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Fordeling af kondemneringer i 2022-2025 i Kebenhavn.

Hvert prik symboliserer en ejendom, hvor mindst én bolig er blevet kondemneretidrene 2022-2025. | alt
er 24 ejendomme bergrt, og det vedrgrer 138 boliger.
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1. FORORD

Sundhed i hverdagen og det at sikre gode
boligsociale forhold

| de sidste mange ar har Boligkommissionen vaeret
talergr for de udsatte borgere, som hverken kan
overskue at &ndre adfeerd eller vil have mulighed
for at flytte sig, eller stille krav til at f&a udbedret
forholdene. En vigtig opgave, som er med til at
sikre de gode boligsociale forhold.

Sekretariatet for Boligkommissionen oplever en
stigning i antallet af henvendelser i takt med at
Boligkommissionen bliver stadig mere anvendt af
kebenhavnerne. Karakteren af henvendelserne
varierer meget, men omhandler, for langt den
sterste dels vedkommende, spgrgsmél om
skimmelsvamp. Behandlingen af disse
henvendelser handteres af sekretariatet sammen
med Almene Boliger og Byggemyndigheden, som
deler opgaven mellem sig, nér vi taler om sundhed
og sikkerhed i den enkelte bolig. Den stigende
opmeaerksomhed hos borgerne pé gode og sunde
boliger bevirker endvidere, at sekretariatet nu i
hgjere grad modtager henvendelser om
problematiske forhold i ejendomme af langt mere
kompleks karakter, bade ift. det bygningsmaeessige,
men ogsd med sociale aspekter. Samlet set er det
en indikator p4, at det kebenhavnske boligmarked
er under pres.

Nar vi skal forberede os pa en ny tid og nye mader
at arbejde med tryghed pa

Corona-epidemien i 2020 og 2021 gjorde, at fokus
pa at sikre gode saniteere forhold for alle boliger
steg, og det gav en gget politisk opmaerksomhed
pa, at det er vigtigt, at den enkelte borger, eller
familie har adgang til eget toilet og bad i
tilknytning til sin bolig. Derfor blev der i denne
periode etableret en opsggende indsats rettet
mod familieboliger for at fa konkretiseret hvor
mange boliger, der fortsat ikke har eget toilet inde i
lejligheden.

At dele toilet, eller have toilet pd bagtrappen eren
udfordring, hvis du far behov for at kunne isolere
digidin bolig, og ligeledes kan faelles toiletter ogsa
veere en social og generel hygiejnemaessig
udfordring pa daglig basis. Et forhold som isaer kan
udfordre i boliger, hvor naboen er sarbar og maske
i mange ar, har levet med deletoilet. Denne indsats
er en fortsaettelse af en sremaerket pulje under
Bygningsfornyelse, som siden 2020 har veeret med
til at hjeelpe de, som har boliger uden toilet og bad i

lejligheden. En indsats der har medfert, at
Kgbenhavn nu er pd niveau med de andre starre
byer ilandet, og som fremadrettet ogsé kan hjeelpe
borgere, som bor i de ca. 800 smé klubveerelser
uden tidssvarende toiletforhold for boligtypen.

Kebenhavns boliger skal vaere sunde og sikre - for
alle uanset de sociale forhold!

Det fremgar af byfornyelsesloven, at det er
kommunens pligt at fere tilsyn med boliger og
sikre, at boliger og opholdsrum ikke er sundheds-
eller brandfarlige at opholde sig i for mennesker.
Dette er en vigtig indsats i en storby, hvor
Boligkommissionen kan veere en sidste mulighed
for borgere, der er endt med at bo og leve under
svaere forhold.

Forvaltningen oplever stadig sager med
ejendomme, hvor der forekommer meget grove
overtreedelser af bdde bygningernes anvendelse
og forholdene, hvorunder udlejer lader lejerne bo i
ejendommene. Vi oplever, at familieboliger bliver
udlejet som klubveerelser, og uden de ngdvendige
tilladelser fra byggemyndighederne. Resultatet kan
veere overbelastede boliger med en stor brandfare
som felge af overbelastede og fejlbehaeftede
installationer, sdsom toilet og bad. Ligeledes
oplever sekretariatet en stigning i henvendelser fra
borgere, som enten har kebt, eller lejet sig ind i
nybyggeri. Det er borgere som oplever at komme i
klemme, mens der er konflikter om ansvaret for at
udbedre byggeskader - byggeskader der udlgser
skimmelsvamp. Dette uagtet, at der er tale om nye
boliger, hvor dette ikke burde vaere tilfeeldet.

Tak til Boligkommissionens medlemmer for at
bidrage til dette vigtige arbejde!

Line Barfod, formand for Boligkommissionen



2. OM KOBENHAVNS BOLIGKOMMISSION

Boligkommissionen er nedsat af Borgerrepraesentationen for at fgre tilsyn med, at boliger i Kebenhavns
Kommune ikke er sundheds- eller brandfarlige for mennesker at opholde sig i. Boligkommissionen har i
perioden 2022-2025 meadtes til 2 fysiske mader arligt, pé neer enkelte mader, som blev aflyst. Kommissio-
nen har herudover lgbende truffet en raekke afgerelser ved skriftlig votering.

Boligkommissionens sammensatning

Boligkommissionen skal besta af 9 medlemmer!

Boligkommissionens medlemmer ved udgangen
af 2025

1 formand/forperson, som skal veere medlem af
Borgerrepraesentationen

| Kebenhavns Kommune er det Teknik- og
Miljoborgmesteren, der er formand for
Boligkommissionen.

Line Barfod
Suppleant: Klaus Goldschmidt Henriksen

2 medlemmer, der skal veere medlemmer af
Borgerreprasentationen

Marcus Vesterager
Suppleant: Andreas Keil

Helle Janch
Suppleant: Morten Melchiors

1 medlem, der skal veere laege

Lene Caspersen
Suppleant: Ane Just Ohrt

1 medlem, der har brandmaessig sagkundskab

Henriette EImer
Suppleant: Morten Valkvist

1 medlem, der er bygningssagkyndig

Robert Nielsen
Suppleant: Erik Vinding

1 medlem, der er jurist

Marianne Mark
Suppleant: Mari Bech

1 medlem efter indstilling af de storre
grundejerforeninger i kommunen

Susanne Husted-Andersen
Suppleant: Tage Bergsbo

1 medlem efter indstilling af de storre
lejerforeninger i kommunen

Helene Toxveerd
Suppleant: Claus Hgjte

1 medlem efter indstilling af de almene
boligorganisationer i kommunen

Rikke Thy
Suppleant: Camilla Hegnsborg

1 medlem efter indstilling fra
afdelingsbestyrelserne i de almene
boligorganisationer i kommunen

Rene Erik Madsen
Suppleant: Jeanette Dunn

Boligkommissionens Sekretariat

Kgbenhavns Boligkommission bliver
sekretariatsbetjent af enheden Bygningsfornyelse,
som er placeret i Teknik- og Miljgforvaltningen.

Byfornyelseslovens § 81

Sekretariatet bestar af:

Kristine Dose Bertelsen, enhedschef
Birgitte Kortegaard, teamkoordinator
Lisbeth Ravn Jensen, jurist

Julia Loichtl, arkitekt

Karl Jonas Ostvall, arkitekt




3. BOLIGKOMMISSIONEN OG SEKRETARIATET

Tilsynspligt og Boligkommissionens virke

Det er en kommunalbestyrelses ansvar at sikre, at
bygninger ikke udger en sundhedsrisiko eller
brandfare pé grund af deres placering, indretning
eller andre faktorer, nér folk bor eller opholdersig i
dem?.

| Kebenhavns Kommune har Borgerrepraesentatio-
nen besluttet’, at tilsynet skal varetages af en bolig-
kommission péa Borgerrepraesentationens® vegne.
Boligkommissionens medlemmer er valgt for 4 ar
ad gangen, hvilket svarer til den kommunale valg-
periode.

Kort fortalt er det Boligkommissionens opgave at
beslutte, om der skal vaere forbud mod at bo eller
opholde sig i boliger eller p& opholdssteder, der
kan veere brand- og/eller sundhedsfarlige. Du kan
leese mere om deti 6. afsnit.

Sundhed®

| forhold til sundhed skal Boligkommissionen iseer
tage hensyn til, om en bolig eller et opholdsrum
afviger vaesentligt fra et eller flere forhold, nar det
skal vurderes, om en bolig eller et opholdsrum er
sundhedsfarlig for mennesker. Kommmissionen skal
blandt andet tage stilling til om boligen/
opholdsrummet har tilfredsstillende beskyttelse
mod fugt, kulde, varme og stgj og tilfredsstillende
adgang til we.

Brandfare®

Boligkommissionen skal saerligt tage hensyn til
byggemaden, indretningen af de enkelte lejlighe-
der og rum, samt adgangsforholdene, nar det skal
vurderes om personer, som opholder sig i en byg-
ning, bliver udsat for brandfare.

2Byfornyelseslovens § 75, stk. 1.

3Borgerrepraesentationens beslutning i megdet d. 03..12.2021
“Byfornyelseslovens §81, stk. 1

*Byfornyelseslovens §75, stk. 2, 3 og 4

¢Byfornyelseslovens § 75, stk. 5

"Byfornyelseslovens §76, stk. 1

8Byfornyelseslovens § 75a, stk. 1

Konsekvenser af Boligkommissionens beslutning

om kondemnering

Hvis Boligkommissionen beslutter at forbyde be-
boelse eller ophold i en ejendom (kondemnering),
skal de, der bor der, flytte inden den tidsfrist, der
bliver fastsat sammen med beslutningen’. Beboer-
ne har ofte ret til at blive genhuset. Du kan leese
mere om deti 6. afsnit.

Boligkommissionen kan samtidig beslutte at give
ejeren et pdbud om at afhjeelpe de forhold, der har
dannet grundlag for afgerelsen om kondem-
nering®.

Opbevaring af bohave pa flugtveje udger et brand-
farligt forhold.

|



Henvendelser til Boligkommissionen gar gennem
sekretariatet - Vejledning og tvaergaende samar-
bejde

Det er Boligkommissionens sekretariat, der i det
daglige modtager og besvarer henvendelser til Bo-
ligkommissionen om muligt problematiske bolig-
forhold. Henvendelserne kommer fra borgere,
ejendomsejere, andre dele af den kommunale for-
valtning, og fra andre myndigheder, herunder poli-
tiet eller sociale myndigheder. Henvendelserne
omhandler primeert beboeradfaerd, skimmel-
svamp, og mindre grad brandforhold og statik.
Derudover er det i de sidste ar ogsa flere henven-
delser der omhandler byggeskader og opfelgning

pad byggesager.

Néar der kommer henvendelser til Boligkommissio-
nen, er en stor del af sekretariatets arbejde at oply-
se om, hvad Boligkommissionens opgave er, og
hvordan typiske sager bliver behandlet ved Bolig-
kommissionen. Det er seerligt vigtigt at oplyse,
hvad det har af konsekvenser for beboere og ejen-
domsejere, nar Boligkommissionen beslutter sig
for at kondemnere en bolig/ejendom.

En afgerelse om kondemnering er altid meget ind-
gribende, og det er i de fleste tilfeelde helt afgeren-
de, at alle andre lasningsmuligheder er afprovet,
for Boligkommissionen treeffer afgerelse om, at
nedleegge forbud mod beboelse. Det kan eksem-
pelvis veere ved at inddrage og samarbejde med
byggemyndigheden, brandmyndighederne eller
de sociale myndigheder. Mange af de henvendel-
ser, der kommer til Boligkommissionen, bliver pa
den made handteret, inden de ender som sager i
Boligkommissionen.

Nar folk henvender sig, vurderer sekretariatet, om
der er behov for at undersege sagen neermere.

Boligkommissionens sekretariat foretager besig-
tigelser pa vegne af Boligkommissionen

Nar Boligkommissionens sekretariat vurderer, at
der er begrundet mistanke om, at en beboet bolig
er sundhedsfarlig eller brandfarlig at opholde sig i
for mennesker, tager sekretariatet pa besigtigelse i
boligen.

Besigtigelsen bliver varslet over for beboeren.
Varslingen sker seedvanligvis med mindst 14 dages
varsel af hensyn til beboeren og eventuelt andre,
der vil veere bergrt at besigtigelsen.

Varslingen indeholder orientering om, at beboeren
har mulighed for at klage over beslutningen om at
afholde besigtigelse og indeholder en klagefrist.

Nar sekretariatets medarbejdere kommer ud til be-
sigtigelsen, gennemgar de boligen for brand og/
eller sundhedsfarlige forhold. Der kan vaere behov
for at fa hjeelp fra eksterne radgivere, iseer nar det
handler om at finde ud af, om forekomst af skim-
melsvamp eller andre forhold udger en sundheds-
eller brandrisiko. Sekretariatet vurderer herefter,
om der er grundlag for at f& Boligkommissionen til
at treeffe afgorelse i sagen.

Nar Boligkommissionen behandler sager og
traeffer afgerelser

Nér Boligkommissionens medlemmer skal traeffe
afgerelse i en sag, fr de en sagsgennemgang og
et forslag til afgerelse fra sekretariatet. Forslaget er
sekretariatets faglige anbefaling og vurdering af
sagen. Sekretariatet sgrger for, at sagen er tilstraek-
keligt oplyst og at sagen indeholder alle relevante
oplysninger og eventuelle rapporter fra eksterne
undersggelser, fotoregistrering, plantegninger
mv., som indgar i sekretariatets faglige anbefaling
til Boligkommissionen.

En sag bliver sendti hgring blandt sagens parter,
typisk ejendommens beboere og ejer, inden den
bliver forelagt for Boligkommissionen til afgerelse.
Eventuelle hgringssvar fra sagens parter bliver
medtaget i sagsfremstillingen til Boligkommissio-

nen.

P

Skimmelsvamp i bolig udger sundhedsfare.



Hvad betyder kondemnering og hvilke konsekvenser har en kondemnering?

Kondemnering betyder, at en bygning, eller en del af en bygning, er blevet erkleeret uanvendelig som
bolig eller som opholdsrum for mennesker, enten pa grund af brandfare og/eller sundhedsfare.

En kondemnering er med andre ord et forbud mod beboelse eller et forbud mod ophold for mennesker i
en given bygning eller en del af en bygning/ejendom.

Nar Boligkommissionen treeffer afggrelse om at kondemnere, opstar der samtidig et pantseetningsforbud.
Ejendomsejeren kan derfor, som alt overvejende hovedregel, ikke optage 1&n eller omprioritere
eksisterende l&n i eiendommen ud over ejendommens grundveaerdi, medmindre ejer optager 1an til at
afhjeelpe de forhold, der er arsagerne til kondemneringen?®.

Boligkommissionens sekretariat tinglyser en servitut pd eiendommen om, at boligen/ejendommen er
kondemneret og ikke méa benyttes som bolig og/eller ophold og at ejendommen er underlagt
lanerestriktioner. Tinglysningen skal sikre, at det er tydeligt for alle, at der er nedlagt forbud mod
beboelse/ophold pad ejendommen, séd kondemneringen og pantsaetningsforbuddet bliver overholdt.

Genhusning™

Nar Boligkommissionen treeffer afgerelse om at kondemnere en boligenhed, har beboerne som
udgangspunkt ret til at fa tilbudt en erstatningsbolig. Beboerne kan ogsé have ret til at f4 gkonomisk statte
til betaling af husleje, boligindskud m.v. Lejere skal dog have en almindelig uopsigelig lejekontrakt for at
veere berettiget til at fa anvist en erstatningsbolig. Retten til at fa anvist en erstatningsbolig indtreeder
tidligst 6 méaneder for det tidspunkt, hvor boligen skal veere fraflyttet.

?Byfornyelseslovens § 75, stk. 7-9
°Byfornyelseslovens kapitel 8

Forekomst af skimmelsvamp i et soveveerelse.



4. KLAGESAGER - BYFORNYELSESNAVNET OG BOLIGRETTEN

Klageadgang til Byfornyelsesnavnet"

Ejendomsejere og lejere af erhvervslokaler, samt
panthavere kan klage til Byfornyelsesnavnet, hvis
de er uenige i Boligkommissionens beslutning/
afgerelse. Man kan ikke klage til
kommunalbestyrelsen/Borgerreprasentationen
over Boligkommissionens afgerelser.

Som udgangspunkt kan lejere kun klage til
Byfornyelsesnaevnet, hvis det er mindst 1/4 af en
ejendoms lejere, der er bergrt af en beslutning/
afgerelse, som Boligkommissionen har truffet.

Byfornyelsesnaevnet kan dog veelge ogsé at
behandle klager fra enkelte lejere, hvis
Byfornyelsesnaevnet synes, at klagen har principiel
betydning eller hvis Boligkommissionens
beslutning har 'videregdende betydelige’ falger for
klageren.

Byfornyelsesnaevnet skal have klagen senest 6 uger
efter, at klageren har modtaget afgerelsen fra
Boligkommissionen.

Boligretten

Nar en sag er blevet behandlet og afgjort i
Byfornyelsesnaevnet, kan sagens parter indbringe
sagen for boligretten. Klageadgangen til
boligretten er imidlertid mere begraenset end
klageadgangen til Byfornyelsesnaevnet.

En sag skal som hovedregel indbringes for
boligretten senest 4 uger efter, at en sags parter er
blevet underrettet om Byfornyelsesnaevnets
afgerelse.

""Byfornyelseslovens § 83 og §87

Klagesager i perioden 2022-2025

Der er blevet klaget til Byfornyelsesnaevnet over
Boligkommissionens afgerelser for 13 boliger, ud
af de 138 boliger, hvor der er nedlagt forbud mod
beboelse i perioden 2022-2025.

Der er herudover blevet klaget over
Boligkommissionens afvisning af tilladelse til
pantseetning i en ejendom.

Klagerne har primeert vedrert afgerelser om
kondemnering af boliger med udeliggende
toiletter. Nogle klager har omhandlet selve
kondemneringen, andre har veeret klager over den
fraflytningsfrist, den pdgeeldende beboer har fdet
til at afhjeelpe det/de kondemnable forhold. Der er
ogsé blevet klaget over pdbud om afhjeelpning af
brandfarlige forhold, samt begreensninger i
pantsaetning for ejendommen, der falger en
kondemnering.

Byfornyelsesnaevnet har behandlet alle klager og
&endret beslutningen om kondemnering i 1sag og
har e&ndret fristen pa ikrafttreedelsesdatoen pa
kondemnering i 3 sager. Der er ogsa 1 sag der
vedrgrte ldnoptagelse i ejendommen, hvor
Byfornyelsesnaevnet gav ejer reti at optage lan i
ejendommen, pa trods af begreensningerne der
felger en kondemnering.

Der er 2 sager, der er paklaget til Boligretten. Den
ene blev afvist. Den anden er berammet til ultimo
2026.



5. BOLIGKOMMISSIONENS PRAKSIS

Praksis for toiletfaciliteter pa bagtrappen

| Kebenhavn har der historisk veeret mange boliger,
som udelukkende havde adgang til toiletfaciliteter
uden for boligenheden/lejligheden.

Udeliggende toiletfaciliteter kan have forskellige
former:

. Eget toilet pd bagtrappen og péd samme
repos som lejligheden.

. Toilet, der deles med naboen, og pd samme
repos som lejligheden, beliggende pé
bagtrappen.

. Eget toilet beliggende i et trappelgb, enten
op eller ned, pd bagtrappen.

o Toilet, der deles med naboen, beliggendei et
trappelgb, enten op eller ned, pé
bagtrappen.

Udeliggende toiletter kan udgere forskellige
grader af sundhedsfare, aftheengigt af placering i
forhold til boligen og @vrig indretning af
toiletrummet. Toiletforhold er et seerligt
fokusomrade i loven. | kelvandet pa Covid-19
pandemien blev udeliggende toiletter et seerligt
fokusomrade for Boligkommissionen. Pa
Kgbenhavns Boligkommissions ferste mede'? i
funktionsperioden 2022-2025 vedtog
kommissionen péa ny' at oprette en opsegende
indsats for at fa etableret toiletter inde i de
lejligheder, der fortsat ikke havde eget toiletinde i
lejligheden. Den ops@gende indsats blev etableret
som en del af Boligkommissionens tilsyn. Laes
mere om den opsegende indsats i 6. afsnit.

1. mgde i kommissionen: 30. marts 2022
¥Boligkommissionen vedtog i 2008 en opsegende indsats i
forhold til udeliggende toiletter. Indsatsen blev indstillet af for-
valtningen i 2012 og aendret til en informationsindsats.
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Beslutningen eendrede den vejledende praksis
Boligkommissionen vedtog i foréret 2015:

o at Boligkommissionen beslutter vejledende
retningslinjer for sager, som forvaltningen
foreleegger til kommissionens beslutning.

. at et udeliggende toilet ikke i sig selv og pé
forhand betragtes som sundhedsskadeligt.

. at Boligkommissionen alene kondemnerer
sundhedsskadelige forhold, mens
utidssvarende boligforhold behandles i
frivilligt samarbejde med ejerne og
prioriteres hgijt i forbindelse med tildeling af
byfornyelsesstotte.

Boligkommissionen har pa baggrund af den
opsggende indsats siden 2022 truffet afgerelse
om kondemnering for de boliger uden
toiletfaciliteter inde i egen bolig, som er blevet
forelagt for kommissionen.

Ved vurdering af toiletforholdene, er der lagt veegt
pd om toilettet deles mellem husstande, og om der
er hdndvask, da dette har en stor indvirke péa
spredning af sygdomme. Herudover, tages det i
betragtning, om der er mulighed for at ldse deren
udefra, og dermed forhindre at andre personer
bruger toilettet. Der er ogsa taget hensyn til om
toiletrummet er opvarmet, da mangel pa dette kan
medfere atvandet fryserirgrene. En anden faktor,
er manglende ventilation, som kan gge
fugtniveauet, hvilket kan fare til skimmelsvamp og
oge risikoen for luftbdrne sygdomme.

Boliger med feelles toiletrum pé bagtrappen har
fadet et pdbud om at etablere toilet inde i boligen
inden for 4 ar. Boliger med eget udeliggende wc
har fdet pdbud om at etablere toilet ved
nuvaerende beboers fraflytning.



6. DEN OPS@GENDE INDSATS MOD UDELIGGENDE WC
2022-2025

Baggrund

Kgbenhavns Kommune har i mange ar arbejdet pa
at forbedre de saniteere forhold i byen, iseer for at
forhindre spredning af smitsomme sygdomme.
Udeliggende toiletter, isaer ndr de deles mellem
flere husstande, ger det vanskeligt at sikre effektiv
isolation, nar en eller flere beboere er syge med
smitsomme sygdomme og dette kan medbvirke til
at forveaerre smittespredning ud over den enkelte
boligenhed. Netop denne problematik fik fornyet
betydning under Coronavirus-pandemien, da der i
Kgbenhavn stadig er mange boliger med wc uden-
for boligen, og nogle deler endda wc pé bagtrap-
pen.

Kgbenhavns Kommune harilang tid tilbudt stette
til at etablere wc i boliger der mangler dette. Siden
2019 har der ogsé veeret gremeerket pulje til dette
formal. For yderliggere at fremskynde afhjeelpning
af problemet, besluttede Kgbenhavns Boligkom-
mission den 30. marts 2022 at igangsaette en op-
spgende indsats for at hdndtere problemet med
udeliggende wc'er.

Der blev tilknyttet to medarbejdere med forankring
i Boligkommissionens Sekretariati &rene 2023-
2025 til opgaven'. Dermed igangsattes arbejdet
med at gennemgé byen systematisk og indstille
ejendomme til Boligkommissionens vurdering.

Arbejdsgang for indsatsen

Ejendomme med feellestoiletter samt ejendomme
med flest antal boliger med udeliggende toiletter
blev prioriteret.

Den ops@gende indsats har 2022-2025 kontaktet
ejerne til 941 boliger, der stod registreret uden wc
ved tidspunktet for indsatsens opstart.

Ejendommenes ejere blev kontaktet, med henblik
pé at verificere de forhold, der stod registreret i
BBR. Det viste sig, at mange boliger havde faet
etableret WC, men ikke havde registreret dette i
BBR.

Ejerne blev vejledt til at fa forholdene korrekt regi-

“Sag om ressourcetilfersel til opsegende indsats

"

strereti BBR, og sdledes er antallet af boliger med
udeliggende WC mindsket markant gennem korri-
gering af data.

Under indsatsen 2022-2025 er der blevet gen-
nemfert besigtigelser i 24 beboelsesejendomme,
hvor man havde oplysninger om, at der manglede
wc i boligenheder.

Ejer er blevet vejledt om muligheder til at fa stotte
til etablering af WC i boligerne, og derigennem
afhjeelpe forholdene.

Resultat af indsatsen

Indsatsen har medfert, at oplysningerne for 429
boliger er blevet rettet i BBR, sé registreringerne
svarer til de faktiske forhold.

19 af de besigtigede ejendomme er blevet indstil-
let til Boligkommissionens vurdering. P& den bag-
grund har Boligkommissionen truffet afgerelse om
kondemnering af 133 boliger.

| flere tilfeelde har den ops@gende indsats fert til, at
ejendommene har sggt om byfornyelsestilskud til
ombygningsprojekter, hvor der bliver etableret in-
deliggende wc i alle boliger. Siden 2020, har cirka
170 boliger faet udbedret deres toiletforhold, en-
ten ved egen hjeelp eller med hjeelp fra kommu-
nens byfornyelsespulje.

Indsatsen har bidraget til, via bdde datakorrektion
og fysisk etablering af wc, at Kebenhavn ikke laen-
gere ligger i bunden, sammenlignet med andre
storbyer ilandet, men nu er p&d samme niveau som
de gvrige byer ift. antallet af boliger med udelig-
gende toiletter.



/. BOLIGKOMMISSIONENS TILSYN MED BEBOELSES- OG
OPHOLDSRUM

Om sundhedsfarlige forhold

Nar det skal vurderes, om brugen af boliger og op-
holdsrum udgegr en sundhedsrisiko, skal der iseer
tages hensyn til, om de vaesentligt afviger fra de
mindstekrav, der er naevnt i Byfornyelseslovens §
75. Det skal eksempelvis veere muligt at opvarme
og ventilere boligen effektivt. Derudover skal inde-
klimaet veere tilfredsstillende, hvilket betyder, at
der f.eks. ikke mé veere skimmelsvamp i sundheds-
farlige meengder.

Alle beboelses- og opholdsrum skal's:

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

2) have fyldestgerende adgang for dagslys,

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

4) have mulighed for tilstraskkelig opvarmning og
5) have et tilfredsstillende indeklima.
Herudover skal enhver lejlighed:

1) have adgang til godt og tilstraekkeligt drikke-
vand,

2) have behgrigt aflgb for spildevand og
3) have tilfredsstillende adgang til wc.

5Byfornyelsesloven §75

Deling af wc pé bagtrappen, uden handvask.

De mest fremtreedende sundhedsmaessige risici i
perioden 2022-2025 relaterer sig til ikke tilfreds-
stillende indeklima, navnlig boliger med skimmel-
svamp, samt til ikke tilfredsstillende adgang til wc.
Derfor er disse emner uddybet pd de felgende si-
der i beretningen.

Bolig uden adgang til drikkevand.
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Om tilfredsstillende indeklima

Et godtindeklima i boligen er vigtigt for beboernes generelle sundhed. Et darligt indeklima kan bl.a. med-
fore, at beboerne udvikler allergi eller overfalsomhed.

Boligkommissionen kan nedleegge forbud mod beboelse og/eller ophold, hvis indeklimaet i en bolig eller
opholdsrum er sundhedsfarligt. Kommissionen kan samtidig meddele padbud om at afhjeelpe forholdene.

De fleste henvendelser drejer sig om skimmelsvamp. Det er ofte et tegn p4, at fugtkoncentrationen i boli-
gen er for hgj. Darligt indeklima og udvikling af skimmelsvamp kan opstd som felge af flere forskellige for-
hold, ofte i kombination.

Aktiviteter som madlavning og bad kan skabe fugt, og hvis der ikke luftes ordentligt ud, kan det fere til
skimmelsvamp. Problemerne kan ogséa opstd som felge anvendelsen af boligen, af vandskader, eller hvis
klimaskaermen er beskadiget eller nedslidt. Skimmelsvamp forekommer ofte pd kolde yderveegge uden
isolering, der ofte findes i aldre bygninger. Mange gange er det en uhensigtsmaessig benyttelse af en bo-
lig, i kombination med byggetekniske &drsager som fordrsager skimmelsvampen.

Kommunen har flere muligheder at gribe ind i henhold til lovgivning. Hvis indeklimaproblemerne skyldes
fejl i byggeriet, f.eks. manglende ventilation, og at reglerne i bygningsreglementet ikke er overholdt, kan
kommunen gribe ind i henhold til byggeloven. Hvis boligen er i en almen boligorganisation, kan kommu-
nen gribe in efter almenboligloven. Kommunen har trods disse muligheder forpligtelse til at gribe ind
efter byfornyelseslovens kondemneringsbestemmelser, hvis der foreligger fare.

"

Bolig med skimmelsvamp i sundhedsskadeligt omfang.
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Om tilfredsstillende adgang til wc

Alle boliger skal have tilfredsstillende adgang til wc. Byfornyelsesloven lader det vaere op til den enkelte
kommunalbestyrelses vurdering, hvornar kravet "tilfredsstillende adgang til wc” er opfyldt. Det er dog al-
tid et krav, at der skal foreligge sundhedsfare for at Boligkommissionen kan traeffe afgerelse om kondem-
nering med den begrundelse, at boligen mangler tilfredsstillende adgang til wc.

Flere faktorer kan pavirke sundhedsforholdene i relation til tilfredsstillende adgang til wc.

Udeliggende wc kan ggre det sveerere at isolere sig ved sygdom, da syge beboere er ngdt til at feerdes pa
feellesarealer for at na til deres toiletfaciliteter. Derhandtag og andre bergrte overflader kan fungere som
kilder til smittespredning. Wc-rum, der mangler hdndvask kan medfgre @aget smitterisiko, da beboerne
ikke har mulighed for at vaske haender, inden de igen &bner/lukker dgren til we-rum og bolig. Wec-rum,
der ikke kan l&ses, kan have en indvirkning p&d mulig smittespredning, da det ikke er muligt at forhindre
uvedkommende i at benytte wc-rummet. En utilstraekkelig eller manglende mulighed for ventilation og
udluftning kan medfere et forhgjet fugtniveau, med skimmelsvamp som felge, eller forgget risiko for
smitte af luftbédrne sygdomme.

Ved en konkret bedgmmelse af forholdene, tages hensyn til forhold som wc-rummets tilstand, afstand fra
den enkelte bolig, og om flere husstande benytter det samme wc. Uanset om en bolig er forsynet med wc
inde i boligen, kan alder, nedslidning, mangler m.v. i visse tilfeelde begrunde, at anvendelsen af wc’'et/wc-
rummet er forbundet med sundhedsfare.

Udeliggende wc-rum. Defekt wc i bolig, som ikke var tilsluttet vand.
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Om brandfarlige forhold

Ved vurdering af brandfare, tages der iseer hensyn til byggemaden og indretningen af de enkelte lejlighe-
der og rum samt adgangsforholdene.

Hvis degren til en bolig er beskadiget, eller ikke slutter teet til karmen, kan forholdene udgere brandfare.
Brandfare kan ogsé skyldes, at en konstruktions brandmodstandsevne er reduceret pa grund af nedslid-
ning eller skader. Opbevaring af bohave pa trapper og andre flugtveje kan udgere en brandfare ved at
blokere beboernes mulighed for at forlade bygningen, og hindre brandvaesenets indsats. £ndret anven-
delse af en bolig eller et rum kan ogsé indebaere en brandfare, hvis der ikke tages hensyn til krav om
brandsikring for denne nye anvendelse. Et eksempel pé dette kan veere et wc-rum pé bagtrappen, hvor
wc'et er nedlagt og rummet i stedet bruges som depot. Her kan andre brandkrav gere sig geeldende end
de for den tidligere anvendelse.

Ved vurdering af brandfare, spiller faktorer som brandrisiko, lovkrav, og ejendommens stand en rolle.
Brandrisikoen pévirkes eksempelvis af type af benyttelse, eller af hvad der opbevares i bygningen. Hvor-
vidt bygningen opfylder de krav der blev stillet ved opfarelse eller ved senere brandsikringssag, er ogséa
en faktor som tages stilling til. Fejl og mangler kan eksempelvis veere huller i etageadskillelse, hvor den
brandadskillende funktion ikke er opfyldt. Det er ikke kun brandsmitte der er i fokus, men ogséa den reg der
kan udvikles ved brand som kan veere meget farlig for mennesker.

|

Nedlagt wc-rum uden branddgr, der benyttes
Beskadiget der til bolig. som depot.
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8. OM AFSPARRING OG NEDRIVNING

Afspaerring

Ejendomsejere kan pabydes at foretage forsvarlig afspeerring af kondemnerede lokaliteter, der ikke benyt-
tes, eller at treeffe de n@gdvendige foranstaltninger til at sikre, at ejendommen ikke benyttes af uvedkom-
mende.

Grundene til kondemneringen, kan vaere at ejendommen ikke yder tilstraekkelig beskyttelse mod fugtig-
hed og kulde grundet defekt klimaskaerm. Det kan ogséa veere mangel pad mulighed for opvarmning eller
adgang til drikkevand eller wc. Hvis en ejendom mangler tag, vinduer eller mulighed for opvarmning, er
der heller ikke mulighed for at opretholde et egentligt indeklima. Herudover kan forekomst af bade skim-
melsvamp og alger i sig selv udgere en sundhedsfare.

Sikring mod, at ejendommen benyttes af uvedkommende, kan besté i at sikre dere og vinduer ved f.eks.
opsaetning af plader, pé - eller tilsemning af dere og vinduer eller blot ved anvendelsen af et forsvarligt
ldsesystem. Pdbuddet vil ogsa kunne besta i, at ejendommens forsyning med el og vand mv. skal afbrydes,
og at indvendige dere afmonteres, trapper blokeres mv. Udgifterne til disse foranstaltninger pahviler altid
ejeren.

Nedrivning

Boligkommissionen kan ogsé pabyde ejeren af en ejendom om at nedrive bygningen og rydde grunden.
Nedrivning kan kraeves, for at sikre orden og oprydning, eller grundet de gener en ubenyttet bygning pa-
ferer omgivelserne, herunder naboer.

Efterkommer ejeren ikke et afspaerrings- eller nedrivningspébud eller et pdbud om at treeffe de nedvendi-
ge foranstaltninger til at sikre, at ejendommen ikke benyttes af uvedkommende, kan kommunen lade for-
anstaltningerne udfgre for ejerens regning.
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9. OM FORSLAG TILOMBYGNING

For at ophaeve et forbud mod beboelse og/eller ophold, kan ejendomsejere fremseette et forslag til om-
bygning. De planlagte arbejder skal afhjeelpe de forhold, der har begrundet kondemneringen, for at kun-
ne godkendes.

Efter at ombygningen er gennemfert, vil der ved besigtigelse sikres, at de sundheds- eller brandfarlige
forhold er afhjulpet. Det kan eksempelvis indebaere, at en defekt bygningsdel bliver retableret, eller at der
etableres wc i en bolig der tidligere manglede dette. Der kan ogsé kraeves en ibrugtagningstilladelse fra
byggemyndigheden, eller nye mélinger der viser at der ikke foreligger kondemnable forhold mere. Dette
kan eksempelvis betyde, at man efter en ombygning undersgger de omrader, hvor skimmelsvamp tidlige-
re har veeret et problem, for at sikre sig, at problemet er lgst.

Herefter kan kondemneringen aflyses, og ejendommen kan igen benyttes til beboelse eller ophold.

10. OM ULOVLIG BEBOELSE

Der sker, at der opdages at der forekommer beboelse i boliger hvor der er nedlagt forbud mod beboelse.
Dette kan eksempelvis veaere at beboere bliver boende efter at en frist om fraflytning og rydning er over-
skredet. Et andet eksempel er om nye beboere flytter ind, inden en afhjaelpning af forholdene er sket.

Forbud mod beboelse kan ogsé nedleegges, i arealer der ikke er godkendt til beboelse, eksempelvis i et
erhvervslejemal, som de facto benyttes som bolig.

Sundhedsfarlig udnyttelse af boliger kan skyldes alt for mange beboer i en alt for lille bolig, der deler ek-
sempelvis utilstraekkelige saniteere faciliteter. | tilfeelde hvor kondemnering ikke kan anvendes til at lgse
dette, vil kommunen finde alternative Igsninger pa problemet. Sekretariatet for Boligkommissionen be-
straeeber sig pa at henvise til de rigtige steder, hvor en passende handtering kan finde sted.
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