til
—  ejerenog
-~ lejere, som er omfattet af pabuddet.
Meddelelsen skal indeholde

— oplysning om klageadgangen efter byfornyelseslovens
§ 83 (se kapitel 11) og
- frist for gennemfarelsen af pabuddet.

7.4. Ejeren efterkommer ikke pabud

Efterkommer ejeren ikke et afspearrings- eller
nedrivningspabud eller et pabud om at treeffe de
ngdvendige foranstaltninger til at sikre, at ejendom-
men ikke tages i besiddelse af uvedkommende,
inden for den afsatte frist, kan kommunalbestyrel-
sen efter byfornyelseslovens § 77, stk. 8, lade for-
anstaltningerne udfare.

Afsparringsforanstaltninger samt ngdvendige
foranstaltninger til at sikre, at ejendommen ikke
tages i besiddelse af uvedkommende, udfares altid
for ejerens regning.

Nedrivninger, der pabydes, fordi det kondemne-
rede forvolder ulempe for de omkringboende eller
andre, der opholder sig eller feerdes i neerheden, ud-
fares ligeledes for ejerens regning. Spgrgsmalet om,
hvorvidt der er tale om ulempe, afgares af kommu-
nalbestyrelsen pa baggrund af en konkret vurdering
af forholdene. Denne bestemmelse tager specielt
sigte pa de tilfelde, hvor ulempen opstar, efter at
kondemneringen er tradt i kraft, f.eks. pa grund af
manglende vedligeholdelse af det kondemnerede.

Kommunalbestyrelsen har i henhold til byforny-
elseslovens § 99, stk. 1, udpantningsret for udgifter
afholdt i henhold til byfornyelseslovens 8§ 77, stk.
8.

7.5. Tinglysning

Nar kommunalbestyrelsen har truffet beslutning
om at lade foranstaltninger udfare for ejeres reg-
ning, skal den tinglyse en meddelelse om, at den har
udpantningsret i ejendommen for de afholdte ud-
gifter med samme fortrinsret som for kommunale
ejendomsskatter. jfr. byfornyelseslovens § 99, stk.
2.
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8. Midlertidigt &ndringsforbud

8.1. Manglende beslutningsgrundlag

Hvis kommunalbestyrelsen skgnner, at en ejen-
doms benyttelse er forbundet med sundheds- eller
brandfare, men kommunalbestyrelsen endnu ikke er
i stand til at treeffe beslutning om, hvorvidt der skal
nedlaegges forbud efter byfornyelseslovens § 76,
stk. 1, kan kommunalbestyrelsen efter byfornyel-
seslovens § 80, stk. 1, nedleegge et forbud mod, at
der retligt eller faktisk foretages &ndringer pa ejen-
dommen, mens forholdet afklares.

Da det midlertidige forbud ikke modvirker sund-
hedsfare eller brandfare, ber det hurtigst muligt
felges op af en beslutning om, hvorvidt der skal
meddeles forbud efter byfornyelseslovens § 76.

Der skal veere en sterk formodning om, at der
foreligger en sadan sundheds- eller brandfare, og at
der kan treeffes beslutning om kondemnering, for at
kommunalbestyrelsen kan nedlaegge et midlertidigt
endringsforbud efter byfornyelseslovens § 80, stk.
1.

Ved at nedlaegge @ndringsforbud efter byforny-
elseslovens § 80, stk. 1, kan det forhindres, at kon-
demnable forhold stabiliseres.

/ndringsforbuddet indebaerer bl.a., at der ikke
kan foretages om- eller tilbygninger, og at der ikke
kan finde eandret benyttelse sted af bygningen.
Kommunalbestyrelsen far saledes mulighed for at
undlade at meddele byggetilladelse i en periode,
mens det sgges afklaret, om der skal treeffes en be-
slutning om kondemnering for ejendommen. Ud fra
et privat- og samfundsgkonomisk synspunkt er det
hensigtsmaessigt, at der ikke afholdes udgifter til
foranstaltninger, som kan blive overflgdige ved en
senere afggrelse om kondemnering.

Hvis kommunalbestyrelsen derfor ved bygge-
sagsbehandling, besigtigelse, henvendelse udefra
eller pa anden made bliver opmarksom pa, at der
pa en ejendom, hvor der formodes at foreligge kon-
demnable forhold, patenkes gennemfart a&ndrin-
ger, som kan blive overflagdige ved et muligt forbud,
bgr kommunalbestyrelsen nedleegge midlertidigt
e@ndringsforbud.
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8.2. Frister og virkning

Forbudet kan nedleaegges for et tidsrum pa op til 2
ar.

Forbudet bortfalder, nar kommunalbestyrelsen in-
den fristens udlgb underretter ejeren om forbud
efter byfornyelseslovens § 76, stk. 1, eller meddeler
ejeren, at den ikke har fundet anledning til at treeffe
beslutning efter byfornyelseslovens § 76, stk. 1.

8.3. Meddelelse og tinglysning

Forbud efter denne bestemmelse skal meddeles
ejeren skriftligt, ligesom ejeren skal have oplysning
om klageadgang efter byfornyelseslovens § 83.

Forbuddet skal tinglyses pa ejendommen.
9. Erstatning, offentlig statte m.v.

9.1. Kondemnering

Kondemnering medfarer i henhold til byfornyel-
seslovens § 77, stk. 4, ikke, at ejeren far ret til
erstatning. Under visse omstendigheder kan an-
delshavere og ejere af ejerboliger fa tilskud, hvis
boligerne ikke er udlejede pa kondemneringstids-
punktet. Reglerne om tilskud til ejer- og andelsbo-
liger er gennemgaet i kapitel 9.5.

9.2. Erstatning ved afhjalpningspabud

Ved pabud til ejeren om afhjeelpning af kondem-
nable forhold er udgangspunktet at gennemfarelse
af foranstaltningerne vil betyde en forggelse af ejen-
dommens veerdi.

Viser det sig imidlertid, at kommunalbestyrelsens
pabud om gennemfarelse af visse foranstaltninger
kun delvis medferer en forggelse af ejendommens
veerdi, der svarer til de godkendte udgifter til for-
anstaltningerne, vil ejeren have et tab, som skal
erstattes, jf. § 75 b, stk. 1.

For at kunne fastsatte starrelsen af en eventuel
erstatning opdeles de udgifter kommunalbestyrel-
sen har godkendt til gennemfarelse af de pabudte
foranstaltninger i veerdiforegende udgifter og tabs-
givende udgifter, jf. 8 75 b, stk. 2.

For udlejningsejendomme udger de veerdiforg-
gende forbedringsudgifter den del af de godkendte
udgifter til de pabudte foranstaltninger, der kan
danne grundlag for en forbedringsforhgjelse, jf.
8 58 i lov om leje. Ombygningstabet udger de re-
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sterende godkendte udgifter til de pabudte foran-
staltninger. Det bemarkes, at udlejede boliger i
blandede ejendomme f.eks. ejerlejlighedsejendom-
me eller andelsboligejendomme og udlejede en- og
tofamiliehuse anses for udlejningsejendomme og er
derfor omfattet af denne bestemmelse.

For gvrige ejendomme udger de veerdiforagende
forbedringsudgifter den del af de godkendte udgif-
ter til de pabudte foranstaltninger, der medfarer en
forggelse af ejendommens handelsvardi. Begrebet
»gvrige ejendomme« omfatter alle andre kategorier
af ejendomme end udlejningsejendomme. Ombyg-
ningstabet udger de resterende godkendte udgifter
til de pabudte foranstaltninger.

9.2.1. Tinglysning af

tabstilbagebetalingsdeklaration

| forbindelse med udbetaling af erstatning for tab
som falge af pabud skal kommunalbestyrelsen i
henhold til 8 75 b, stk. 5, jf. 8 18 og § 29, tinglyse
en deklaration om hel eller delvis tilbagebetaling af
erstatningen hvis ejendommen eller en eller flere
boliger afhandes eller skifter status inden et af
kommunalbestyrelsen fastsat aremal pa maksimalt
20 ar.

Bestemmelsen skal sikre, at der ikke sker en ka-
pitalisering af tabsudbetalingen i forbindelse med
salg eller statusskift.

Efter bestemmelsen skal der ved farstkommende
ejerskifte eller statusskift efter byfornyelsesarbej-
dernes gennemfarelse ske hel deller delvis tilbage-
betaling af erstatningen sted, safremt der opnas en
pris, der ligger ud over den almindelige udvikling i
ejendomspriserne tillagt veerdien af yderligere for-
bedringsarbejder gennemfart efter afslutningen af
pabudsarbejderne.

9.2.1. Klage over erstatningsfastseattelsen

Sterrelsen af den af kommunalbestyrelsen fast-
satte erstatning kan efter byfornyelseslovens § 75 b,
stk. 6, indbringes for taksationsmyndighederne af
ejeren inden 6 uger efter, at afgarelsen er meddelt
ejeren.

Ved sagens behandling for taksationsmyndighe-

derne finder reglerne i lov om offentlige veje § 51,
stk. 2, 88 53-55 og § 66 anvendelse.
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9.3. Stette ved afhjeelpningspabud

Nar kommunalbestyrelsen har meddelt pabud om
afhjeelpning af kondemnable forhold har den mu-
lighed for, at yde statte til den del af udgifterne til
gennemforelse af foranstaltningerne, som ikke
daekkes af erstatning, jf. byfornyelseslovens § 75 a,
stk. 3, nr. 2.

Vedrgrer pabuddet en udlejningsejendom har
kommunalbestyrelsen mulighed for at yde indfas-
ningsstatte til den del af udgifterne, der kan danne
grundlag for en lejeforhgjelse, jf. byfornyelseslo-
vens § 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.

Vedrgrer pabuddet en ejer- eller andelsbolig har
kommunalbestyrelsen mulighed for at yde statte til
de veerdiforegende udgifter efter reglerne i byfor-
nyelseslovens kapitel 4. Til de tabsgivende udgifter
ydes erstatning efter byfornyelseslovens 8§ 75 b, jf.
stk. 4.

9.4. Nedrivning, afspaerring m.v.
Ved nedrivningspabud har

ejere ret til

erstatning for tab, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 5, og

deekning af rimelige udgifter til nedrivning og ryddelig-

garelse, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 5, og
naboejere ret til

deekning af rimelige udgifter til retablering af deres ejen-

dom, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 7.
Ad 1. Ejeren af en kondemneret bygning har ret
til erstatning efter byfornyelseslovens § 77, stk. 5,
for det tab han lider, hvis kommunalbestyrelsen pa-
byder bygningen eller den del heraf nedrevet. Er-
statningen udger det fulde tab med fradrag efter
almindelige erstatningsretlige principper for even-
tuelle gkonomiske fordele som faglge af nedrivnin-
gen. Et sadant tab kan f.eks. opsta i de tilfeelde, hvor
en bygning lovligt kunne have varet benyttet til an-
det formal end beboelse eller ophold, f.eks. som
lager. Det er imidlertid ikke sikkert, at der bliver tale
om tab. Selve det, at en darlig bygning fjernes pa et
areal, kan forbedre byggemulighederne og derved
give en stigning i ejendommens verdi.

Ejeren har dog ikke ret til erstatning, nar nedriv-
ning pabydes, fordi det kondemnerede efter forbu-

1)
2)

3)
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dets ikrafttreeden er til ulempe for de omboende eller
andre, der opholder sig eller feerdes i narheden.
Denne bestemmelse tager specielt sigte pa tilfelde,
hvor ulempen opstar, efter at kondemneringen er
tradt i kraft, f.eks. pa grund af manglende vedlige-
holdelse af det kondemnerede.

I henhold til byfornyelseslovens 8§ 77, stk. 6, fast-
settes erstatningens starrelse af taksationsmyndig-
hederne efter reglerne i lov om offentlige veje.
Spergsmal, der kan prgves af taksationsmyndighe-
derne, kan ikke indbringes for domstolene, fgr over-
taksationskommissionens afgarelse foreligger.

Kommunale udgifter til erstatning som fglge af
pabud om nedrivning af en kondemneret bygning
refunderes af staten med 50 pct. jf. bekendtgarelse
nr. 188 af 23. marts 2004 om statsrefusion af kom-
munale udgifter efter lov om byfornyelse og udvik-
ling af byer, bilag 1. nr. 25.

Ad 2. Ud over tabet kan ejeren altid fa deekket den
rimelige udgift til nedrivning af bygningen og ryd-
deliggarelse af grunden. Nedrivningsudgifterne
kan omfatte udgifter til retablering af tilgreensende
bygningsdele, hvis nedrivningen har ngdvendig-
gjort retableringen.

Kommunale udgifter til pAbudt nedrivning og ryd-
deliggarelse af grunden efter byfornyelseslovens
§ 77, stk. 5, refunderes af staten med 50 pct., jf.
ovennavnte refusionsbekendtggrelses bilag 1, nr.
40.

Kommunale udgifter til at lade nedrivning og ryd-
deliggarelse udfare for ejerens regning i henhold til
byfornyelseslovens § 77, stk. 8, kan refunderes af
staten med 50 pct., nar det er konstateret, at udgiften
ikke kan inddrives hos ejeren, jf. bekendtggrelse om
statsrefusion af kommunale udgifter efter lov om
byfornyelse og udvikling af byer, bilag 1. nr. 43.

Ad 3. Safremt en pabudt nedrivning medfarer be-
hov for retablering pa naboejendommene, har ejer-
ne af naboejendommene krav pa at fa deekket
rimelige udgifter til retablering af deres ejendom,
Jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 7.

Rimelige udgifter til retablering, som naboejeren
ikke kan fa deekket af ejeren af den nedrevne ejen-
dom, deekkes af kommunalbestyrelsen.

Safremt nedrivningen er foranlediget af, at der ef-
ter kondemneringens ikrafttreeden opstar fare eller
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ulempe for omgivelserne, skal naboernes erstat-
ningskrav farst rettes mod ejeren af den nedrevne
bygning. Kan erstatningskravet ikke inddrives,
deaekker kommunalbestyrelsen udgiften.

Naboejere har ikke efter byfornyelsesloven ret til
at fa daekket udgifter for eventuelle skader, som er
pafert af den nedrevne ejendom, inden nedrivnin-
gen gennemfares. Eventuelle krav i forbindelse her-
med skal afklares efter de almindelige erstatnings-
regler.

Kommunalbestyrelsens udgifter til deekning af re-
tablering af naboejendomme som falge af et ned-
rivningspabud refunderes af staten med 50 pct., jf.
bekendtgarelse om statsrefusion af kommunale ud-
gifter efter lov om byfornyelse og udvikling af byer,
bilag 1. nr. 41.

Kommunalbestyrelsens udgifter til bistand i for-
bindelse med retssager, hvor kommunalbestyrelsen
indtraeder som part i en retssag om daekning af ud-
gifter pa naboejendomme i henhold til byfornyel-
seslovens § 77, stk. 7, refunderes af staten med 50
pct., jf. bekendtgerelse om statsrefusion af kommu-
nale udgifter efter lov om byfornyelse og udvikling
af byer, bilag 1. nr. 42,

9.5. Tilskud til ejere af

andelsboligforeninger m.v.

Ejere af ejerboliger, andelsboligforeninger og an-
dre boligfellesskaber har i henhold til byfornyel-
seslovens § 78, stk. 1, ret til at fa et seerligt tilskud
til deekning af en eventuel veerdiforringelse af deres
ejendom, som en kondemnering skgnnes at have
medfart.

Der er ikke som ved ekspropriation tale om er-
statning men om en godtggrelse ud fra en rimelig-
hedsbetragtning om, at ejendommen ikke lengere
kan anvendes til sit oprindelige formal.

Ejeren har ikke ret til tilskud, safremt mislighol-
delse af bygningen eller det kondemnerede har vee-
ret af veesentlig betydning for kondemneringen, jf.
byfornyelseslovens § 78, stk. 2.

De ejendomskategorier, hvor ejerne kan opna til-
skud, er afgraenset til ejere af ejerboliger samt af de
boligfaellesskaber, der er omfattet af lov om andels-
boligforeninger og andre boligfellesskaber. Den
tilskudsberettigede personkreds er saledes ejere af
—  ejerboliger og

ejerboliger,
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felgende boligtyper omfattet af kapitel 11-1V i lov
om andelsboligforeninger og andre boligfallesska-
ber
—  private andelsboligforeninger,

—  boligaktieselskaber,
—  boliganpartsselskaber og
—  boliganparter.

Ejere af udlejningsejendomme og erhvervsejen-
domme er ikke omfattet af retten til tilskud, idet der
ikke for disse personer er samme beskyttelseshen-
syn at varetage som for de personer, der alene er
indehaver af en bolig, der tjener som deres egen bo-
lig. For sa vidt angar lokaler, der bestar af bade en
bolig- og en erhvervsandel, er det alene verdifor-
ringelsen af boligen, der eventuelt kan opnas tilskud
til.

Da der efter bestemmelsen ikke skal ydes tilskud
til ejere af udlejningsejendomme, indeholder be-
stemmelsen regler om udlejede boliger i ejendom-
me, der tilhgrer en andelsboligforening mv. samt
om ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder og for
en- og tofamiliehuse.

9.5.1. Ansggning om tilskud

Ejeren, andelsboligforeningen m.v. skal selv an-
sgge om tilskud.

I henhold til byfornyelseslovens § 78, stk. 9, 2.
pkt., skal ansggning fremsendes senest 6 maneder
efter, at ejeren har faet meddelelse om kondemne-
ringen. Hvis kondemneringen er indklaget for by-
fornyelsesnavn eller domstole, gaelder fristen fra
datoen for en endelig afgarelse.

Tilskud forrentes fra datoen for kommunalbesty-
relsens modtagelse af ansggningen om tilskud. Ren-
ten udggr Nationalbankens diskonto pa tidspunktet
for beslutningen om kondemnering.

9.5.2. Betingelser for tilskud

I henhold til byfornyelseslovens § 78, stk. 3, kan
tilskud kun ydes til

—  ejere af de ejerlejligheder, hvor ejerlejlighederne bebos
af ejeren, eller

—  hvor ejerlejlighederne er overdraget enkeltvis og enten
er udlejet tidsbegreaenset eller er omfattet af den szrlige
opsigelsesbestemmelse i lejelovens § 83, litra a, hvoref-
ter udlejeren kan opsige, nar han gnsker selv at benytte
det lejede. Reglen medfgrer navnlig, at der ikke gives
tilskud til ejeren af usolgte udlejede ejerlejligheder, og
er i gvrigt i overensstemmelse med de kriterier, der an-
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vendes i byfornyelseslovens 8 63 ved afgarelsen af
spgrgsmalet, om ejeren af en ejerlejlighed skal have
statte efter reglerne for ejerboliger eller udlejningsejen-
domme,

- ejereafen- ogtofamiliehuse, der er udlejet, pa betingelse
af at lejligheden, eller - for tofamiliehuse - mindst den
ene af lejlighederne er udlejet tidshegraenset, og

— dlejede boliger i ejendomme ejet af andelsboligforenin-
ger, safremt boligen er udle-jet tidsbegraenset, jf. byfor-
nyelseslovens § 78, stk. 5, 3. pkt.

I henhold til byfornyelseslovens 8§ 78, stk. 11 og
12 er det endvidere en betingelse for at fa udbetalt
tilskud, at
—  retten til at fremseette forslag til ombygning efter byfor-

nyelseslovens § 79, stk. 1 frafaldes, eller fristen herfor
er udlgbet,

—  retten til at indbringe forbuddet for byfornyelsesnzvnet
eller domstolene frafaldes, eller at fristen herfor er ud-
lgbet, og

—  fremsat forslag til ombygning er behandlet, eller

—  klage over kondemneringen er afgjort.

Efter byfornyelseslovens § 79, stk. 1, har ejeren
af en kondemneret ejendom ret til at fremseette et
forslag til ombygning. Hvis kommunalbestyrelsen
godkender forslaget, kan kondemneringen ophae-
ves, nar forslaget er gennemfart. For at imgdega at
ejeren af en kondemneret ejendom farst modtager
tilskud efter bestemmelsen i byfornyelseslovens
§ 78, stk. 1, og derefter far kondemneringen ophaz-
vet, er det et tilskudsvilkar, at retten til at komme
med forslag til ombygning eller fremsette klage
frafaldes, eller at fristen herfor er udlgbet. Der kan
saledes heller ikke ydes tilskud, fer end kommu-
nalbestyrelsen har afgjort, om et eventuelt allerede
fremsat forslag til ombygning vil kunne godkendes,
eller en fremsat klage er afgjort.

9.5.3. Tinglysning af frafaldserklaring

Erklaeringen om, at ejeren frafalder retten til at
fremseette forslag til ombygning eller til at indbrin-
ge forbudet for byfornyelsesnavnet eller domsto-
lene, skal tinglyses pa ejendommen. Erkleeringen
afgives med virkning for ejeren og senere erhver-
vere af ejendommen.

Dokumentet vil blive aflyst, nar det ikke leengere
har aktualitet. Kommunen er pataleberettiget og
sgrger i sin egenskab heraf for aflysningen af do-
kumentet.

Tilskud til kondemnerede ejer- og andelsboliger
forrentes fra den dag, hvor ansggningen om tilskud
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er modtaget i kommunen, jf. byfornyelseslovens
§ 78, stk. 9.

9.5.4 Tvister

Safremt der ikke kan opnas enighed om tilskuddet
starrelse, fastsattes dette af taksationskommissio-
nen, jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 10. Det er
kommunalbestyrelsen, der skal rejse sagen for tak-
sationskommissionen.

Taksationssagen gennemfares efter regler i lov
om offentlige veje, jf. lovbekendtgarelse nr. 671 af
19. august 1999. Sagen kan af enhver af parterne
indbringes for overtaksationskommissionen og her-
efter for landsretten, jf. byfornyelseslovens § 78,
stk. 13.

9.5.5. Beregning af tilskud til ejerboliger

Tilskuddet til ejere af ejerboliger og anpartshave-
re opgeres som forskellen mellem verdien af det
kondemnerede efter forbudet og veerdien far forbu-
det, jf. byfornyelseslovens § 78, stk. 4.

Veardien efter kondemneringen fastsaettes som
veerdien i handel og vandel, og det indgar heri, hvad
den pageldende ejendom alternativt vil kunne an-
vendes til, f. eks. erhvervsvirksomhed eller lager,
inden for rammerne af den gvrige lovgivning, her-
under navnlig kommuneplanloven. | visse tilfeelde
kan nedrivning og nybyggeri pa grunden veere en
mulighed for ejeren.

Det kan ikke udelukkes, at de alternative anven-
delsesmuligheder i ganske serlige tilfeelde vil kun-
ne give ejeren et lige sa stort - i visse tilfelde starre
- gkonomisk udbytte af den kondemnerede ejendom
sammenlignet med situationen fgr kondemnerin-
gen. | s fald er der efter forslaget ikke adgang til at
fa tilskud.

Ved fastseettelse af det kondemneredes veerdi skal
udover den alternative anvendelse desuden indga en
eventuel kondemneringsfrist, der kan udggre mak-
simalt 15 ar, jf. byfornyelseslovens § 76, stk. 2. En
lang frist vil saledes kunne nedbringe tilskuddet
med et belgb svarende til veerdien af at bo i ejen-
dommen.

Tilskuddet gives med virkning fra ansggningens
indgivelse, og det vil derfor vare forholdene pa
dette tidspunkt, som indgar ved vurderingen af det
kondemneredes veerdi.
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Safremt en kondemneret ejendom pa grund af &n-
drede forhold senere matte vise sig at fa en hgjere
veerdi end pa tidspunktet for ansggningens indgi-
velse, skal der ikke ske tilbagebetaling af tilskuddet.
Omvendt vil senere endringer, der bevirker, at veer-
dien af det kondemnerede falder, ikke medfare, at
ejeren/andelshaveren far ret til yderligere tilskud.

9.5.6. Beregning af tilskud til andels-, aktie- og
anpartsboliger

Hvis ejendommen tilhgrer en andelsboligfor-
ening, bergres samtlige andelshavere gkonomisk af
kondemneringen, uanset om kondemneringen ve-
drgrer hele ejendommen eller enkelte boliger i ejen-
dommen.

Tilskuddet beregnes saledes, at bade de andels-
havere, der bor i kondemnerede boliger og de an-
delshavere, hvis boliger ikke er omfattet af kon-
demneringen, kan fa tilskud til dekning af den
veerdiforringelse, som andelsbeviset udsattes for.

Tilskuddet beregnes efter byfornyelseslovens
8§ 78, stk. 5, for de andelshavere, hvor

— den til andelen knyttede bolig kondemneres, som for-
skellen mellem handelsverdien fgr og efter kondemne-
ringen, dog maksimalt andelens pris fastsat efter § 5 i
lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesska-
ber samt beregningsreglerne i andelsboligforeningens
vedtagter,

— dentil andelen knyttede bolig ikke kondemneres, opga-
res tilskuddet som forskellen mellem andelens handels-
vaerdi for og efter kondemneringen dog maksimalt
andelens pris fastsat efter 8 5 i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfallesskaber samt beregningsreg-
lerne i andelsboligforeningens vedtagter.

Hvis det kun er en del af boligerne, der kondem-
neres, er der forskel pa beregningen af det tab, som
de andelshavere, der bor i de kondemnerede boliger,
og de gvrige andelshavere lider. Andelshavere, der
bor i kondemnerede boliger, skal have daekket den
nedgang i andelens pris, der er en fglge af, at boligen
ikke lengere kan anvendes til sit oprindelige for-
mal. Hvis der efter kondemneringen slet ikke er
nogen anvendelsesmuligheder for boligen, har an-
delsbeviset ingen veerdi, og tabet udger andelsbe-
visets fulde verdi inkl. veerdien af eventuelle
individuelle forbedringer. De gvrige andelshavere
skal have daekket det tab, der er en falge af, at veer-
dien af ejendommen og dermed vaerdien af andelene
bliver mindre som falge af kondemneringen.
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Beregningsmetoden er illustreret ved nedenstaen-
de eksempel, idet det skal understreges, at talster-
relserne og forudseetningerne ikke er hentet fra
eksisterende andelsboligforeninger, men er kon-
strueret og udelukkende har til formal at belyse,
hvordan tilskuddene beregnes.

Forudsatningerne for regnestykket er en andels-
boligforening bestaende af 10 andelshavere, Ek-
sempel: Der forudsattes en andelsboligforening
bestdende af 16 andelshavere, hvor alle andelsboli-
ger har samme indbyrdes vardi. Ved opggrelsen af
foreningens formue anvender andelsboligforenin-
gen den senest ansatte ejendomsveerdi (kontante-
jendomsveerdien), jf. 8 5, stk. 2, litra c, i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeaellesskaber.

En af boligerne kondemneres og kan efter kon-
demneringen ikke anvendes til andre indtegtsgi-
vende formal. Boligen er forbedret for 40.000 kr.

Det forudszettes, at beregningen skal ske pa grund-
lag af veerdien i handel og vandel, og at ejendom-
men kun vil kunne szlges til et belgb, som er lavere
end den i regnskabet fastsatte ejendomsveerdi.

Far kondemneringen udger nettoformuen og an-
delenes veerdi falgende belgb:

—  Ejendommens vardi fastsat i regnskabet: 24.000.000 kr.
—  Ejendommens veerdi i handel og vandel: 21.000.000 kr.
-~ Indestéende prioriteter: 19.200.000 kr.

—  Nettoformue: 1.800.000 kr.

—  Andelenes verdi: 112.500 kr.

Efter kondemneringen af en bolig, der har en for-
holdsmaessig veerdi pa 1.312.500 kr. af den samlede
ejendomsveerdi, @ndres belgbene saledes, idet der
ses bort fra udbetaling af tilskud:

—  Ejendommens veerdi: 19.687.500 kr.

- Indestéende prioriteter: 19.200.000 kr.

—  Nettoformue: 487.500 kr.

— Andelenes gennemsnitlige veerdi: 30.469 kr.

Behovet for tilskud er:

—  Nedgang i ejendommens veerdi: 1.312.500 kr.
—  Verdi af forbedringer: 40.000 kr.
—  Tilskud i alt: 1.352.500 kr.

Andelsboligforeningen far herefter udbetalt
1.352.500 kr., hvoraf den udbetaler 152.500 kr. til
den andelshaver, der har boet i den kondemnerede
bolig svarende til, at andelens pris inklusive verdi
af forbedringer er reduceret fra 152.500 kr. til O kr.
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Efter udbetaling af tilskud pa 1.200.000 kr. udger
nettoformuen og andelenes veerdi efter kondemne-
ringen falgende belgb:

Ejendommens veerdi: 19.687.500 kr.

Tilskud: 1.200.000 kr.

Indestdende prioriteter: 19.200.000 kr.

Nettoformue 1.687.500 kr.

Andelenes veerdi (15 andele) 112.500 kr.
Som det fremgar af eksemplet medregnes den di-
rekte ramte andelshaver ikke ved fordeling af til-
skuddet pa de 1.200.000 kr., idet den pagaldende
allerede har faet fuld kompensation for nedgangen
i andelens pris.

Alle andelshaverne er saledes holdt skadeslgse for
den nedgang i andelenes pris, som kondemneringen
har medfart.

Tilskuddet udbetales til andelsboligforeningen,
der fordeler tilskuddet mellem andelshaverne. An-
delshavere, der er direkte bergrt af kondemnerin-
gen, har ret til at fa deres andel af tilskuddet udbetalt
af andelsboligforeningen. Det er overladt til andels-
boligforeningen at tage stilling til, hvordan de di-
rekte bergrte andelshavere skal indga ved forenin-
gens videre drift.

Med hensyn til den del af tilskuddet, der modsva-
rer de gvrige andelshaveres tab, er der ikke fastsat
regler om, hvordan andelsboligforeningen skal an-
vende tilskuddet, men visse panthavere i ejendom-
men vil kunne stille krav om, at prioritetsgeelden
nedbringes som foelge af den veerdiforringelse af
ejendommen, kondemneringen har medfart.

10. Ophavelse af kondemnering

10.1. Forslag til ombygning fra ejeren.

Selv om kommunalbestyrelsen har nedlagt et for-
bud mod beboelse eller ophold, er det muligt, at
ejeren selv gnsker at fremsgette forslag til ombyg-
ning.

Kommunalbestyrelsen skal derfor give ejeren mu-
lighed herfor ved i brevet om meddelelse af forbud-
det at fastseette en frist for, at ejeren kan komme med
forslag til ombygning, jf. byfornyelseslovens § 79,
stk. 1.

Fristen skal veere pa mindst 2 maneder og kan kun
undtagelsesvis overstige 12 maneder fra datoen for
meddelelsen om forbuddet.
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Selv om kondemneringen farst skal traede i kraft
efter nogle ar, vil der normalt ikke af den grund
kunne fastsattes en lengere frist for fremsaettelse af
forslag til ombygning end 12 maneder. Fremsattes
forslag til ombygning farst efter fristens udlgb, har
kommunalbestyrelsen alligevel mulighed for at op-
haeve forbudet, hvis den finder, at ejendommens
forhold efter ombygningen er i overensstemmelse
med byggelovgivningen, eller de kondemnable for-
hold i gvrigt er afhjulpet.

10.2. Godkendelse af forslag til ombygning

Kommunalbestyrelsen kan kun godkende forslag
til ombygning, der har til formal at fa forbudet op-
heevet helt. Det betyder, at samtlige de forhold, der
har begrundet kondemneringen, skal afhjelpes, jf.
byfornyelseslovens § 76, stk. 4. Forslag til ombyg-
ning, der alene har til formal at fa fristen for kon-
demneringens ikrafttreeden udskudt, kan derfor ikke
godkendes. Formalet hermed er at sikre, at kon-
demneringen kun ophaves, hvis bygningen efter
ophavelsen har en vis kvalitet og holdbarhed, sa en
kondemnering ikke kan blive aktuel igen efter fa ars
forlab.

Godkendelsen af et forslag til ombygning kan
meddeles med eller uden vilkar. Som betingelse for
at ophaeve et forbud kan kommunalbestyrelsen sa-
ledes ogsa stille vilkdr om gennemfgrelse af foran-
staltninger, der afhjelper mangler, som bringer de
kondemnerede lokaliteter i overensstemmelse med
geeldende byggelovgivning, jf. byfornyelseslovens
§ 79, stk. 2.

I henhold til byfornyelseslovens § 79, stk. 4, kan
kommunalbestyrelsen endvidere som vilkar for at
ophave kondemneringen efter stk. 3, kraeve, at der
pa ejendommen tinglyses en deklaration om, at
endret benyttelse af de tidligere kondemnerede lo-
kaliteter kreever kommunalbestyrelsens samtykke
efter denne lov, og at kommunalbestyrelsen er pa-
taleberettiget.

Kommunalbestyrelsens beslutning om - med eller
uden vilkar - at godkende et forslag til ombygning
fremsat af ejeren inden fristens udlgb skal meddeles
til ejeren og eventuelle lejere.

Meddelelsen skal veere skriftlig og indeholde,

— en frist pA minimum 2 maneder for gennemfarelse af
forslaget,
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- eventuelle vilkdr om gennemfarelse af bestemte foran-
staltninger,

- eventueltvilkar omtinglysning af deklaration om a&ndret
benyttelse, jf. byfornyelseslovens § 79, stk. 4,

—  klagevejledning henhold til byfornyelseslovens § 83. Se
kapitel 11.

| det omfang lokaliteterne stadig er beboede, bar
meddelelsen endvidere indeholde,

—  orientering om reglerne om opsigelse, hvis en lejlighed
skal rammes,

—  orientering om beboernes ret til erstatningsholiger.

— orientering om gkonomisk statte til betaling af husleje,
boligindskud m.v. Se kapitel 9.

Byfornyelseslovens kapitel 3 og 4 rummer mu-

lighed for, at kommunalbestyrelsen kan give stgtte

til gennemforelse af ombygningsforslaget. Kom-

munalbestyrelsen er ikke forpligtet hertil.

10.3. Afvisning af forslag til ombygning

Kommunalbestyrelsen kan nagte at godkende et
rettidigt fremsat forslag til ombygning, hvis ejen-
dommen efter forslaget vil vedblive at veere vee-
sentlig ringere end ejendomme med boliger og
opholdsrum, som opfylder bestemmelserne i byg-
gelovgivningen eller f.eks., hvis ejendommen er
overbebygget, jf. byfornyelseslovens 8§ 79, stk. 2.

Beslutning om at afvise ejerens forslag til om-
bygning skal skriftligt meddeles ejeren og indehol-
de oplysning om klageadgangen efter byfornyel-
seslovens § 83.

11. Klage, klagevejledning m.v.

11.1. Klagemuligheder

Kommunalbestyrelsens beslutninger efter byfor-
nyelseslovens kapitel 9, kan indbringes for byfor-
nyelsesnavnet, som i sager, der vedrgrer kondem-
nering, tiltreedes af en brandmaessig sagkyndig og
en leege med bolighygiejnisk sagkundskab.

Klage kan kun ske, hvis beslutningen omfatter
spargsmal om forstaelse af loven eller af en be-
stemmelse fastsat i medfar af loven. Indbringelse
kan endvidere ske, hvis beslutningen efter byfor-
nyelsesnavnets vurdering har almindelig interesse
eller videregaende betydelige falger for klageren,
jf. byfornyelseslovens § 83, stk. 3.

Kondemnering og nedrivningspabud vil dog nor-
malt kunne siges at have videregaende og betyde-
lige falger for ejer, lejere og panthavere.
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11.2. Klageberettigede

Kommunalbestyrelsens beslutninger efter byfor-
nyelseslovens kapitel 9 kan af ejeren, erhvervslejere
eller ¥4 af beboelseslejerne, der er bergrt af beslut-
ningen, indbringes for byfornyelsesnavnet, jf. by-
fornyelseslovens § 83, stk. 1.

Forbud mod beboelse eller ophold og pabud om
nedrivning kan ligeledes indbringes for byfornyel-
sesnavnet af panthaverne i ejendommen, jf. byfor-
nyelseslovens § 83, stk. 2.

Klage skal indgives senest 6 uger efter, at med-
delelse om forbud, pabud eller afslag pa forbedring
er kommet frem til den klageberettigede, jf. byfor-
nyelseslovens § 87, stk. 1.

11.3. Opsettende virkning

Klage har ikke opsattende virkning, jf. byforny-
elseslovens § 87, stk. 2. Efter begeering af klageren
eller af kommunalbestyrelsen kan byfornyelses-
naevnet dog traeffe beslutning om, at indbringelsen
skal have opsettende virkning.

11.4. Domstolsbehandling

Byfornyelsesnavnets beslutninger kan af sagens
parter indbringes for boligretten, jf. byfornyelses-
lovens § 92. Boligretten kan ligeledes kun tage
stilling til spgrgsmal vedrgrende forstaelse af loven,
regler fastsat i medfer af loven, eller beslutninger
med vidtgaende og betydelige falger for klageren.

Reglerne om frister for indbringelse for boligret-
ten fremgar af byfornyelseslovens § 92, stk. 2 og 5.

Hovedreglen er, at indbringelsen for boligretten
ikke har opsettende virkning, jf. byfornyelseslo-
vens § 92, stk. 6. Boligretten kan dog pa begeering
af en af parterne bestemme dette. Da domstolene
ikke pa samme made som byfornyelsesnavnene
skal treeffe afgerelse inden for fastsatte frister, vil
den opsattende virkning fa sterre betydning, nar
sagen er indbragt for domstolene.

12. Refusion af kommunale udgifter til
kondemnering m.v.

Kommunalbestyrelsens udgifter til tilskud, erstat-
ning og deekning af retableringsudgifter pa naboe-
jendomme afholdes af kommunen, jf. byfornyel-
seslovens § 82, stk. 1. Staten refunderer 50 pct. af
udgifterne, safremt kommunalbestyrelsen har op-
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naet traek pa sin vejledende udgiftsramme i umid-
delbar tilknytning til beslutningen, jf. byfornyelses-
lovens 8 82, stk. 2.

Safremt kommunalbestyrelsen ikke hjemtager
ramme til beslutningen afholdes udgiften af kom-
munen uden refusion fra staten, jf. byfornyelseslo-
vens § 98, stk. 1.

12.1. Refusionsberettigede udgifter

I henhold til bekendtgerelse nr. 579 af 20. juni
2008 om statsrefusion af udgifter efter lov om by-
fornyelse og udvikling af byer, kan fglgende udgif-
ter afholdt i medfgr af byfornyelseslovens kapitel 9
medtages til refusion:

Erstatninger

- Erstatning som falge af pabud om afhjeelpning af kon-
demnable forhold, jf. byfornyelseslovens § 75 b.

- Erstatning som fglge af pabud om nedrivning af en kon-
demneret bygning, jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 5.

—  Kommunens ngdvendige og rimelige udgifter til sagers
behandling ved taksationskommissioner og domstolene,
jf. byfornyelseslovens § 77, stk. 6.

Nr. 48.

Kondemneringstilskud

Tilskud til ejere af ejerboliger, andelsboligforeninger,
boligaktieselskaber, boliganpartsselskaber og anparts-
havere, som er omfattet af kapitel II-1V i lov om andels-
boligforeninger og andre boligfellesskaber, hvis bolig
omfattes af et forbud mod beboelse eller ophold efter
byfornyelseslovens § 76, jf. § 78 i samme lov.

Pabudte foranstaltninger ved kondemnering

Udgifter til nedrivning og ryddeligggrelse af grunden, jf.
byfornyelseslovens § 77, stk. 5.

Udgifter til deekning af retablering af naboejendomme
som falge af et nedrivningspabud, jf. byfornyelseslovens
8§77, stk. 7.

Kommunalbestyrelsens udgifter til bistand i forbindelse
med retssager efter byfornyelseslovens § 77, stk. 7.
Udgifter ved at lade udfare foranstaltninger efter byfor-
nyelseslovens § 76, stk. 10, og § 77, stk. 8. Udfares
foranstaltningerne for ejerens regning, kan udgifterne
farst medtages til refusion, nar det er konstateret, at ud-
giften ikke kan inddrives hos ejeren.

Udogifter til indgreb i bygninger med henblik pa konsta-
tering af sundheds- og brandfare, jf. bekendtgerelse om
statsrefusion af kommunale udgifter efter lov om byfor-
nyelse og udvikling af byer, bilag 1. nr. 48.

Velfeerdsministeriet, den 27. juni 2008

Pia ScotT HANSEN
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