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Executive summary

Social- og Boligstyrelsen har bedt Rambgll om at gennemfgre naervaerende analyse af stikprgve-
kontrol, lovligggrelsessager og dispensation i bygningsreglementet. Undersggelsen sker som led i
den kommende revision af bygningsreglementet. Formalet med undersggelsen er at kortleegge,
hvordan de nuvaerende bestemmelser forvaltes gennem de administrative praksisser i kommu-
nerne. Undersggelsen skal danne grundlag for, at revisionen af bygningsreglementet kan sikre, at
bestemmelserne giver bedst mulige forudsaetninger for, at praksis kan fungere sd optimalt og ef-
fektivt som muligt.

1.1 Stikprgvekontrol

Neaervaerende undersggelse viser, at Bygningsreglementet (herefter BR18) § 46, stk. 1, om stik-
prgvekontrol bliver fortolket forskelligt i kommunerne.

Stgrstedelen af kommunerne lever op til kravet om at udtage 10 pct. af de relevante byggesager
til stikprgvekontrol, og udvaelgelsen foregar tilfeldigt for de fleste kommuner. Nogle interviewede
kommuner har et seerskilt team til at foretage stikprgverne, imens andre kommuner arbejder ud
fra et princip om, at samme sagsbehandler star for sagen fra A-Z. Ydermere varierer det fra kom-
mune til kommune, hvor dybdegdende gennemgangen af byggesagens dokumenter foregar i stik-
prgvekontrollen.

Det varierer, hvor ofte kommunerne konstaterer ulovlige forhold som faglge af stikprgverne. Un-
dersggelsen viser, at der er en statistisk sammenhang mellem, hvor meget tid kommunerne
brugte pa en gennemsnitlig stikprevesag i 2023, og hvor ofte de fandt ulovlige forhold. Analysen
kan dog ikke klart vise, om tidsforbruget pavirker, hvor mange ulovlige forhold der findes eller om
de mange ulovlige forhold, der findes i nogle kommuner, gger den gennemsnitlige tid anvendt per
sag, eller om de to forhold blot sameksisterer.

De interviewede kommuner beskriver generelt, at deres tungest vejende sanktionsmulighed ved-
rerende stikprovekontrol er at lade sagen overga til at blive en lovligggrelsessag, men at stgrste-
delen af casekommunerne sjaeldent anvender denne mulighed. Dette skyldes ifglge nogle kommu-
ner, at de ikke vurderer, at en lovligggrelsessag er ngdvendig i forhold til forholdets alvor. Andre
kommuner forklarer, at det i hgjere grad skyldes, at stikprovekontrollen foretages pa relativt
overfladisk niveau, og at de mere alvorlige forhold derfor ikke opdages.

Spgrgeskemaundersggelsen viser, at naesten 2/3 af kommunerne vurderer, at stikprgvekontrollen
i lav eller i meget lav grad opfylder formalet om at sikre overholdelse af BR18. Derudover vurde-
rer en 1/3 af kommunerne ogsd i lav eller i meget lav grad, at de nuvaerende bestemmelser giver
bygningsejer/ansgger incitament til at handle pd kommunens henvendelse som fglge af stikprgve-
kontrollen. Dette underbygges ogsa af casestudierne, hvor stort set alle kommunerne beskriver,
at den stgrste udfordring set fra et administrativt perspektiv relaterer sig til, hvornar den er pla-
ceret i processen efter ibrugtagningstilladelsen. Nogle af de interviewede kommuner foreslar der-
for at rykke stikprgvekontrollen frem i processen for at kunne adressere disse udfordringer. Dette
vil dog have betydning for ejer/ansgger, som har stort fokus pa at fa hhv. byggetilladelsen og
ibrugtagningstilladelsen hurtigst muligt, eftersom det har betydning for byggeriets finansiering.

Ansggere har generelt en positiv opfattelse af stikprgveprocessen, nar det kommer til mindre al-
vorlige forhold, som skal handteres. Ved mere alvorlige forhold deler ansggerne kommunernes



opfattelse af, at tidspunktet for stikprgven kan vaere en udfordring. En stor andel af de interview-
ede ansggere gnsker ikke, at stikprgven sker tidligere, da de frygter at det kan forsinke bygge-
processen og tidspunktet for ibrugtagningstilladelsen. Nogle ansggere foreslar i stedet for, at de
bliver orienteret tidligere (fx ved fremsendelse af byggetilladelsen eller ibrugtagningstilladelsen)
om, at sagen er udtaget til stikprgven. Dermed kan de nemmere forberede sig pa at hdndtere
eventuelle forespgrgsler fra kommunen. Nogle ansggere foreslar ogs3, at flere kommuner gor
brug af muligheden for en midlertidig ibrugtagningstilladelse, hvilket ikke er nuvaerende praksis i
alle kommuner.

1.2 Lovligggrelsessager

Undersggelsen viser, at praksis for lovligggrelsessager er mere ensartet blandt kommunerne sam-
menlignet med stikprgvekontrollen. Praksis er til gengaeld langt mere omfattende og kompleks, da
lovligggrelsessager kan opstartes via mange forskellige kanaler og derfra have vidt forskellige for-
Igb og tidshorisonter.

Generelt bliver lovligggrelsessagerne nedprioriteret ifglge de interviewede kommuner til fordel for
nye byggesager, hvis der er meget pres pa byggesagsafdelingerne. Dette skyldes bl.a., at bygge-
sagsafdelingerne har et primaert fokus pa overholdelse af servicemalene, hvilket har stor op-
marksomhed fra lokalpolitisk og ledelsesmaessigt niveau.

Alle de interviewede kommuner beskriver processen for lovligggrelsessagerne som ofte vaerende
lange og ressourcekraevende, hvilket ogsd kan vaere en af grundene til, at kommunerne generelt
nedprioriterer dem til fordel for andre byggesager.

De fleste casekommuner peger pa, at den stgrste udfordring ved lovligggrelsessager opstar i dia-
logen eller manglen pa samme med ejer/ansgger. Kommunerne beskriver i interviews, at de
sanktionsmuligheder, der er til radighed til at sikre fremdrift i sagen (varsling, pabud og politian-
meldelse), ofte virker disproportionale i forhold til alvorsgraden af det ulovlige forhold, hvorfor
kommunerne generelt er tilbageholdne med at ggre brug af dem. Dette fgrer til, at sagen ofte
traekker i langdrag og afkraever kommunerne yderligere ressourcer. Ca. halvdelen af de interview-
ede kommuner vurderer, at det kunne veere et effektivt greb, hvis de selv kunne bruge bgdefor-
laeg som sanktionsmulighed, da denne kan skaleres i forhold til alvorsgraden. Dette forslag er an-
dre kommuner dog skeptiske overfor, da de vurderer, at det vil forvaerre relationen til ejer/ansg-
ger betragteligt, hvis det er kommunen og ikke politiet som star for bgdeafkraevningen.

De fleste casekommuner vurderer, at flere sager vil kunne afklares hurtigere, og antallet ville
blive reduceret, hvis ansggerne generelt havde stgrre indsigt i de relevante krav og feerre barrie-
rer for at efterleve disse.

Ansggerne deler kommunernes opfattelse af, at de ikke er klaedt tilstraekkeligt pa til at kunne
imgdekomme kravene for at fa lovliggjort byggerier. Derudover bekrzefter nogle ansggere, at en
del lovligggrelsessager skyldes, at det er for uoverskueligt at sgge om byggetilladelse til at starte
med, og derfor vaelger ansggerne at vente, til de skal salge, med at fa en opfart bygning lovlig-
gjort. Ansggerne uddyber, at dette blandt skyldes, at de 1) ikke forstar det sprog, som kommu-
nen anvender i breve til ansggere, 2) ikke kan finde rundt i og forstd Byg og Miljg-systemet og 3)
ikke har den ngdvendige fagviden. Ansggerne beskriver dog, at det kan veere dyrt og omstaendigt
at opnd den ngdvendige viden, fx ved at anszette en radgiver i form af en arkitekt eller anden
byggeteknisk radgiver eller bruge adskillige timer pa at szette sig ind i byggesagssystemet og reg-
lementet, hvilket saerligt stiller private ansggere i en udfordrende situation, som koster ekstra



ressourcer bade for ansggere og kommuner. For ansggerne drejer det sig szerligt om tid og gko-
nomi til at efterkomme kommunernes krav, og for kommunerne skyldes de ekstra ressourcer det
ggede behov for vejledning og yderligere efterspgrgsler, fordi det materiale, som ansggerne frem-
sender, ikke er tilstraekkeligt.

Slutteligt leegger ansggerne szerligt vaegt pd, at kommunernes forskellige praksisser skaber forvir-
ring og frustration, da ansggerne har sveert ved at navigere i disse forskelle. Dette gaelder igen
seerligt sm& virksomheder og private ansggere, mens stgrre virksomheder har bedre muligheder
for og flere ressourcer til at kunne tilpasse deres planlaegning til de specifikke krav til den enkelte
kommune.

1.3 Dispensationssager i BR18

Generelt beskriver de interviewede kommuner, at dispensationsadgangen i forhold til byggeloven
0og BR18 er svaer at gennemskue. Dog viser casestudierne, at der forekommer en varians i, hvor
restriktivt adgangen tolkes af den enkelte kommune. Den enkelte kommunes tolkning bestem-
mes, ifglge interviews, ofte af det politiske eller ledelsesniveauet.

Bade spgrgeskemaundersggelse og casestudier viser, at kommunerne generelt behandler meget
fa dispensationssager, som omhandler byggelovens § 22 og BR18 § 13.

Flere af de interviewede kommuner beskriver, at de oplever disse sager som fagligt komplicerede,
hvilket ifslge kommunerne bade skyldes manglende rutine grundet det f& antal sager og usikker-
hed om, hvorvidt kommuner kan, skal og vil give dispensation i en given sag. Dette resulterer i,
at de interviewede kommuner i forskellig grad involverer det relevante politiske udvalg til at
traeffe afggrelse i nogle dispensationssager. De interviewede ansggere bekrzefter oplevelsen af, at
kommunen i nogle tilfaelde har svaert ved at gennemskue og handtere dispensationssagerne, hvil-
ket ogsa gor det svaert for ansggerne at arbejde ud fra, da vejledningen og dialogen med kommu-
nen bliver mindre gennemsigtig og forudsigelig. Dette oplever ansggerne bl.a. gennem dialogen
med kommunen, hvor kommunens vejledning opleves som upraecis, eller at kommunen i Igbet af
sagen kommer med yderligere Igbende forespgrgsler, hvilket ansggerne tolker som, at kommunen
ikke har det fulde overblik over sagen til at starte med.

Ingen af de interviewede casekommuner oplever, at de pd nuvaerende tidspunkt har den viden og
de kompetencer eller er blevet vejledt og informeret tilstraekkeligt fra hverken egen ledelse eller
centralt fra statsligt niveau til at imgdekomme de potentielle dispensationssager, som de nye,
strengere klimakrav kan resultere i.

Perspektivering til den bredere lokalpolitiske kontekst

P tveers af de tre sagsaktiviteter viser undersggelsen, at de kommunale byggesagsafdelinger ge-
nerelt stdr over for et krydspres mellem det lokalpolitiske niveau, det kommunale direktionsni-
veau, ejere/ansggere, dvs. bdde erhvervslivet og privatpersoner samt de juridiske rammer for de-
res forvaltning af byggesagsomradet. Dette krydspres udmgnter sig forskelligt, afhaengigt af om
der er tale om hhv. stikprgvekontrol, lovligggrelsessager eller dispensation i BR18. Krydspresset
er dog, sammenholdt med ressourcemaessige prioriteringer, kultur, tradition og kompetencer i
kommunerne, vaesentlig og logiske forklaring pa, hvorfor der ses sa relativt store forskelle pa,
hvordan kommunerne forvalter disse tre sagsaktiviteter.



Introduktion

I 2020 vedtog Folketinget med bred opbakning en klimalov, som satte som malsaetning at redu-
cere COz-udledningen med 70 pct. i 2030 sammenlignet med 1990. Byggeriets klimapavirkning
svarer til ca. 10 pct. af Danmarks samlede forbrugsbaserede CO,e-udledninger. Nybyggeriet alene
udgar ca. 5 pct. af de forbrugsbaserede udledninger!. Det er derfor afggrende, at der bliver sat
gang i den grgnne omstilling i byggeriet for at kunne realisere klimalovens 2030-malsaetning og
na i mal med et klimaneutralt Danmark.

Regeringen har i et forsgg pa at reducere byggeriets udledninger vedtaget en tillaegsaftale til Den
Nationale Strategi for Baeredygtigt Byggeri. Tillaegsaftalen implicerer strengere klimakrav szerligt
til nybyggeri samt et arbejde p& at lempe reglerne for ombygning, renovering og udnyttelse af ek-
sisterende byggeri for i langt hgjere grad at fremme renovering. Tillaegsaftalen er vedtaget og ud-
mgntes i bygningsreglementet 1. juli 2025.

Som fglge af dette kraeves en revision af bygningsreglementet fra 2018 (BR18). Revisionen har til
formal at sikre, at de nuvaerende bestemmelser og deraf fglgende administrative praksisser ikke
star i vejen for realiseringen af de gnskede ggede klimakrav til nybyggeri og lempelser i forhold til
renovering af den eksisterende bygningsmasse. Det er dog samtidig relevant at sikre, at revisio-
nen giver den gnskede effekt uden at kompromittere det overordnede formal med BR18 om at bi-
drage til sunde og sikre bygninger.

I denne kontekst har Social- og Boligstyrelsen (herefter SBST) bedt Rambgll om at gennemfgre
naervaerende analyse af stikprgvekontrol, lovligggrelsessager og dispensation i bygningsreglemen-
tet. Formalet med undersggelsen er at kortleegge, hvordan de nuvaerende bestemmelser forvaltes
gennem de administrative praksisser i kommunerne. Undersg@gelsen skal danne grundlag for, at
revisionen af bygningsreglementet kan sikre, at bestemmelserne giver bedst mulige forudsaetnin-
ger for, at praksis kan fungere sa optimalt og effektivt som muligt.

Rapporten er struktureret som falger:

o Kapitel 3 beskriver undersggelsens metodiske design og gennemfgrelse

« Kapitel 4 gennemgar undersggelsens resultater for stikprgvekontrol

o Kapitel 5 praesenterer undersggelsens resultater for lovligggrelsessager

o Kapitel 6 fremlzegger undersggelsens resultater for dispensationssager

o Kapitel 7 praesenterer undersggelsens resultater vedr. lovligggrelses- og dispensationssa-
ger som ender i byggeklageenheden

Kapitel 4, 5 og 6 fglger en ensartet struktur, som er centreret om processen for hhv. stikprgve-
kontrol, lovligggrelse og dispensation. Det vil sige, at hvert af disse kapitler fgrst viser de over-
ordnede statistiske resultater vedrgrende omfanget af sagsaktiviteten for dernzest at praesentere
den kortlagte proces. Efterfslgende gennemgas undersggelsens resultater for hhv. opstartsfasen,
sagsbehandlingsfasen og afslutningen af sagen. Kapitlerne afsluttes med et evalueringsafsnit som
gennemgar effekten ved sagsaktiviteten og szerlige udfordringer og forbedringspotentialer, som er
kommet frem i forbindelse med kortlaegningen.

1 Social- og Boligstyrelsen - Byggeriets klimapavirkning: https://www.sbst.dk/nyheder/2024/byggeriets-klimapaa-
virkning
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Metode

I dette kapitel praesenterer Rambgll undersggelsens metodiske tilgang og det tilhgrende data-
grundlag, som er anvendt med henblik pd at kortlaegge og analysere praksis for sagsbehandlingen
pd tveers af de tre sagsaktiviteter: stikprgvekontrol, lovligggrelse og dispensation. I gennemfgrel-
sen af analysen er centrale aktgrer Igbende blevet inddraget, herunder Rambglls egne byggetek-
niske og byggesagstekniske eksperter, som har bidraget til udviklingen af dataindsamlingsredska-
ber og analysearbejde.

Derudover blev en fglgegruppe med repraesentanter for hhv. DABYFO, KL, DI-byggeri, Arkitektfor-
eningen, Bygherreforeningen og Parcelhusejernes Landsforening involveret i bade design af data-
indsamling og analysen af resultaterne. Fglgegruppens involvering havde til formal at sikre, at un-
dersggelsen var tilstraeekkeligt forankret i virkeligheden. Endelig var Rambgll i Igbende taet dialog
med Social- og Boligstyrelsen om alle undersggelsens faser, hvor styrelsen ogsa Igbende har
kommenteret pd og kvalificeret bade dataindsamlingsredskaber, undersggelsens fremdrift og ud-
vikling og analysens resultater.

Undersggelsen er baseret pa et mixed methods-design for at sikre et bredt datagrundlag, som gi-
ver indsigt i praksis og erfaringer inden for de tre sagsaktiviteter. En kort beskrivelse af anvendte
metoder fremgar nedenfor.

3.1 Spgrgeskema til kommuner

Formalet med spgrgeskemaet var at kortlaegge omfanget af sager relateret til de tre sagsaktivite-
ter. Spgrgeskemaundersggelsen blev udsendt til alle 98 kommuner gennem relevante kontaktind-
gange oplyst af SBST og kvalificeret yderligere gennem desk research.

Vi modtog i alt 73 fuldstaendige besvarelser af spgrgeskemaet, mens yderligere ni kommuner del-
vist besvarede det. Besvarelserne udggr derfor et solidt datagrundlag, der belyser de kommunale
variationer og feellesnaevnere inden for sagsbehandlingen. I forbindelse med besvarelsen oplyste
flere kommuner om, at visse spgrgsmal er besvaret ud fra et skgn/vurdering, hvilket skyldes, at
kommunerne ikke har konkrete data pa omradet.

For enkelte spgrgsmal er kommunernes svar segmenteret efter kommunestgrrelse for yderligere
at nuancere de modtagne besvarelser. Segmenteringen klassificerer kommuner som 'store' ved
over 55.000 indbyggere, 'mellemstore' ved mellem 35.000 og 55.000 indbyggere og 'lille' ved
35.000 indbyggere eller derunder. Indbyggertal baseres pa opgivelser, jf. Danmarks Statistik, for
kommunernes respektive indbyggertal pr. 01.10.2024.

I spgrgsmalene vedrgrende dispensation er det blevet gjort tydeligt for respondenterne, at under-
sggelsen udelukkende omhandler Byggelovens § 22 og BR18 § 46. Det kan dog ikke udelukkes, at
nogle respondenter har overset dette og derfor besvaret spgrgeskemaet med udgangspunkt i, at
dispensationssagerne ogsa omhandler sager relateret til planloven, lokalplaner og bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser, der er omfattet af krav om helhedsvurdering i stedet for dispensation,
jf. 8 187. Resultaterne skal derfor lzeses med dette forbehold in mente.



3.2 Casestudier

Casestudierne havde til form3l at kortlaagge processerne for de tre sagsaktiviteter i detaljer samt
udfolde og nuancere de forskellige procestrin, herunder hvilke barrierer og udfordringer sagsbe-

handlerne oplever i forbindelse med processen. Casestudier blev udfgrt i 10 kommuner og fulgte
alle den samme proces for at sikre, at de indsamlede data er sammenlignelige p& tvaers af kom-

muner.

Casestudierne bestod af interviews med udvalgte byggesagsbehandlere for de tre sagsaktiviteter
samt et efterfglgende semistruktureret interview med den relevante afdelingschef eller teamleder.
Sagsbehandlerne blev udvalgt af den relevante afdelingschef/teamleder og var primeert baseret
pa sagsbehandlerens bergring med den givne sagsaktivitet og i nogle tilfaelde anciennitet.

Interview med sagsbehandler var struktureret som sakaldte brugerrejser, hvor man detaljeret
gennemgik alle procestrin for den givne sagsaktivitet og derudfra stillede spgrgsmal til processen
fra start til slut samt udfordringer, forbedringspotentialer og effekten af sagsaktiviteten.

De 10 kommuner er udvalgt i dialog med KL. Af anonymitetshensyn er SBST ikke bekendt med,
hvilke kommuner der blevet udvalgt eller deltog som casekommune. Kommunerne er udvalgt ba-
seret pa tre udvaelgelseskriterier: stgrrelse (defineret ud fra indbyggertal), geografi og kommune-
type (defineret af Danmarks Statistik).

De 10 endelige casekommuner fordeler sig sdledes pa de tre udveelgelseskriterier:

Stgrrelse Geografi Kommunetype

Stor: 5 Nordjylland: 2 Hovedstadskommune: 2

Mellem: 3 Midtjylland: 2 Storbykommune: 1

Lille: 2 Syddanmark: 2 Provinsbykommune: 2
Sjeelland: 1 Oplandskommune: 2
Hovedstaden: 3 Landkommune: 3

Stgrrelse klassificerer kommuner som 'stor' ved over 55.000 indbyggere, 'mellemstor' ved mellem 35.000 og
55.000 indbyggere og 'lille' ved 35.000 indbyggere eller derunder. Indbyggertal baseres pa opgivelser, jf.
Danmarks Statistik, for kommunernes respektive indbyggertal pr. 01.10.2024. Kommunetype er baseret pa
Danmarks Statistik.

Statistik, som opdeler kommunerne baseret pa den stgrste by i kommunen opgjort pa indbyggertal (by/land-
dimension) og tilgaengelighed til job (centralt/yderligt placeret)?.

3.3 Interviews med ansggere

Rambgll har gennemfgrt 12 interviews med ansggere, som har vaeret involveret i enten en stik-
prgvekontrol, en lovligggrelsessag eller en dispensationsansggning. Flere af ansggerne har vaeret
involveret i mere end én sagsaktivitet. I disse tilfaelde blev samtlige relevante sager gennemgaet
og drgftet under interviewet. Det var oprindeligt planlagt, at alle ansggere skulle rekrutteres gen-
nem en systematisk udvaelgelsesproces via kommunerne. Det viste sig dog at vaere vanskeligere
end planlagt. Derfor er ansggerne blevet rekrutteret via gatekeepermetoden, hvor bade casekom-
muner, fglgegruppemedlemmer og eget netvaerk har fungeret som gatekeepers. Interviews havde
til formal at fa dybere indsigt i ansggernes perspektiv pa sagsbehandlingen i hhv. stikprgvekon-
trol, lovligggrelse og dispensation.

2 Se yderligere information om kommunetyper pd Danmarks Statistiks hjemmeside: https://www.dst.dk/da/Stati-
stik/dokumentation/nomenklaturer/kommunegrupper



https://www.dst.dk/da/Statistik/dokumentation/nomenklaturer/kommunegrupper
https://www.dst.dk/da/Statistik/dokumentation/nomenklaturer/kommunegrupper

Interviewene blev afholdt som semistrukturerede onlineinterviews. Nedenfor ses en oversigt over
fordelingen af sager, der er blevet gennemgaet i interviews. De ni professionelle ansggere er op-
delt i hhv. store og sma ansggere. Store ansggere taller virksomheder, som har over 10 ansatte,
mens sma ansggere har 10 eller faerre ansatte. Alle de professionelle ansggere har haft en radgi-
vende rolle i den pdgaeldende byggesag. De tre private ansggere er alle privatpersoner, som har
haft en sag vedrgrende en af deres egne ejendomme. Eftersom nogle ansggere gennemgik flere
forskellige sager, summerer det samlede antal sager til 13 sager, som er gennemgaet i de 12 in-
terviews.

Stikprgvekontrol: 4 Lovligggrelse: 4 Dispensation: 6
Store professionelle: 2 Professionel stor: 1 Professionelle store: 2
Sma professionelle: 2 Professionel lille: 1 Professionelle sma: 3
Private: 0 Private: 2 Private: 1




Stikprgvekontrol

I de fglgende afsnit vil undersggelsens resultater vedrgrende den kommunale stikprgvekontrol pa
byggesagsomradet blive gennemgaet. Farst beskrives de overordnede kvantitative resultater fra
spgrgeskemaundersggelsen. Dernaest praesenterer vi den kortlagte proces for stikprgvekontrollen,
hvorefter vi gennemgar resultater fra spgrgeskemaundersggelse, casestudier og ansggerinter-
views, som relaterer sig til hhv. stikprgvekontrollens opstart, sagsbehandling og afslutning. Ende-
lig praesenteres en evaluering af stikprgvekontrollens effekt samt de stgrste udfordringer og mu-
lige forbedringspotentialer. Afsnittet er baseret pd spgrgeskemaundersggelsen, de 10 casestudier
med kommunerne samt fire interviews med hhv. to store professionelle og to sma professionelle
ansggere.

Tekstboksen herunder opsummerer undersggelsens centrale konklusioner for stikprgvekontrol,
som Igbende uddybes herefter.

Opsummering af undersggelsens resultater om stikprgvekontroller

e Spgrgeskemaundersggelsen viser, at 67 pct. af de kommuner, som har svaret pa spgrge-
skemaet, udtog 10 pct. af de relevante byggesager til stikprgvekontrol i 2023. 12 pct. af
kommunerne udtog ikke stikprgvekontroller i 2023. 19 pct. af kommunerne udtog mindre
end 10 pct. af relevante byggesager. 2 pct. af kommunerne udtog over 10 pct. af de rele-
vante byggesager. 12 pct. af kommunerne udtog ikke stikprgvekontroller i 2023.

e Undersggelsens casestudierne viser, at der er stor forskel pa, hvor dybdegdende selve
stikprgvekontrollen er. Stgrstedelen af de interviewede kommuner kontrollerer udeluk-
kende om de rette dokumenter er til stede, mens enkelte af kommunerne systematisk
gennemgar alle relevante kapitler og sammenholder dem med relevante bestemmelser og
standarder for at sikre, at alle tal og angivelser ligger inden for bestemmelserne.

¢ Undersggelsen finder en statistisk sammenhaeng, der viser, at jo la&engere tid kommunerne
bruger, jo stgrre en andel af sagerne resulterer i ulovlige forhold.

e Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver, at de har et stort fokus pa at Igse
sagen gennem dialog, fgr de opretter en lovligggrelsessag, som er det typiske naeste
skridt. Kommunerne definerer dermed ikke sagen som en egentlig lovligggrelsessag hver
gang konstateres ulovlige forhold som fglge af stikprgven. For de interviewede kommuner
er der fgrst tale om en lovligggrelsessag, nar den oprettes som dette i deres sagssystem,
men fgrst hvis der oprettes en decideret lovligggrelsessag.

e Ansggerne beskriver generelt dialogen med kommunen om stikprgvekontrollen som posi-
tiv, saerligt i forbindelse med mindre forhold som er nemme at handtere.

e Over halvdelen af kommunerne vurderer i spgrgeskemaundersggelsen, at stikprgvekon-
trollen i lav eller i meget lav grad lever op til formalet om at sikre overholdelse af BR18.

e Stgrstedelen af de interviewede kommuner vurderer, ud fra deres perspektiv, at udfor-
dringerne med stikprgvekontroller og den manglende effekt saerligt skyldes placeringen i
byggeprocessen: efter ibrugtagningstilladelsen. Derfor angiver flere casekommuner, at ef-
fekten af den administrative indsats vil kunne gges, hvis stikprgvekontrollen kunne flyttes
til tidligere i processen. Ansggerne deler kommunernes oplevelse af, at tidspunktet for
stikprgven kan vaere en udfordring. Ansggerne foretraekker dog en rettidig orientering om
at veere udtrukket til stikprgvekontrol eller brug af midlertidige ibrugtagningstilladelser
frem for at rykke selve stikprgven til tidligere i forlgbet.
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4.1 Overblik
4.1.1 Overordnede statistiske resultater
FIGUR 4-1: ANDEL AF RELEVANTE

BYGGESAGER UDTAGET TIL STIKPRGVER I
2023

PROCENT 2%
ANDEL
Over 10%
67%
m10%
mUnder 10%
Ingen
12%
KATEGORIER

Figur 4-2 viser, at langt de fleste kommu-
ner (90 pct.) i 2023 gennemfgrte i faerre
end 25 stikprgvekontroller, mens godt 10
pct. udtog mellem 25-100 sager til stik-
prgvekontrol.

Figur 4-1 viser, at en stor andel af kommunerne
udvalgte preecist 10 pct. af de sager, der omfat-
tet af BR18 § 46, stk. 1, mens 31 pct. af kom-
munerne foretog stikprgvekontrol pd ingen eller
feerre end de pakraevede 10 pct. Enkelte kom-
muner udtog flere end de pdkraevede 10 pct. af
de relevante sager til stikprgvekontrol. Dette
skyldes, ifglge interviews, at disse kommuner
har s fa relevante sager, at de vurderer det
hensigtsmaessigt at gennemga dem alle, s op-
gaven ikke kommer til at ligge for “langt vaek”
for sagsbehandlerne.

FIGUR 4-2: ANTAL STIKPR@GVER
FORETAGET I 2023 HOS KOMMUNERNE

PROCENT -
ANDEL

m25-100
0-25

90%

KATEGORIER
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Figur 4-3 viser, at det mest udbredte ulov-
lige forhold, der opdages ved stikprgvekon-
trollen, er manglende dokumentation i
henhold til kravene i BR18. 54 kommuner
angiver dette som et af de tre primaere
ulovlige forhold. Dernezest angiver 45 kom-
muner, at byggeri, der ikke er opfgrt i
overensstemmelse med de tekniske regler,
er blandt de tre mest almindelige overtrae-
delser. Endelig angiver 29 kommuner, at
indsendt dokumentation, der er mangelfuld
i forhold til bestemmelserne i BR183, er et

af de tre mest forekommende ulovlige forhold.

FIGUR 4-3: ULOVLIGE FORHOLD DER OFTEST
FINDES VIA STIKPROVEKONTROLLEN

Der er ikke
indsendt den
dokumentation,
som der er krav
om i BR18.

Bebyggelse ikke
opfert i overens-
stemmelse med de
tekniske regler.

Dokumentationen,
som er indsendt,
har mangler ift.
bestemmelserne i
BR18.

2 1

(n=54*%)
(n=45*%)

Figur 4-4 beskriver, at etagebolig-, industri- og lagerbygninger samt erhvervsbyggerier fremhae-
ves af kommunerne som de bygningstyper, der oftest udtages i forbindelse med stikprgvekontrol.
Dog ses der generelt en nogenlunde ligelig fordeling mellem, hvilke bygningstyper der indgar i
stikprgver, hvilket bl.a. ogsa kan skyldes, at stgrstedelen af kommunerne udtraekker stikprgver
tilfaeldigt, hvilket forventeligt resulterer i denne fordeling.

FIGUR 4-4: ANTAL KOMMUNER DER ANGIVER AT DENNE BYGNINGSTYPE UDTAGES TIL

STIKPRGVEKONTROL. N = 70

KATEGORIER FOR
BYGNINGSTYPER
Andre bygningstyper

Erhvervsbyggeri

Industri og lagerbygninger

Landbrug

Etageboligbyggeri

39

68

68

46

66

ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET BYGNINGSTYPEN

3 Kommunerne har ud fra en liste angivet, at disse forhold er blandt de tre hyppigst forekommende forhold. Forhol-
dene er ikke internt rangeret af hver enkelt kommune, og den angivne liste tager udgangspunkt i hyppigheden,
hvormed et bestemt forhold er angivet af de forskellige kommuner. N** = antal kommuner, der har angivet, at det
specifikke forhold er blandt de tre hyppigst forekommende forhold.
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4.1.2  Procesoverblik - stikprovekontrol

Nedenfor er processen for stikpravekontrol optegnet pa baggrund af de 10 gennemfgrte brugerrejser i kommunerne. Efterfolgende praesenteres

processens forskellige trin i detaljer.

Opstart

4. Dokumentation
gennemgang

3. Dokumentation i
kommunes system

5. Ibrugtagnings-

6. Udveelgelse af
tilladelse

sager

1. Feerdigmelding 2. Faerdigsyn

7. Ansgger

orienteres

Sagsbehandling

9. Sagsbehandler
danner overblik
over dokumenter

8. Sag tildeles
sagsbehandler

10. Screening af
dokumenter

Afggrelse

A 4

11a. Intet fundet

Note: 1S&fremt ansoger ikke indsender dokumenter, eller dokumenter er utilstraekkelige, overgdr stikproven til en lovliggerelsessag.

11b. Dokumenter
mangler

11c. Mangelfuld
dokumentation

11d. Fysiske
mangler

12a. Ansgger
orienteres

12b. Dialog med
ansgger

13b. Ansgger 15
indsender ikke 0
dokumenter

Afviger mellem kommunernes
praksis

Lovliggerelsessag®

indsender
dokumenter

13a. Sag lukkes

13c. Ansgger

14. Dokumenter
er utilstrazkkelige



4.2 Opstart
4.2.1 Tiltag for ibrugtagningstilladelse

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 1-4 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.

BR18 § 46, stk. 2, beskriver, at stikprgvekontrollen skal pabegyndes indenfor en maned, efter at
ibrugtagningstilladelsen er givet. Neaervaerende undersggelse finder dog, at en enkelt interviewet
kommune veelger at foretage stikprgvekontrollen, fgr ibrugtagningstilladelsen er givet. Dette ggr
de, fordi de oplever, at det ggr processen med indhentning af manglende dokumentation langt
mere effektiv. Dette skyldes, at ejere/ansggere er meget fokuserede pa modtagelsen af ibrugtag-
ningstilladelse af finansieringsarsager, og derfor er der et stgrre incitament til at samarbejde med
kommunen, hvis de endnu ikke har faet ibrugtagningstilladelsen.

Andre kommuner beskriver i interviews, at de anvender andre aktiviteter til at opna en tidligere
dialog med ansggere og ejere. En kommune beskriver, hvordan de har prioriteret ressourcer til
proaktivt at indgd i dialog med erhvervsaktgrer/radgivere pa byggeomradet for at tage en dialog
om byggeprocessen, forud for at byggetilladelsen gives.

En anden kommune anvender i videre omfang faerdigsyn til at tage en mundtlig dialog pa bygge-
pladsen. Dette ggr de, fordi kommunen dermed i hgjere grad kan vejlede om forhold, som med
fordel kan tilrettes, fgr ibrugtagningstilladelsen gives, eller i situationer, hvor der er byggede for-
hold, som kraever en dispensation for at vaere lovlige.

4.2.2 Udveelgelseskadence

Faglgende afsnit relaterer sig til punkt 6 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.

Interviews viser, at der er stor forskel pa, hvorvidt kommunerne udtager stikprgver med et fast
interval. Dette afhaenger i hgj grad af, om kommunerne har et saerskilt team, som udveelger og
gennemfgrer stikpraver, eller om det er fordelt pd alle sagsbehandlere. Enkelte af de interviewede
kommuner, som har sarskilte “stikprgveteams”, har helt faste systemer, hvor sagsbehandlerne
udtreekker stikprgver hver 3. eller 4. uge.

Nogle kommuner har tolket bestemmelserne sdledes, at der ikke skal udtraekkes 10 pct. om ma-
neden, men 10 pct. fordelt pd &rets samlede antal relevante byggesager. Derfor udtraekker de
ikke ngdvendigvis stikprgver hver maned pa systematisk vis, men i stedet udtraekker kommunen
flere stikprgver i maneder, hvor der ikke er travlt med andre byggesager. For de kommuner, hvor
den enkelte sagsbehandler ogsd star for stikprgven, skrives sagen ind i et dertilhgrende Excel-ark.
Hvis sagen er nummer 10, s udtreekkes sagen til stikprgvekontrol. Kadencen for stikprgver af-
haenger dermed af, hvor mange relevante byggesager der modtager ibrugtagningstilladelse i en
given periode.

4.2.3  Udveelgelsesstrategier og -metoder til stikpravekontrol

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 6 i procesoverblikket for stikprgvekontrol. Figur 4-5 viser, at
stgrstedelen af kommunerne udvaelger sager til stikprgvekontrol tilfeeldigt (84,6 pct.). Dette fore-
gar, ifslge interviews, for mange kommuner ved, at sagerne indsaettes i et Excel-ark sorteret efter
datoen for ibrugtagningstilladelsen og derfra udvaelges hver 10. sag. Nogle f& kommuner far ro-
botter til at udvaelge sagerne tilfaeldigt.

De fa kommuner, som ikke udvaelger sager tilfeldigt, beskriver i interviews, at udvaelgelsesmeto-
den i hgjere grad enten er risikobaseret eller repraesentativ.
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Den risikobaserede tilgang fokuserer pa fx ansggere, hvor der er stgrre sandsynlighed for ulovlige
forhold, baseret pd kommunens erfaring med enten specifikke ansggere eller ansggertyper. En
anden beskrevet risikobaseret tilgang inkluderer kriterier, der omhandler, hvorvidt der har veeret
skift af radgivere flere gange, kompleksiteten af sagen og andre risikobaserede kriterier. Den re-
praesentative tilgang sikrer, at der udveelges et bredt og s& vidt muligt repraesentativt udsnit af
bdde ansgger- og bygningstyper.

FIGUR 4-3: KOMMUNERNES ANGIVELSE AF HVORLEDES STIKPREVER UDTAGES.

UDVALGELSES-
METODE Andet 1,3%
Baseret p3 kompleksiteten af byggeriet 5.1%
Baseret p3 bygningens area 1,3%
Baseret pd ansggertyper 2,6%
Baserct pa bygningsalder 0,0%
Baserat pa bygningstype 5,1%
Tilf=ldigt 84,6%

ANDEL AF KOMMUNER

4.2.4  Involveret personale

Faglgende afsnit relaterer sig til punkt 8 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.

I enkelte interviewede kommuner foregar udvaelgelsen centralt i byggesagsafdelingen, fx hos ad-
ministrativt personale, som udtraekker stikprgverne og derfra adviserer den pagaeldende sagsbe-
handler om, at sagen er udtrukket til stikprgve eller hos et dedikeret hold af medarbejdere, som
star for stikprovekontroller. I andre kommuner fremgar det af interviews, at det er sagsbehand-
lerne selv, der indsaetter de relevante sager i et udtraekningssystem, sd snart ibrugtagningstilla-
delsen er givet, og derfra tager sagen videre til selve sagsbehandlingen i forbindelse med stikprg-
vekontrollen.

Kommuner, der har dedikeret et specifikt team af medarbejdere til at udfgre stikprgvekontroller,
fremhaever i interviews, at denne tilgang fremmer specialisering inden for opgaven, hvilket b&de
gger effektiviteten og kvaliteten af kontrollen. Ifglge de overordnede statistikker fra spgrgeske-
maundersggelsen gennemfgrte 9 ud af 10 kommuner feerre end 25 stikprgvekontroller i 2023.
Dette understreger, at stikprgvekontrol er en sjaeldent forekommende opgave, isaer nar den for-
deles mellem flere/alle byggesagsbehandlere. Flere kommuner beskriver derfor ogsa i interviews,
at selve gennemfgrelsens dybde og kvalitet kan vaere pavirket af, at stikprovesagerne ikke er en
del af sagsbehandlernes faste rutiner, og de derfor ikke har nogle standardprocedurer eller meto-
der til at gennemfgre kontrollen hurtigt og effektivt.

Kommuner, der har valgt, at den sagsbehandler, som har handteret sagen fra start til slut, ogsa
skal udfgre stikprgvekontrollen, fremhaever i interviews, at denne tilgang kan have flere fordele.
For det fgrste sikrer metoden, at sagsbehandleren allerede kender sagens historik, hvilket ggr det
lettere og hurtigere at seaette sig ind i den igen. For det andet har sagsbehandleren ofte veeret i
dialog med ejeren eller ansggeren og har dermed en eksisterende relation, som kan vasre nyttig,
hvis der opstar behov for at indhente yderligere dokumentation eller fortszette dialogen p& bag-
grund af konstaterede ulovlige forhold.
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4.2.5  Periode fra sagen udveelges til stikprgvekontrollen gennemfares

Fglgende afsnit relaterer sig til tiden mellem punkt 8 og 9 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.
Casestudierne viser, at de fleste kommuner, som foretager stikprgver, udvaelger disse inden for
de beskrevne fire uger. Dette er dog ikke ensbetydende med, at selve kontrollen af sagen ogsa
foregdr inden for denne tidsperiode. Casestudier viser, at nogle kommuner har en fast procedure
for at gennemfgre kontrollen i umiddelbar forleengelse af, at stikprgven er udvalgt. Andre kommu-
ner noterer blot, at sagen er udtaget til stikprgve, og derefter indgar kontrollen heraf i den sam-
lede prioritering af byggesager, hvor stikprgvekontrollen ofte bliver nedprioriteret.

Nogle kommuner beskriver, at der kan g lang tid, fra stikpréven udtages og ejer/ansgger bliver
orienteret om, at sagen er udtaget til, at sagsbehandleren gennemgar dokumentationen. I nogle
tilfeelde gdr der sd lang tid (adskillige maneder og for nogle kommuner naesten et &r), at det naer-
mest ikke giver mening at gennemfgre kontrollen, fordi sagen for alle aktgrer er lukket.

Derfor har enkelte kommuner en intern frist for, hvorndr stikprgvekontrollen skal vaere gennem-
fart, og hvis denne tidsfrist ikke overholdes, lukkes sagen, uden at selve stikprgvekontrollen af
den indsendte dokumentation er gennemfgrt. Det vil sige, at nogle kommuner i praksis udtager
stikprgver, som ikke reelt kontrolleres. Ansggerinterviews bekreaefter, at der er varians i, hvorvidt
stikprgvekontrollen fgrer til en hurtig afklaring. En ansgger beskriver, at der gik laengere tid fra,
at de blev orienteret om, at de var udtaget til stikprgven, til de fik endelig svar pa, at sagen var
lukket. Andre ansggere beskriver, at der kommer forholdsvis hurtig afklaring, men at det ogsa
skyldtes sagernes simple karakter.

4.3 Sagsbehandling
4.3.1 Gennemgang af dokumenter

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 10-11 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.
Casestudierne viser, at det er meget forskelligt, hvor dybdegdende kommunerne og de enkelte
sagsbehandlere gennemgdr dokumenterne. Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver,
at gennemgangen er struktureret ud fra de relevante kapitler, der indgdr i den kommunale byg-
gesagsbehandling. Nogle kommuner har en praksis for at undersgge, om den rigtige dokumenta-
tion er til stede for hvert kapitel, uden ngdvendigvis at se p&, hvorvidt indholdet stemmer overens
med BR18. Denne praksis sker i andre kommuner hos det administrative personale eller den en-
kelte sagsbehandler, allerede fgr ibrugtagningstilladelsen gives.

Et par af de interviewede kommuner gennemgar samtlige dokumenter systematisk og sammen-
holder dem med BR18 samt de standarder, der er tilknyttet. En del af de interviewede kommuner
beskriver, at praksis er ens for alle sagsbehandlere, mens nogle f8 kommuner beskriver, at gen-
nemgangens dybde afhanger af enten den enkelte sagsbehandler, fx hvis denne har en specifik
faglig baggrund og derfor kigger mere dybdegdende pd visse forhold frem for andre, eller hvor
travit der er i afdelingen. Slutteligt beskriver nogle kommuner ogs3, at dybden kan afhaenge af,
hvorvidt kommunen har en forventning om, at en bestemt ansgger eller bygningstype indeholder
ulovlige forhold. I disse tilfaelde gennemgas sagen ekstra dybdegaende.

4.3.2  Dialog med ejer/ansgger

Folgende afsnit relaterer sig til punkt 12 i procesoverblikket for stikprgvekontrol. Nar kommunen
finder ulovlige forhold, kontaktes ejeren, og i nogle tilfaelde eventuelle r&dgivere, som har veeret
involveret som ansgger i byggesagen. Her varierer praksis 0gsd, da nogle kommuner beretter i
interviews om, at de tager telefonisk kontakt, mens andre kommuner udelukkende kontakter
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ejer/ansgger skriftligt. Nogle kommuner kontakter kun ejeren. En interviewet kommune har dog
indfgrt det som fast praksis at sende kopi til radgivere. Dette skyldes, at kommunen har set, at
det har en positiv effekt pd reaktionstiden, hvis radgivere ogsa er orienteret fra starten. Generelt
beskriver kommunerne i interviews, at dialogen med ejere/ansggere er god og konstruktiv. Kom-
munerne fortaeller dog ogsd, at nogle ejere/ansggere bliver overraskede over at blive udtaget til
stikprgvekontrollen. Overraskelsen skyldes, at ejer/ansgger ikke er klar over, at stikprgvekontrol
er en fast del af den ordinzere byggesagsbehandling Dette sker pa trods af, at samtlige interview-
ede kommuner beskriver, at ejer/ansgger orienteres om sandsynligheden for at blive udtaget til
stikpravekontrol b&de i forbindelse med byggetilladelsen og ibrugtagningstilladelsen.

Generelt beskriver kommunerne, at stgrstedelen af ejerne/ansggerne er gode til at fremsende
manglende dokumentation/tilrette mangelfulde dokumenter, szerligt ndr der er tale om mindre
omfattende dokumentation eller dokumentation, som allerede er udarbejdet. Dette vidner om, at
en stor del af de ulovlige fund er tilfeelde af uvidenhed eller sjusk frem for ond tro, hvilket under-
bygges af kommunernes vurdering af forholdene. Kommunerne beretter derudover om, at proces-
sen ofte er nemmere og hurtigere, jo mere professionel ejeren/ansggeren er. Dette kan blandt
andet skyldes, at disse aktgrer, herunder seerligt rddgiverne, har “mere pa spil” over for bade
kommunen, som de potentielt skal samarbejde med pa et senere tidspunkt, og ejeren, som de
har en professionel relation til.

P trods af, at dialogen oftest opleves som god og konstruktiv, beskriver alle de interviewede
kommuner ogsg, at det typisk er det procestrin som oftest far sagen til at traekke i langdrag.
Dette skyldes ofte, at sagen er “lukket” fra ansggers side, badde skonomisk og projektmaessigt.
Stgrre ulovlige forhold, som skal tilrettes, kan derfor betyde ggede gkonomiske omkostninger for
enten ejer eller radgiver, hvilket kan minimere incitamentet for at reagere pa kommunens hen-
vendelser. En anden arsag kan vaere, at den relevante medarbejder er stoppet eller den relevante
underleverandgr er gdet konkurs eller er blevet oplgst, hvilket kan ggre det meget vanskeligt for
ejer at efterkomme kommunens krav. Sidstnaevnte udfordring er szerligt udtalt, hvis der gar lang
tid fra stikprgven udveelges til den gennemfgres, eller fra ejer kontaktes og til at denne reagerer
pa henvendelsen fra kommunen.

Ansggerinterviews bekraefter kommunernes generelle opfattelse af, at der er en god og konstruk-
tiv dialog om stikprgvekontrollen. Ingen af de interviewede ansggere bemaerker den overraskelse
eller manglende viden om, at stikprgver er en del af praksis, men grundet den lille gruppe inter-

views kan det ikke endegyldigt konkluderes, at nogle ansggere er uvidende om stikprgvepraksis-
sen.

4.4 Afslutning
4.4.1  Afslutning

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 13 og 14 i procesoverblikket for stikprgvekontrol.
N&r sagen afsluttes, orienteres ejer/ansgger om udfaldet af stikprgvekontrollen. Ogsa her er det
meget forskelligt, hvordan kommunerne foretager dette procestrin.

For det fgrste ses i casestudierne, at nogle kommuner har en praksis for systematisk at inkludere
alle relevante kapitler i skrivelsen og beskrive bade, ndr der ikke er fundet ulovlige forhold og nar
der er fundet ulovlige forhold. Andre kommuner beskriver udelukkende, hvis der er fundet ulov-
lige forhold, og hvad ejer/ansgger skal ggre i den forbindelse.

For det andet indskriver ca. halvdelen af de interviewede kommuner en konkret frist for, hvornar
ejer/ansgger skal have reageret, og beskriver i samme ombaering, hvad konsekvensen vil veere,
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hvis ejer/ansgger ikke reagerer. De resterende kommuner har typisk taget dialogen fgr den ende-
lige afslutning og er mere tilbageholdne med at kommunikere, hvad naeste skridt eventuelt vil
vaere, hvis ejer/ansgger ikke reagerer af hensyn til fokus pd den positive relation til ejer/ansgger.
Det videre forlgb afhaenger derudover ogsa af, hvorvidt kommunerne arbejder ud fra mere eller
mindre fastlagte bagatelgraenser for, hvornar et ulovligt forhold skal udlgse yderligere handling
fra ejer/ansggers side.

For nogle af de interviewede kommuner er det praksis, at sagsbehandlerne foretager et skgn af,
hvor omfattende det ulovlige forhold egentlig er, og vurderer derudfra, om den efterfglgende dia-
log og aktiviteter er "ressourcerne veerd”. Andre kommuner beskriver en mere "sort/hvid”-tilgang,
hvor alle ulovlige forhold kraever udbedring enten retligt eller fysisk.

4.4.2  Sanktionsmuligheder

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 15 i procesoverblikket for stikprgvekontrol. Generelt finder
casestudier, at kommunerne ofte anvender oprettelsen af en lovligggrelsessag som en “sanktions-
mulighed” til at skabe fremdrift i sagen. Nogle fa interviewede kommuner gfir direkte til at varsle

. o g . .
om og give pabud og eventuel politianmeldelse. Det er meget forskelligt fra kommune til kom-
mune, hvor mange sager der overgar til at blive lovligggrelsessager, hvilket bl.a. kan afhaenge af,
hvor dybdegdende kontrollen er, og hvorvidt praksis i kommunerne er at tillade “sma afvigelser”
eller have nultolerance over for afvigelser.

De interviewede kommuner beskriver, at sanktionsmulighederne er relativt begreensede og sjeel-
dent bliver taget i brug. Dette skyldes bl.a., at de fleste kommuner oplever, at de fundne ulovlige
forhold oftest er sa sma, at en eventuel lovligggrelsessag og videre pabud eller politianmeldelse
er for vidtgdende ud fra en proportionalitetsvurdering. For et par interviewede kommuner er det
0gsa et spgrgsmal om prioritering af ressourcer, hvor de fra politisk og ledelsesmaessigt niveau
har f3et at vide, at stikprovekontrol ikke skal prioriteres i szerlig hgj grad, hvilket ogsd har en ind-
virkning p&, hvor tilbgjelig sagsbehandlerne er til at g& videre med sagen og lade den overga til at
blive en lovligggrelsessag, som generelt beskrives som markant mere ressourcetung.

4.5 Evaluering
4.5.1 Tidsforbrug

Spgrgeskemaundersggelsen viser, at stgrstedelen af kommunerne bruger enten under 5 timer el-
ler 5-15 timer pd en stikprgvekontrol. De sma kommuner er overrepraesenteret i kategorien 15-
25 timer og bruger gennemsnitligt laengere tid pa en stikprgvekontrol end de store og mellem-
store kommuner*.

4 Segmenteringen klassificerer kommuner som 'stor' ved over 55.000 indbyggere, 'mellemstor' ved over 35.000 ind-
byggere og 'lille' ved 35.000 indbyggere eller derunder. Indbyggertal baseres pa opgivelser, jf. Danmarks Statistik,
for kommunernes respektive indbyggertal pr. 01.10.2024.
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Tidsforbruget kan ifglge de interviewede kommuner bade vaere pdvirket af, hvor kompleks og om-
fattende den enkelte sag er, samt hvor dybdegdende kontrollen er.

FIGUR 4-6: ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET, HVOR LANG TID GENNEMFQRELSEN AF EN
GENNEMSNITLIG STIKPRGVEKONTROL TOG I 2023. N = 69.

ANTAL KOMMUNER 13
11
10
Lille
6
5 55 H Mellemstor
333 | Stor
. 11 11 1
<2 timer 2-5 timer 5-15 timer  15-25 timer 25-40 timer Over 1 uge
TIDSFORBRUG

En statistisk analyse indikerer en sammenhaeng mellem tidsforbrug pa stikprgvekontrol og ande-
len af ulovlige forhold fundet®. Analysen kan dog ikke entydigt konkludere, om sammenhangen
betyder, at lsengere tid anvendt pa stikprgven vil resultere i flere konstaterede ulovlige forhold,
eller om de kommunerne, der har mange sager med ulovlige forhold, er ngdsaget til at bruge
gennemsnitligt laengere tid pr. sag. De to variable praesenteres i sammenhang nedenfor.

De fire ansggere, som blev interviewet vedrgrende stikprgvekontroller, deler kommunernes opfat-
telse af, at sa laenge der er tale om mindre mangler, er stikprgvekontrollen ikke en stgrre udfor-
dring ressourcemaessigt. De ansggere, som Rambgll har interviewet, har maksimalt brugt et par
timer pd at finde de efterspurgte ting frem. Stikprgven har derfor ikke vaeret forbundet med et
stort ressourcetraek for disse ansggere. Ansggerne beskriver dog ogsa, at det potentielt kan vaere
forbundet med stgrre ressourcetraek, hvis der er tale om mere omfattende forhold. Derfor har én
professionel radgiver fx indskrevet i kontrakter, at eventuelle stgrre udgifter i forbindelse med
stikprgvekontrollen vil foregd p@ medgaet tid.

4.5.2  Effekt

Resultater fra bade spgrgeskemaundersggelsen og casestudierne viser, at kommunerne ikke vur-
derer, at stikprgvekontrollen, som den foregdr nu, har den tilsigtede forebyggende effekt om at
sikre overholdelse af BR18-bestemmelserne.

Som det fremgar af figur 4-7 vurderer 58 pct. af de adspurgte kommuner i lav eller i meget lav
grad, at stikprgvekontrollerne fungerer som en sikring af, at BR18 overholdes i byggesager. Der-
udover vurderer naesten halvdelen af kommunerne (39 pct.) i lav eller i meget lav grad, at be-
stemmelserne om stikprgver giver bygningsejer incitament til at handle p& kommunernes henven-
delse om stikprgven.

5 En Chi-square test, med en vaerdi pa 39,23 og en p-vardi p& 0,00059 (frihedsgrader = 15).
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FIGUR 4-7: KOMMUNERNES VURDERING AF STIKPROVEKONTROLLENS EFFEKT
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Interviews understgtter ovenstaende konklusion fra spgrgeskemaundersggelsen og finder, at
dette bl.a. kan skyldes, 1) at der tages stikpraver af for fa sager, 2) at praksis for selve kontrollen
er for overfladisk i mange kommuner, eller 3) at kommunerne er tilbageholdne med at ggre brug
af de tilgaengelige sanktionsmuligheder, enten af servicehensyn eller ud fra et proportionalitets-
princip. Alle tre mulige arsager resulterer i, at konsekvenserne for ejer/ansgger oftest er mini-
male, selv nar de ikke samarbejder fuldt ud.

4.5.3  Seerlige udfordringer

Set fra et kommunalt myndighedsperspektiv, omhandler en af de store udfordringer tidspunktet
for stikpr@gven i processen. Eftersom stikprgven fgrst udtages efter, at ibrugtagningstilladelsen er
givet, er det de interviewede kommuners vurdering, at bAde kommunens og ejer/ansggers hand-
lerum er begraenset til at aendre pa eventuelle ulovlige forhold. Bygningen er bygget, nogle gange
solgt til nye ejere og taget i brug, og derfor er ejere/ansggere forbeholdne over for at anvende
ressourcer pa at efterkomme kommunens krav af skonomiske og praktiske hensyn. Derfor ople-
ver stgrstedelen af kommunerne i nogle tilfaelde, at det kan vaere vanskeligt at indhente tilstraek-
kelig dokumentation, enten fordi ejer/ansgger ikke har incitament eller ikke er i stand til at efter-
komme kravet.

Ansggerinterviews bekraefter, at tidspunktet for stikprgven kan vaere en udfordring grundet tids-
punktet for udtagelsen. Ansggerne bekraefter, at sagen ogsa opfattes som vaerende lukket bade af
bygherre og rédgivere og derfor sveer at abne igen, bade i praktisk og i gkonomisk forstand. En
ansgger beskriver helt konkret, at sagen ikke kunne gendbnes i BOM, hvilket betgd, at ansggeren
blev bedt om at sende dokumenter pa e-mail, hvilket ikke var i overensstemmelse med ansgge-
rens retningslinjer for behandling af dokumenter.

Ansggerne er skeptiske over for at rykke stikprgven til tidligere i processen. Dette skyldes bade,
at alle dokumenter og forhold ikke er endegyldigt afsluttede, og derudover at det ogsd kan have
finansieringsmaessige konsekvenser, hvis ibrugtagningstilladelsen bliver forsinket. Ansggerne fo-
reslar i stedet at ggre brug af muligheden for enten at give en midlertidig ibrugtagningstilladelse,
mens stikprgvekontrollen pagar, eller som minimum allerede at orientere om, at sagen er udta-
get, nar ibrugtagningstilladelsen uddeles. Dermed er ejer og radgiver orienteret om, at der kan
komme yderligere forespgrgsler fra kommunen, og de kan planlaegge ud fra det.
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Kommunerne beskriver derudover en udfordring med at gennemskue, hvordan praksis for stikprg-
vekontrol "bgr vaere” baseret pd bestemmelserne i BR18. Bestemmelserne har efterladt et stort
rum for fortolkning, hvilket har resulteret i usikkerhed og store forskelle i praksis hos kommu-
nerne. Som ansggere ogsa bliver forvirrede eller frustrerede over. Ansggerinterviews bekraefter
denne forvirring eller frustration. Ansggerne uddyber i interviews, at deres oplevelser bade gael-
der, hvor forskelligt kommunerne gar til sagsbehandlingen, niveauet af den dokumentation, der
kraeves, og om kommunerne har praksis for at lade mindre forseelser passere.

En yderligere udfordring for kommunerne er, at stikprgverne er gebyrfrie for ansggeren, mens det
kan vaere en markant udgift til medgaet tid for kommunen, hvis sagen bliver langtrukken eller
omfattende. Der forekommer dermed en afvejning for kommunen mellem at undersgge sagerne i
dybden (tidskreevende) og holde ressourcerne anvendt pa stikprgver nede. Denne udfordring har
nogle kommuner handteret pa forskellige mader. Dette sker fx ved at foretage stikprgven, for
ibrugtagningstilladelsen er givet, og dermed inkludere sagsbehandlingstiden i gebyret, som afreg-
nes ved ibrugtagningstilladelsen. Det kan dog ogsa ske ved oprettelse af lovligggrelsessager, hvor
nogle kommuner veelger at inkludere tid anvendt i stikprgven i gebyret, som afregnes ved afslut-
ning af lovligggrelsessagen.

Afslutningsvis beskriver flere interviewede kommuner en klar tendens i udviklingen af kompeten-
cerne hos byggesagsbehandler, som siden indfgrelsen af BR18 har bevaget sig veek fra byggetek-
niske baggrunde til mere administrativt og juridisk praegede kompetencer. Dette har bl.a. betyd-
ning for, hvor dybdegdende dokumentationen kontrolleres, da sagsbehandlerne i stigende grad
ikke besidder den tilstraekkelige byggetekniske viden til at kunne kontrollere dokumentationen i
dybden.

4.5.4  Forbedringspotentialer

Flere kommuner foresl|3r, at mange af udfordringerne med stikprgvekontrol kan reduceres ved at
placere den fgr ibrugtagningstilladelsen. Nogle kommuner foresl&r en opdelt kontrol, hvor den ud-
valgte sags indsendte dokumentation bade kontrolleres far byggetilladelsen gives og igen fgr
ibrugtagningstilladelsen.

En tidligere placeret stikprgvekontrol vil bade ggre det nemmere for ejer/ansgger at efterkomme
eventuelle mangler, eftersom sagen ikke er lukket fra deres side, men ogsa betyde, at aktiviteten
kunne inkluderes i det gebyr, som palaegges enten i forbindelse med byggetilladelsen og/eller
ibrugtagningstilladelsen.

Et andet forslag omhandler at udtraekke en stgrre andel af byggesager. Forslaget om at udtage en

stgrre andel har ifslge de interviewede kommuner til formal at gge den forebyggende effekt og er
dermed baseret pa en forhdbning om, at mere kontrol potentielt kan gge kvaliteten af byggeriet.
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Lovligggrelsessager

I de fglgende afsnit vil undersggelsens resultater vedrgrende sagsbehandling af lovligggrelse pd
byggesagsomradet blive gennemgaet. Farst beskrives de overordnede kvantitative resultater fra
spgrgeskemaundersggelsen. Dernaest praesenterer vi den kortlagte proces for lovligggrelsessager,
hvorefter vi gennemgar resultater fra spgrgeskemaundersggelse, casestudier og ansggerinter-
views, som relaterer sig til en lovligggrelsessags opstart, sagsbehandling og afslutning. Endelig
praesenteres en evaluering af lovligggrelsers effekt samt de stgrste udfordringer og mulige forbed-
ringspotentialer. Afsnittet er baseret pd spgrgeskemaundersggelsen, de 10 casestudier med kom-
munerne samt fire interviews med en stor professionel og en lille professionel ansgger samt to
private ansggere.

Tekstboksen herunder opsummerer undersggelsens centrale konklusioner for lovligggrelsesforlgb,
som Igbende uddybes herefter.

Opsummering af undersggelsens resultater om lovligggrelsessager

« Praksis for lovligggrelsessager er mere ensartet blandt kommunerne sammenlignet med
stikprgvekontrollen.

- Der ses en sammenhang mellem stgrrelsen p& kommunerne og antallet af lovligggrelses-
sager.

+ Kommunerne vurderer i spgrgeskemaet i gennemsnit, at 26 pct. af sagerne kommer i for-
bindelse med salg af bolig. 24 pct. skyldes gennemgang af BBR-registret, mens 19 pct. af
sagerne opstar i forbindelse med kommunens behandling af en anden sag pa ejendom-
men.

- 39 pct. af lovligggrelsessager skyldes manglende byggetilladelse, 32 pct. skyldes, at byg-
geriet ikke er opfgrt i overensstemmelse med de bebyggelsesregulerende bestemmelser,
og 15 pct. skyldes tekniske forhold.

+ Generelt bliver lovligggrelsessagerne nedprioriteret, hvis der er mange nye byggesager.

+ Spgrgeskemaundersggelsen viser, at stgrstedelen af kommunerne bruger 20 timer eller
derunder pr. lovligggrelsessag. Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver dog,
at lovligggrelsessager ofte giver langtrukne og ressourcekraevende sagsforlgb, som straek-
ker sig over flere maneder - og i nogle tilfselde ar.

» Stgrstedelen af de interviewede kommuner er frustrerede over, at de tilgeengelige sankti-
onsmuligheder ikke vurderes til at vaere proportionelle med det ulovlige forhold. Dette fg-
rer til, at kommunerne er tilbageholdne med at bruge sanktionsmulighederne og dermed
har svaert ved at sikre fremdrift i sagerne.

+ De fleste casekommuner vurderer, at flere sager vil kunne afklares hurtigere og antallet
ville blive reduceret, hvis ejerne/ansggerne generelt havde stgrre indsigt i BR18'’s rele-
vante krav og den ngdvendige dokumentation til opfyldelse heraf.

+ Ansggerne fremhaver, at BR18 opleves som komplekst og omfattende. Det stiller store
krav til faglig viden for at kunne handtere lovligggrelsessager, hvilket flere ansggere ikke
har de ngdvendige kompetencer til.

« Derudover udtrykker ansggerne frustration over, at kommunernes praksis opleves som
meget forskellig fra kommune til kommune.
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5.1 Overblik
5.1.1 Overordnede statistiske resultater

Figur 5-1 viser spgrgeskemaundersggelsens svar pa, hvor mange sager kommunerne vurderer at
have behandlet i Igbet af 2023. Figuren inddeler kommunerne i tre stgrrelser efter indbyggertal,
hvor ‘lille” svarer til 35.000 indbyggere eller derunder, ‘'mellemstor’ svarer til mellem 35.000-
55.000 indbyggere og ‘stor’ svarer til over 55.000 indbyggere. Svarene viser en stor forskel i,
hvor mange sager kommunerne arligt behandler. Der ses en sammenhang mellem stgrrelsen af
kommunen og maengden af lovligggrelsessager. Saledes har 15 store kommuner svaret, at de be-
handler minimum 200 sager arligt, mens kun fire sma kommuner og tre mellemstore kommuner
har svaret det samme.

FIGUR 5-1: ANTAL KOMMUNER, DER ANGIVER, AT HAVE BEHANDLET DET ANGIVNE ANTAL
LOVLIGG@RELSESSAGER I 2023, EFTER KOMMUNESTORRELSE

ANTAL KOMMUNER
10

Lille

m Mellemstor
m Stor
22

50-100 100-150 150-200 200-250 250-300 Over 300

ANTAL SAGER BEHANDLET

N&r kommunerne skal vurdere deres typiske tidsforbrug pa sagsbehandling af en lovligggrelses-
sag, svarer over halvdelen af kommunerne (57 pct.), at de bruger under 10 timer pr. lovligggrel-
sessag, mens 28 pct. af kommunerne bruger mellem 10 og 20 timer pr. sag, jf. figur 5-2.

For de sidste 9 pct. af kommunerne, der bruger over 50 timer pr. sag, er der en stgrre spredning i
besvarelserne, som varierer fra mindst 50 timer op til 3.500 timer pd en typisk lovligggrelsessag.
Det skal bemaerkes, at der er en risiko for, at de kommuner, som har angivet sd hgje tal, i stedet
har ment det samlede antal timer, der er anvendt pd lovligggrelsessager i 2023, og ikke timefor-
bruget for én gennemsnitlig lovligggrelsessag.
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FIGUR 5-2: TYPISK TIDSFORBRUG PER LOVLIGGORELSESSAG Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke
57% til 100%.
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Figur 5-3 viser, hvilke ejer-/ansggertyper der er mest repraesenterede i de enkelte kommuners
lovligggrelsessager®. Langt stgrstedelen af de adspurgte kommuner (75 kommuner) har angivet,
at private personer var en af de tre mest repraesenterede ejer-/ansggertyper. 62 kommuner har
angivet, at radgivere ligeledes er en af de tre mest repraesenterede ejer-/ansggertyper, mens 44
kommuner har angivet en privat virksomhed, som en af de tre mest repraesenterede ejer-/ansg-
gertyper.

FIGUR 5-3: ANTAL KOMMUNER, DER HAR ANGIVET, AT FOLGENDE ANS@GERTYPE ER
BLANDT DE TRE EJER-/ANS@GERTYPER, DER HAVDE FLEST SAGER OM LOVLIGG@RELSE 1
2023 I KOMMUNEN

ANSQOGERTYPE
Andre ansggertyper 3

Privat organisation/boligforening 8
Privat person 75
Radgiver, som ansgger pa bygherres vegne 62
Offentlig bygherre 17

Privat virksomhed som bygherre 44

*Den enkelte kommune kunne i sit ANTAL KOMMUNER, DER HAR ANGIVET DENNE ANS@GERTYPE
svar markere op til tre

Figur 5-4 viser, de tre bygningstyper, som kommunerne oftest oplever, at en lovligggrelsessag
omhandler’. Her er den mest angivne bygningstype “garager, carporte, udhuse og lignende”, som
69 kommuner angiver som en af de tre hyppigst forekommende bygningstyper. Herefter fglger
"fritliggende enfamiliehuse, raekke- og dobbelthuse og sommerhuse”, der nsevnes af 54 kommu-
ner, efterfulgt "landbrug, industri og lagerbygninger”, som 29 kommuner naevner blandt deres tre
mest repraesenterede bygningstyper.
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FIGUR 5-4: DE TRE BYGNINGSTYPER, SOM LOVLIGGORELSESSA-
GER OFTEST OMHANDLER

Garager,
Fritliggende carporte,
enfamiliehuse, udhuse og
reekkehuse, lignende
dobbelthuse og Landbrug,
sommerhuse industri og
1 lagerbygninger

p.

(n=69%%)

3

(N=54%%)
(n=29%%*)

7Den enkelte kommune kunne i sit svar markere op til tre bygningstyper.
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5.1.2  Procesoverblik - lovligggrelsessager

Nedenfor er processen for lovligggrelsessager optegnet pd baggrund af de 10 gennemfarte brugerrejser i kommunerne. Efterfglgende praesenteres

processens forskellige trin i detaljer.
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5.2 Opstart
5.2.1 Indgange for lovliggorelsessager

Faglgende afsnit relaterer sig til punkt 1 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

Figur 5-5 viser, hvordan lovligggrelsessager opstar i kommunerne, som angivet i spgrgeskemaet.
Det ses her, at den hyppigst forekomne 8rsag er boligsalg (26 pct.) efterfulgt af gennemgange af
BBR-register (24 pct.) eller ved, at sagsbehandler opdager ulovlige forhold ved anden sagsbe-
handling (19 pct.). Det er vaerd at bemaerke, at kun 4 pct. af lovligggrelsessagerne opstar i for-
bindelse med kommunernes stikprgvekontrol.

FIGUR 5-5: KOMMUNERNES ANGIVELSER AF, HVOR STOR EN ANDEL AF
LOVLIGGORELSESSAGER OPSTAR I FORBINDELSE MED FOLGENDE AKTIVITETER

Salg af bolig
® Gennemgang af BBR-register inkl. sager fra SKAT

0,
A B Opdagelse i forbindelse med sagsbehandling

Bygherre (eller rgdgiver pé vegne af bygherre) henvender

12% sig selv ift. lovligggrelse

m Naboklager og klager fra andre borgere

m Stikprgvekontrol

Andet

Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke
til 100%.

Interviews bekreaefter spgrgeskemaundersggelsens resultater om, at lovligggrelsessager seerligt
opstar i forbindelse med boligsalg, gennemgang af BBR eller ved sagsbehandling af byggesager
om andre forhold, hvor sagsbehandler opdager ulovlige forhold, fx ved en gennemgang af luftfo-
tos. Vurderingsstyrelsens arbejde med ejendomsvurderinger har i flere kommuner skabt en stor
gruppe af potentielle lovligggrelsessager, op mod 500 yderligere sager pr. kommune, som afven-
ter sagsbehandling. Til disse sager har flere kommuner angivet, at de er blevet lagt til side indtil
de bliver aktuelle, fx i forbindelse med boligsalg, grundet prioritering af ressourcer.

I nogle kommuner fylder naboklager mere end hos andre kommuner. Interviews indikerer, at na-
boklager seerligt fylder meget i kommuner, som enten har mange ressourcestserke indbyggere el-
ler relativt flere enfamilie-, sommer- og raekkehuse. En forklaring pa de ressourcestaerke indbyg-
gere er, at disse borgere bedre forstar at navigere i forhold til de forskellige kommunale institutio-
ner/systemer og lettere har adgang til juridisk sparring om potentielt ulovlige forhold. I de kom-
muner, hvor det i hgjere grad omhandler forekomsten af enfamilie-, sommer- og raekkehuse, er
forklaringen i hgjere grad, at det er i disse kvarterer, at der ofte opstar uoverensstemmelser og
konflikter imellem naboer, som bl.a. kan vaere arsag til naboklager.
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5.2.2  Indledende dialog med ejer/ansager

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 3-4 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

Interviews viser, at mange lovligggrelsessager indledes med en dialog med ejeren/ansggeren. Di-
alog med bygningsejer kraever oftere en grundigere forklaring af processen og de tekniske be-
stemmelser, mens dialogen med en tilknyttet rddgiver opleves at g& nemmere, da rédgiver har et
bedre fagligt overblik over BR18 og forstdelse af kommunens krav om dokumentation.

Enkelte kommuner naevner, at fysiske mgder eller telefonisk kontakt er en sarlig hensigtsmaessig
ressourcemaessig investering i den indledende dialog med ejer/ansgger, da ejeren/ansggeren ofte
er usikker pd, hvad lovligggrelsesprocessen indebaerer, og szerligt hvilken dokumentation der
kraeves. Denne tvivl opleves at kunne forklares hurtigere mundtligt, hvor der samtidig er rum til
at stille spgrgsmal fra ejer/ansggers side, frem for at bruge skriftlig korrespondance. Tilgangen
understgttes af ansggerinterviews, som oplever, at en dben dialog med kommunerne ggr proces-
sen bade lettere og mere overskuelig.

Sager om naboklager opleves som vanskeligere at opstarte, da ejer ikke selv har henvendt sig,
men kontaktes af kommunen p& baggrund af anden part. Ejer er derfor ofte overrasket over hen-
vendelsen, szerligt hvis der ikke har veeret en forudgaende dialog mellem de involverede parter,
hvilket kan resultere i en mindre konstruktiv dialog.

Endelig er den indledende dialog med ejer med til at give sagsbehandleren et overblik over sa-
gens problematik og kompleksitet, hvilket bruges som grundlag for den efterfglgende prioritering
af lovligggrelsessagerne.

5.2.3  Prioritering af lovligggrelsessager

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 3 i procesoverblikket for lovligggrelsessager. Interviews vi-
ser, at lovligggrelsessager nedprioriteres i stgrstedelen af kommunerne til fordel for nye byggesa-
ger. Dette valg forklares med kommunernes ressourcer til byggesagsbehandling, som ikke ngd-
vendigvis svarer til mangden af sager i kommunen, og derfor prioriteres sagsbehandling af nye
byggesager. De fleste kommuner forklarer dette med, at de prioriterer de omrader, som kommu-
nerne males pa via bl.a. servicemal.

Casestudier viser, at det er meget forskelligt fra kommune til kommune, hvor mange lovligggrel-
sessager der ligger og venter. Generelt beskriver kommunerne, at de sager, som omhandler sik-
kerhed og sundhed, prioriteres hgjt. Disse sager udggr dog en meget lille andel af det totale antal
lovligggrelsessager. Nar de resterende lovligggrelsessager skal sagsbehandles, har de interview-
ede kommuner forskellige tilgange til prioriteringen af, hvilke lovligggrelsessager der kommer
fgrst. Flere kommuner naevner, at de prioriterer sagerne efter ansggningstidspunktet og gennem-
gar dem kronologisk. Andre kommuner prioriterer boligsalg, enten for at tage hensyn til de gko-
nomiske konsekvenser for borgeren, eller fordi disse sager er hurtigere gennemfgrt, da ejer/ansg-
ger selv har et incitament til at f8 sagen lukket og derfor er meget samarbejdsvillig. Denne priori-
tering ggr sig saerligt geeldende i kommuner med mange boligsalg, fx ved en overveaegt af privat-
boliger og sommerhuse.

Endelig neevnes det i flere kommuner, at lovligggrelsessager, der omhandler bygningernes sikker-
hed og sundhed, ogsa prioriteres hgit, serligt hvis kommunen har udfordringer med lang sagsbe-

handlingstid.

En mere uformel prioritering sker, nar sagsbehandlere bliver opmaerksomme pa, om enkelte sa-
ger eventuelt kan tiltraekke sig politisk interesse. Her naevnes det, at man saerligt tager hensyn til
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borgere med gode kontakter eller mange ressourcer, da disse kan fgre til stgrre klagesager, hvis
deres lovligggrelsessager traekker ud. Interviews indikerer, at det saerligt ggr sig geeldende i kom-
muner med mere ressourcestaerke borgere.

Interviews viser, at det er meget forskelligt, om den enkelte kommune har mange afventende
lovliggerelsessager. Nogle kommuner kan Igbende handtere de indkomne lovligggrelsessager,
mens andre kommuner har en stor - og voksende - pulje af lovligggrelsessager ventende, hvor
én kommune fx opggr, at det vil tage fire 8rsvaerk at nd i bund med den nuveaerende pulje af lov-
ligggrelsessager.

Lovligggrelsessagerne, som er opstaet gennem Vurderingsstyrelsens arbejde med ejendomsvur-
deringer, bidrager ligeledes til denne pulje af ventende sager. Nogle kommuner handterer de po-
tentielle sager fra Vurderingsstyrelsen midlertidigt ved at saette en note i BBR-registret pa ejen-
dommen med en forventning om, at boligejeren selv vil oprette en sag, nar boligen skal szlges,
og pad den made udskydes presset pa sagsbehandling ud. Andre har endnu ikke taget stilling til,
hvordan sagerne skal behandles, og har i stedet parkeret dem, som en gruppe af sager, der pa et
tidspunkt skal sagsbehandles.

5.2.4  Tildeling af sagsbehandler

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 3 og 5 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.
Kommunerne har forskellige tilgange til, hvordan lovligggrelsessagerne tildeles den enkelte sags-
behandler. Nogle kommuner tildeler sagerne vilké’]rligt, andre kommuner har organiseret sig i te-
matiske afdelinger (fx et boligteam, et erhvervsteam og et byteam) eller tildeler sagerne efter
geografiske omrader, da de tematiske og geografiske opdelinger opleves at give sagsbehandlerne
en stgrre form for specialisering inden for en sagstype. Endelig tildeler nogle kommuner efter
byggesagsbehandlernes anciennitet, hvor erfarne sagsbehandlere far de mere komplekse sager.

5.3 Sagsbehandling

FIGUR 5-6: ANDEL AF LOVLIGG@RELSESSAGER, SOM OMHANDLER BESTEMTE FORHOLD

Der er ikke sggt byggetilladelse i overensstemmelse med
de regler der var gaeldende pa opfgrelsestidspunktet

m Bebyggelse ikke opfgrt i overensstemmelse med de
bebyggelsesregulerende regler

B Bebyggelse ikke opfgrt i henhold til den meddelte
byggetilladelse

Andet

W Bebyggelse ikke opfgrt i overensstemmelse med de
tekniske regler

m Dokumentationen, som er indsendt, har mangler ift.
bestemmelserne i BR18

Der er ikke indsendt den dokumentation, som der er krav
om i BR18

Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke
til 100%.
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5.3.1 Indledende screening

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 6 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.
Lovligggrelsessagen indledes generelt med en screening, hvor sagsbehandler danner sig et over-
blik over sagen, dens kompleksitet, og hvilke andre parter der skal inddrages. Her er et vigtigt
forste skridt at fa klarhed om arstallet for det pageeldende forhold, da det afggr, hvilke udgaver af
bygningsreglementet sagen skal vurderes pa baggrund af. I flere kommuner bruges screeningen
o0gsa til at identificere, om central dokumentation udestar. Hvis det er tilfseldet, henvender sags-
behandler sig skriftligt til ejer/ansgger om den manglende dokumentation.

Indhentning af dokumentation bestdr ofte af en laengerevarende dialog med ejer/ansgger, som
kan have svaert ved at forstd, hvad der konkret efterspgrges, og i hvilken grad forhold skal doku-
menteres. Dette kan veere saerligt vanskeligt i lovligggrelsessager, der ofte vedrgrer forhold, som
streekker sig mange &r tilbage og i nogle tilfeelde til for ejer overtog bygningen eller ansgger (ty-
pisk radgiveren) var involveret i byggesagen. Derfor kan kravene om den ngdvendige dokumenta-
tion kreeve et stgrre undersggelsesarbejde for ejer/ansgger, eftersom vedkommende ikke altid er
bekendt med, hvorfra de skal indhente denne dokumentation.

5.3.2  Sagsbehandling

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 8-12 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

Nar lovligggrelsessagen overgar til den egentlige sagsbehandling, karakteriserer flere interview-
ede kommuner denne fase som en form for detektivarbejde. Her undersgges, hvilke forhold ved
bygningen der er ulovlige, hvor alvorlige de forskellige overtraedelser er, om de ogsa var ulovlige,
da bygningen blev bygget, og hvorvidt der er behov for flere oplysninger fra ejer/ansgger selv,
kollegaer eller andre myndigheder.

Der tegner sig pa tvaers af kommunerne et billede af, at kollegial faglig sparring mellem bygge-
sagsbehandlerne er en vigtig del af sagsbehandlingen. Den kan foregd i bade formelle og mere
uformelle fora. Flere kommuner afseaetter tid pd faste teammader til at gennemga szerligt kom-
plekse sager. Det opleves som et forum for vidensdeling, som mindre erfarne sagsbehandlere kan
bruge til at opbygge erfaring med det typiske sagsforlgb, sagstyper og rationalerne bag mulige
sagsudfald.

5.3.3  Dialog med ejer/ansgger

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 7 og 10 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

De fleste interviewede kommuner indleder som udgangspunkt dialogen med ejer/ansgger gennem
Byg og Miljg for at sikre, at der er skriftlig dokumentation pa sagen. For at skabe fremdrift i sager
anvender sagsbehandlerne ligeledes telefonisk dialog, hvis et mindre tvivisspgrgsmal skal afkla-
res, eller hvis sagsbehandleren vurderer, at ejer/ansgger ikke har forstaet, hvad kommunen ef-
terspgrger. Enkelte kommuner beskriver, at de primeert foretraekker den direkte dialog frem for at
ga via et skriftligt system.

Sammenlignet med stikprgvesagerne oplever de interviewede kommuner en mere udfordrende og
konfliktfyldt dialog med ejer/ansgger i lovligggrelsessager af forskellige arsager. Hvis lovligggrel-
sessagen er indledt som en del af et boligsalg, opstar konflikten ofte, nar ejer/ansgger bliver be-
kendt med kommunernes sagsbehandlingstider. Her oplever sagsbehandlerne ofte et pres fra
ejer/ansgger om at prioritere deres sag. Ved naboklager oplever sagsbehandleren seerligt den ind-
ledende kontakt med ejer/ansgger som udfordrende, da kommunens kontakt kan vaere fgrste
gang, bygningsejeren bliver bekendt med det ulovlige forhold.
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Derudover naevner seerligt mere erfarne sagsbehandlere, at ejere/ansggere bliver frustrerede over
det nye bygningsreglements funktionsbaserede tilgang, der vanskeligggr klare og specifikke an-
visninger. Nogle kommuner forklarer fx, at det er sveert at sta for tolkningen af, om et forhold er
"bedst muligt udnyttet”. Slutteligt naevner flere af de interviewede kommuner, at relationen til
ejere/ansggere seerligt bliver udfordret, nar der er behov for fysiske sendringer af byggeriet for at
fa det lovliggjort. Dette skyldes bl.a., at det dermed bliver langt mere omkostningsfyldt for
ejer/ansgger, end hvis der var tale om retlig lovligggrelse.

Ansggerinterviews beskriver, at dialogen afhanger af, hvilken kommune der er tale om. Ansg-
gerne oplever store forskelle i, hvor imgdekomne og dialogbaserede kommunerne er.

5.3.4  Dialog med relevante myndigheder

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 9a i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

I mange sager har sagsbehandleren behov for at afklare sezerlige forhold hos andre afdelinger og
myndigheder i kommunen. Involveringen speender bredt og kan fx omhandle landzonetilladelse,
naturbeskyttelse, spildevandsudfordringer eller hensyn i lokalplaner. Hvis sagsbehandleren skgn-
ner det relevant, sendes sagen derfor i hgring i relevante kommunale afdelinger for at fa deres
vurdering af de identificerede forhold. Flere kommuner understreger, at denne proces bidrager til
en laengere sagsbehandlingstid, da det kan vaere forskelligt, hvor hgijt lovligggrelsessager priorite-
res i andre afdelinger, der ikke har det direkte ansvar for lovligggrelsen. For at imgdekomme
dette prioriterer flere sagsbehandlere at sende lovligggrelsessagerne i hgring sa tidligt som muligt
i processen.

5.4 Afslutning
5.4.1 Afgorelse

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 13-16 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

Figur 5-7 viser kommunernes vurdering af, hvilket udfald deres lovligggrelsessager oftest ender
i8, Stgrstedelen af de adspurgte kommuner (59 kommuner) har angivet, at et begraenset omfang
af ombygning (en fysisk lovligggrelse) er ét af de tre hyppigste udfald. 51 kommuner har angivet,
at ét af de tre hyppigste udfald er, at lovligggrelsessagen ender med at vise et vaesentligt omfang
af manglende dokumentation som indsendes/tilpasses (en vaesentlig retlig lovligggrelse), mens 47
kommuner har angivet, at ét af de tre hyppigste udfald er et begraenset omfang af manglende do-
kumentation, som indsendes/tilpasses (en begranset retlig lovligggrelse).

Da kommunerne i spgrgeskemaet har haft mulighed for at markere op til tre udfald, kan det ikke
direkte udledes, om hhv. fysisk eller retlig lovligggrelse fylder mest i sagsbehandlingen i den en-

kelte kommune. Man kan dog konkludere, at det er disse tre typer af udfald, som fylder mest pa
landsplan.

8 Den enkelte kommune kunne i sit svar markere op til tre udfald.
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FIGUR 5-7: KOMMUNERNES ANGIVELSER AF DE TRE HYPPIGST FOREKOMNE UDFALD AF
LOVLIGGORELSESSAGERNE* N = 73

UDFALD
Nedrivning 37

Vaesentligt omfang af ombygning 23

Begraenset omfang af ombygning 59

Vaesentligt omfang af manglende dokumentation

som indsendes/tilpasses 51

Begraenset omfang af manglende dokumentation

som indsendes/tilpasses 47

*Den enkelte kommune kunne i sit

svar markere op til tre udfald. ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET UDFALDET

I interviews understreger kommunerne til gengeaeld, at stgrstedelen af deres sager lgses gennem
retlige lovligggrelser (dvs. vaesentligt eller begraenset omfang af dokumentation, som skal indsen-
des/tilpasses), og at kommunerne straekker sig langt, for at lovligggrelsen kan lIgses retligt. En
kommune naevner endvidere, at byrédet har besluttet, at alle sager om fysisk lovligggrelse (dvs.
begraenset eller vaesentligt omfang af opbygning samt nedrivning) skal gennem det politiske ud-
valg, for sanktionsmuligheder som varsling om pabud, pabud og politianmeldelse tages i brug.
Kommunen oplyser derefter, at det politiske udvalg for det meste omst@der indstillingen om fysisk
lovligggrelse til retlig lovligggrelse eller dispensation. Dette er illustreret som punkt 15a i proces-
overblikket.

Nogle kommuner beskriver i interviews, at der i enkelte tilfaelde finder en retlig lovligggrelse sted
for sager, som ikke var blevet godkendt, hvis der var sggt byggetilladelse, fgr byggeriet var op-
fart. Dette forklares blandt andet med, at kommuner skal fglge proportionalitetsprincippet og her-
under vurdere, om ejer/ansgger har gjort noget i god eller ond tro, samt hvor stor en byrde ejer
palaegges, hvis forholdet kraeves fysisk lovliggjort.

Interviews viser ogsa, at sagsbehandleren i de sager, der ender i fysisk lovligggrelse, oftest sgger
sparring hos andre sagsbehandlere eller naermeste leder, da den fysiske lovligggrelse har stgrre
gkonomiske implikationer for ejer/ansgger. Det giver derfor sagsbehandlerne tryghed, at flere har
valideret beslutningen, hvis der efterfglgende skal indgas dialog med ejer/ansgger om arsagerne
til afgarelsen.

En tredje mulighed er en kombination af retlig og fysisk lovligggrelse, som flere kommuner i inter-
views naevner som et hyppigere udfald af lovligggrelsessagerne end den rene fysiske lovligga-
relse.

Hvis sagen ender i en retlig lovligggrelse gennem dispensation, udstedes dispensationen, og sa-
gen lukkes. Ender sagen med en retlig lovligggrelse via en ny byggetilladelse, fysisk lovligggrelse
eller en kombination af begge, informeres borgeren skriftligt om afggrelsen, inkl. en frist for at
gennemfgre den retlige lovligggrelse (ansggning om ny byggetilladelse) eller fysiske lovligggrelse.
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I interviews forklarer kommunerne, at der gives en kortere frist (2-4 uger) til den retlige lovliggg-
relse og en langere frist (eksakt frist meget afhaengig af forholdet) til den fysiske lovligggrelse,
da sidstnaevnte indebeerer lille eller stor ombygning eller nedrivning.

Figur 5-8 viser, hvordan kommunerne i gennemsnit vurderer, at deres lovligggrelsessager lgses,
efter at der er truffet afggrelse i lovligggrelsessager, jf. deres svar i spgrgeskemaundersggelsen.
For langt de fleste sager (75 pct.) findes en Igsning gennem dialog med ejer/ansgger, som resul-
terer i en retlig lovligggrelse ved udstedelse af enten en ny byggetilladelse/dispensation eller en
fysisk lovligggrelse, oftest gennem frivillig nedrivning. Frivillig nedrivning skal forst3s som, at an-
sgger accepterer at rive ned efter dialog eller afslag, dvs. for kommunen varsler om pabud. I gen-
nemsnit Igses 14 pct. af sagerne efter varsling af pabud, 8 pct. af sagerne Igses efter pabud, og
endelig Igses 4 pct. efter en politianmeldelse.

FIGUR 5-8: KOMMUNERNES GENNEMSNITLIGE VURDERING AF, HVORDAN
AFGORELSERNE I DERES LOVLIGGORELSESSAGER LOSES*

4%
8%
ANDEL AF
AFGORELSER DER
LOSES VED
MULIGHED
Politianmeldelse
mP3bud
mVarsling af pabud
75% Indg8else af dialog
*De angivne procenter er udtryk
for gennemsnittet af samtlige
k i f de fi
H?E;U{;irnsmvgaz?tmng afdefire Tal er afrundet, og
. MULIGHEDER summerer derfor ikke

til 100%.

I interviews forklarer kommunerne, hvordan afggrelsen modtages enten med en accept af beslut-
ningen fra ejer/ansggers side (frivillig fysisk lovligggrelse og/eller ansggning om ny byggetilla-
delse) eller en afvisning af afggrelsen, som kan veere enten aktiv gennem en klage til byggeklage-
enheden eller passiv, hvor ejer/ansgger ikke lader hgre fra sig og derfor ikke ggr, som kommunen
har kraevet. I fgrstnaevnte afvisning klager ejer/ansgger over afggrelsen til byggeklageenheden,
som starter et separat sagsforlgb. Lovligggrelsessagen afggres endeligt, nar der er truffet afgg-
relse i klagesagen.

Ved den passive afvisning fra ejer/ansggers side har sagsbehandleren en raekke sanktionsmulig-
heder i form af varsling af pabud, pdbud og politianmeldelse, som uddybes i naeste afsnit.

5.4.2  Sanktionsmuligheder

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 18-23 i procesoverblikket for lovligggrelsessager.

I interviews beskriver kommunerne, at de indledningsvist forsgger at indgd i en dialog med
ejer/ansgger, hvis de ikke hgrer fra personen, efter at afggrelsen er truffet, og ejeren/ansggeren
er orienteret herom. /&rsagen til, at mange kommuner ikke direkte skrider til brug af sanktions-
mulighederne, er bl.a., at de generelt opfattes som voldsomme vaerktgjer at tage i brug. Dette
ggr sig seerligt gaeldende for sager, der ender i et krav om retlig lovligggrelse, hvor sanktionerne
opfattes som disproportionale med det ulovlige forhold.
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Hvis dialogen ikke lykkes, er det naeste skridt at varsle pabud om at lovligggre forholdet. Flere
kommuner har i sagsafggrelsen allerede varslet pdbuddet med en frist, men forsgger forst at
indga i dialog om afggrelsen og dens implikationer for ejer/ansgger. Nar den meldte frist er over-
skredet, far ejer/ansgger skriftligt besked om p&buddet. Hvis personen fortsat ikke indgar i dia-
log, indgiver kommunen en anmeldelse til den lokale politimyndighed, hvori sagen beskrives. Hvis
politiet traeffer politiet afggrelse om dagbgder, anmodes kommunen om at indstille bgdens stgr-
relse, s& den svarer til alvorsgraden af det ulovlige forhold. Hvis det ulovlige forhold skgnnes
mere alvorligt, indledes en retssag, hvor kommunen indkaldes som vidne. Afhaengigt af retssa-
gens udfald, fastholdes eller afvises lovligggrelsen, og sagsbehandleren kan afslutte sagen.

Generelt er de interviewede kommuner interesserede i at vaere servicemindede over for
ejerne/ansggerne, hvilket bl.a. begrundes med et politisk fokus herpd. Derfor er kommunerne
ofte tilbgjelige til at holde igen med de mere indgribende sanktionsmuligheder.

Nogle kommuner udtrykker gnske om selv at kunne gennemfgre bgdeafkraevningen, da overfgrs-
len til politiet ofte medfgrer, at sagen traekkes yderligere i langdrag og kraever ekstra ressourcer
for kommunernes side. Dette kan bl.a. skyldes retssystemets lange ventetider, eller at politiet
ikke har en stgrre faglig viden om omradet og derfor skal klaeedes grundigt pa til at varetage sa-
gen. Andre kommuner ser dog positivt pa, at de mere alvorlige sanktionsmuligheder ligger hos en
anden myndighed, da det potentielt kunne forveaerre relationen til ejer/ansgger, hvis kommunen
var ansvarlig for at hdndtere disse.

5.5 Evaluering
5.5.1 Tidsforbrug

Spgrgeskemaundersggelsen viser, at stgrstedelen af kommunerne i gennemsnit angiver, at lovlig-
ggrelsessagerne tager under 20 timer at sagsbehandle (84 pct. af kommunerne). Dette billede
bekraeftes i interviewene, hvor lovligggrelsessagerne typisk vurderes at tage mellem 15-20 timer,
mens en enkelt kommune bruger 40-50 timer per sag. Enkelte kommuner perspektiverer i inter-
views tidsforbruget pd almindelige byggesager ved at beskrive, at lovligggrelsessagerne typisk ta-
ger 2-5 gange leengere tid at Igse end almindelige byggesager.

Sagsforlgbet beskrives af de interviewede kommuner til typisk at tage fire til seks maneder, men
har store udsving, afhaengigt af hvor lang dialogen med ejer/ansgger er, om ejer/ansgger forstar.
hvilken dokumentation der efterspgrges, om andre afdelinger skal involveres, om der klages over
afggrelsen, eller om kommunen skal tage sanktionsmidler i brug. Der er derfor mange elementer,
der kan forsinke sagsbehandlingen, hvilket betyder, at sagsbehandlere ofte gar til og fra lovliggg-
relsessagerne.

En kommune oplever, at de fleste sager Igses inden for seks maneder, men orienterer ansggere
om, at sagsbehandlingen tager “op til 12 maneder” for at forberede ejere/ansggere pa ventetid,
hvilket har veeret med til at afbgde dele af den konfliktfyldte dialog. En anden kommune beskri-
ver, at lovligggrelsessager kan tage flere ar, og har eksempler pa sager, som har taget op til 10
ar at fa afsluttet. Nogle kommuner prioriterer slet ikke behandlingen af lovligggrelsessager, hvor-
for der kan ga flere ar, for sagsbehandlingen gar i gang.

Ansggerinterviews vidner ogsa om, at lovligggrelsessager kan vaere omfattende fra deres side.

Nogle interviewede ansggere har ikke overblik over, hvor meget tid der er brugt pa en given lov-
ligggrelsessag, fordi sagen har veeret trukket i s3 meget langdrag, at den har varet flere ar.
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Derudover bekreefter nogle ansggere ogsa kommunernes beskrivelse af, at lovligggrelsessager
nedprioriteres som sagstyper ift. nye byggesager. Nogle ansggere forklarer bl.a., at der er meget
lange svartider pa lovligggrelsessager.

5.5.2  Effekt

Overordnet oplever kommunerne ifglge bade spgrgeskemaundersggelsen og interviews, at praksis
for lovligggrelsessager fungerer, som den skal, om end flere interviewede kommuner gentager
den lange sagsbehandlingstid, ndr der spgrges ind til effekten af lovligggrelsesforlgbene. Desuden
fremhaever flere kommuner, at sagerne kan have relativt alvorlige konsekvenser i form af politi-
anmeldelse for relativt ufarlige forhold. Nogle kommuner efterlyser derfor, at de kan overtage
muligheden for at udstede dagbgder til at fremskynde processen, hvilket andre interviewede kom-
muner dog ikke er fortaler for.

FIGUR 5-9: KOMMUNERNES VURDERING AF, HVORDAN LOVLIGGORELSESSAGER FUNGERER 1
PRAKSIS

SP@RGSMAL

Opnar de anvendte sanktionsmuligheder at bringe
det ulovlige forhold i overensstemmelse med de
bebyggelsesregulerende og tekniske regler?

Star ressourcerne anvendt p8 en
. o
lovligggrelsessag mal med sagens alvorsgrad?

Fungerer praksis for lovligggrelsessager
overordnet set godt?

Tal er afrundet, og 0% 25% 50% 75% 100%

summerer derfor ikke

til 100%. ANDEL AF KOMMUNERNE, DER HAR ANGIVET EN RESPEKTIV VURDERING
I meget hgj grad B ] hgj grad mHver i hgj eller lav grad I lav grad B[ meget lav grad mVed ikke

5.5.3  Seerlige udfordringer

Kommunerne understreger i interviews, at en af hovedudfordringer ved sagsbehandlingen af lov-
liggorelse bestdr i, at ejere/ansggere ofte ikke er klaedt tilstraskkeligt pd fagligt til at kunne efter-
komme de fremsatte krav. Dette geelder szerligt privatpersoner, men naevnes til dels ogsa at
geelde mindre erhvervsdrivende og mindre radgivervirksomheder. Generelt opleves markant hur-
tigere respons fra ejer/ansgger, nar denne er en radgiver eller en erfaren bygherre, da disse har
erfaring med de forskellige bestemmelser i bygningsreglementet og dermed hurtigere forstar,
hvilke krav der skal efterleves, og hvilken dokumentation der efterspgrges.

Dette bekreeftes af ansggerne, der fremhaever, at BR18 er komplekst og kraever en hgj grad af
faglig viden for at kunne forstd og anvende reglerne korrekt. En ansgger papeger desuden, at der
kan vaere behov for at differentiere mellem sagerne, sa kravene til dokumentation tilpasses sa-
gernes kompleksitet. I simple sager bgr dokumentationskravene vaere faerre, mens mere kom-
plekse sager vil kraeeve en mere omfattende dokumentation. Dette forslag er ogsa blevet fremfart
af flere kommuner. Kommunerne foreslar en opdatering af systemet Byg og Miljg, s& det kunne
blive mere brugervenligt og eventuelt indeholder en form for “genvej” for simplere sager som fx
garager, carporte osv. Dette kunne fjerne nogle barrierer for ansggerne, som dermed ville blive
mere motiverede for at sgge om enten byggetilladelse eller lovligggrelse.
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Flere ansggere beskriver ogsd, at kompleksiteten og kravene til ansggeren har vaeret stigende
med de seneste revisioner af bygningsreglementet, og at dette har skabt en udfordring for seerligt
de mindre ressourcestaerke ansggere. Udfordringen gar ud pa, at saerligt mindre virksomheder og
privatpersoner ikke har mulighed for at veere tilstreekkeligt klaedt pa til at h&ndtere kravene i byg-
gesager, samtidig med, at de ikke har midlerne til at koble en rddgiver pd. Dette bekreeftes ogsa i
de kommunale casestudier, som beskriver, at det saerligt er de private og mindre professionelle
ansggere, der har mange lovligggrelsessager.

En anden udfordring er, at lovligggrelsessager ofte er en omkostningstung og langtrukken proces
for kommunen, som ofte ikke daekkes af det gebyr, der tages for sagen. For eksempel forklarer
en kommune, at de ved naboklager om et muligt ulovligt forhold farst kan fakturere ejer, ndr per-
sonen selv har oprettet lovligggrelsessagen, hvilket kan traekke ud, hvis ejer er uenig i klagen.
Sagsbehandlingen er mere omfattende end almindelige byggesager, hvor der som udgangspunkt
ikke er behov for at tage hensyn til tidligere bygningsreglementer.

Sagsbehandlere naevner i interviews, at det betyder, at sager, der kunne veaere klaret pz% fa sam-
menhangende arbejdsdage, ofte straekker sig over maneder, mens der afventes svar. Det er
seerligt dialogen med ejer/ansgger, som ggr sagerne omkostningstunge og omfattende. Her gar
meget af tiden til at forklare BR18’s bestemmelser og sikre, at den udfaerdigede dokumentation
lever op til kravene. Derudover kan meget af tiden ogsa g3 med at fa ejer/ansgger til at fore sa-
gen til dgrs, fx ved bade at sege om den pakraevede byggetilladelse og den efterfglgende faerdig-
melding.

Endelig naevner flere kommuner, at det som sagsbehandler kan veere udfordrende og ressource-
tungt for sagsbehandlere at have overblik over forskellige versioner af bygningsreglementet, saer-
ligt for nyere byggesagsbehandlere. De mere erfarne sagsbehandlere har sagsbehandlet gennem
flere historiske byggereglementer og kender derfor til konteksten og tolkningen af de enkelte ka-
pitler. Derimod oplever de mindre erfarne sagsbehandlere, at det er komplekst og ressourcetungt
at laese sig ind i tidligere bygningsreglementer, forstd forskellene pd tvaers af bygningsreglemen-
terne, og slutteligt vurdere, hvordan de forskelle skal vaegtes.

Ansggerinterviews uddyber denne udfordring ved at papege, at nogle sager virker til at blive Igst
"i etaper”. Det vil sige, at der fgrst sendes et mangelbrev, og nar ansggeren har efterkommet
dette, sendes endnu et vedrgrende et nyt forhold. Ifglge nogle ansggere resulterer dette i relativt
ineffektive processer. Ineffektiviteten skyldes, at det kreever flere ressourcer at abne sagen flere
gange, i stedet for at fa alt Igst pa én gang.

5.5.4  Forbedringspotentialer

Nogle kommuner har i interviews beskrevet, at mere strukturerede arbejdsgange og vejledninger
kan understgtte sagsbehandlingen af lovligggrelsesforlgb. En kommune har udviklet en tydelig ar-
bejdsgang for lovligggrelse og de enkelte skridt, der skal tages i et Excel-ark, som sagsbehandle-
ren Igbende udfylder, og pa den made bryder sagsbehandlingen ned i handterbare opgaver og fx
sikrer, at de mere tidstunge opgaver, som hgringer ved andre afdelinger, igangsaettes tidligt.
Flere kommuner bruger skabeloner som hjzelp til saerlige dele af den skriftlige dialog med ansg-
gere, fx ved at genbruge forklaringer til tekniske bestemmelser eller formuleringer om den typi-
ske efterspurgte dokumentation.

Andre kommuner mener ogsa, at mere standardiserede vejledninger ville vaere en hjzelp for

ejere/ansggere, sarligt de "mindre” ejere/ansggere, der ikke har en radgiver tilknyttet. En kom-
mune har udfzerdiget sine egne vejledninger som er tilgaengelige pa kommunens hjemmeside, og
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bruges som reference i sagsbehandlingen. Kommunen oplever, at vejledninger er med til at klaede
ejer/ansgger pa, og dermed lette sagsprocessen.

En anden made at forberede ansggere bedre pd kunne vaere at ggre radgivende ressourcer mere
tilgaengelige. En kommune foresl3r at oprette en pulje, som ansggere kan sgge midler fra til at
koble en radgiver pa deres byggesag. En ansgger supplerer dette forslag med ideen om at oprette
kommunalt baserede rddgivere, som ansggerne kan sgge om at fa tilknyttet. Ansggerne forklarer,
at dette potentielt kunne veere en billigere Igsning, hvor radgiveren samtidig ville have stgrre ind-
sigt i den specifikke kommunes praksis sammenlignet med private radgivere.

Nogle af de mere erfarne sagsbehandlere i casekommunerne efterspgrger i interviews desuden, at
bygningsreglementet bliver mindre funktionsspecifikt i sine bestemmelser og i stedet formuleres
med klarere regler som i tidligere versioner. Fx opleves det at skabe forvirring for ejer/ansgger, at
minimumesloftshgjden er taget ud, og sagsbehandlere nu skal vurdere ud fra en funktionel hgjde
frem for en eksakt hgjde. Sagsbehandlerne oplever derfor, at meget sagsbehandlingstid gar med
at radgive ejer/ansgger om den rette tolkning - tid, som kunne vaere sparret, hvis sagsbehandle-
ren kunne henvise til mere entydige regler.
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Dispensationssager i BR18

6.1 Overblik

I de fglgende afsnit vil undersggelsens resultater vedrgrende dispensationssager i byggeloven og
BR18 blive gennemgaet. Farst beskrives de overordnede kvantitative resultater fra spgrgeskema-
undersggelsen. Dernaest praesenterer vi den kortlagte proces for dispensationssager, hvorefter vi
gennemgar resultater fra spgrgeskemaundersggelse, casestudier og ansggerinterviews, som rela-
terer sig til en dispensationssags opstart, sagsbehandling og afslutning. Endelig praesenteres en
evaluering af dispensationssagers effekt samt de stgrste udfordringer og mulige forbedringspoten-
tialer. Afsnittet er baseret pd spgrgeskemaundersggelsen, de 10 casestudier med kommunerne
samt seks interviews med hhv. to store professionelle, tre sma professionelle ansggere og en pri-
vat ansgger.

Tekstboksen herunder opsummerer undersggelsens centrale konklusioner for forlgbet for dispen-
sationssager som lgbende uddybes herefter.

Opsummering af undersggelsens resultater om dispensationssager i BR18

e Casestudierne viser, at der er varians i, hvor restriktivt dispensationsadgangen tolkes af
den enkelte kommune.

e 62 pct. af kommunerne svarer i spgrgeskemaundersggelsen, at de behandlede feerre end
20 sager i 2023. Flere af de interviewede kommuner fortzeller, at de havde under fem
dispensationssager i 2023 og nogle fortzeller endda, at de ikke havde nogen.

e De fleste ansggninger om dispensation kommer enten fgr byggetilladelsen er givet eller i
forbindelse med byggeriet fgr feerdigmelding.

e Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver, at de oplever dispensationssager
som fagligt komplicerede, hvilket ifglge kommunerne bade skyldes manglende rutine
grundet det f3 antal sager og usikkerhed om, hvorvidt kommuner kan, skal og vil give di-
spensation i en given sag. Dette bekraeftes af ansggere, som ogsa oplever, at kommu-
nerne ikke altid har den tilstreekkelige indsigt eller faglighed til at gennemfgre en effektiv
og gennemskuelig proces for dispensationssagen.

e Ingen af de interviewede casekommuner oplever, at de pa nuvaerende tidspunkt har den
viden og kompetencer eller er blevet vejledt og informeret tilstraekkeligt fra hverken egen
ledelse eller centralt fra statsligt niveau til at imgdekomme de potentielle dispensationssa-
ger, som de nye strengere klimakrav kan resultere i.

6.1.1 Overordnede statistiske resultater

De fleste kommuner angiver i spgrgeskemaet, at de behandlede forholdsvis f& (<20) sager om
dispensation i 2023. Her kan man sammenligne med, at den gennemsnitlige kommune behand-
lede knap 300 normale byggesager i 2023. Der er altsa tale om en meget begraenset del af kom-
munernes sager pa byggesagsomradet.
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FIGUR 6-1: ANTAL SAGER OM DISPENSATION I HENHOLD TIL BR18 BEHANDLET I 2023 1
KOMMUNERNE

ANDEL AF
KOMMUNER 62%

20%

8%
3% 3% 4%

<20 20-40 41-60 61-80 81-100 >100

ANTAL SAGER
Dispensationssagerne drejer sig oftest om adgangsforhold (Teknisk kapitel 2), energiforbrug og

klimapavirkning (Teknisk kapitel 11) samt bygningens indretning (Teknisk kapitel 9). Kommu-
nerne vurderer, at de i gennemsnit bruger 15,5 time pa en typisk dispensationssag.

FIGUR 6-2: ANTAL KOMMUMER DER ANGIVER AT ET TEKNISKE KAPITEL ER BLANDT DE TRE
TEKMISKE KAPITLER DISPENSATIONSSAGER DREJER SIG OFTEST OM**,

TEKMNISKE KAPITLER

Teknisk kapitel 2 - Adgangsforhold [§ 48 - § 62) 54
Teknisk kapitel 11 - Energiforbrug og klimapavirkning (& 250 - &
1 47
298)
Teknisk kapitel 9 - Bygningens indretming (& 196 - § 241) 25
Teknisk kapitel 12 - Lys og udsyn (§ 377 - § 384) 19
Teknisk kapitel 22 - Ventilation (§ 420 - § 452) 12
Teknisk kapitel 17 - Lydforhold (& 368 - § 376) 11
Teknisk kapitel 5 - Brand (§ 82 - § 158) g
Teknisk kapitel 10 - Elevatorer (§ 242 - § 249) 8
Andre tekniske kapitler fra 2 - 22 19

ANTAL KOMMUNER

** Antallet angivet ved "Andre kapitler” er det antal gange Tekniske kapitler 3, 4, 6, 7, 12, 13, 14, 15, 16, 19, og 21 i alt er
angivet som et af de tre tekniske kapitler, dispensationssager drejer sig oftest om. Disse kapitler er alle angivet fem gange eller
faerre, som vaerende blandt de tre tekniske kapitler, dispensationssager drejer sig oftest om.
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6.1.2  Procesoverblik - dispensationssager i BR18

Nedenfor er processen for dispensationssager optegnet pd baggrund af de 10 gennemfgrte brugerrejser i kommunerne. Efterfglgende praesenteres

processens forskellige trin i detaljer.
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6.2 Opstart
6.2.1 Proces forud for selve ansggningen

Faglgende afsnit relaterer sig til punkt 1c og 3-4 i procesoverblikket for dispensationssager.

Der forekommer stor varians i, hvor restriktivt kommunerne tolker dispensationsadgangen inden
for byggelovens § 22 og BR18 § 13. Nogle interviewede kommuner har naesten nultolerance over
for dispensationer af byggeteknisk karakter, imens andre kommuner beskriver, at dispensationer
gives i en del tilfzelde.

Kommunerne uddyber, at denne linje saerligt er lagt enten fra politisk eller fra direktionens side.
Denne varians har allerede betydning for processens tidlige stadier, dvs. fgr dispensationsansgg-
ningen sendes. Dette skyldes, at nogle kommuner forsgger at tage potentielle afslag i oplgbet, fgr
de bliver til en formel ansggning, ved at foretage forhandsdialoger med potentielle ansggere og
derigennem vejlede om, hvor snaever dispensationsadgangen er. Dermed haber kommunerne p3,
at nogle ansggninger, som ville vaere endt i afslag, helt bortfalder pa forkant og dermed sparer
nogle ressourcer til sagsbehandling for kommunerne og ansggere til udarbejdelse af ansggninger.

De interviewede kommuner beskriver dog selv, at det ikke er 100 pct. klart for dem, om denne
vejledning udelukkende resulterer i, at ansggerne retter ind og derfor undlader at sgge, eller om
der ogsa er nogle ansggere, der undlader at sgge, men ikke retter ind og dermed bevidst indfgrer
ulovlige forhold i byggeriet.

6.2.2  Arsag til dispensationsansggning

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 1a-d i procesoverblikket for dispensationssager.
Spgrgeskemaundersggelsen og casestudierne viser entydigt, at stgrstedelen af dispensationsan-
sggningerne kommer i forbindelse med opstarten af byggesagsprocessen. 66 pct. af sagerne
kommer ifglge spgrgeskemaundersggelsen fgr byggetilladelsen er givet.

17 pct. af ansggningerne kommer mellem byggetilladelse og faerdigmelding. Casestudierne viser,
at disse ansggninger bl.a. kan vaere et resultat af et faerdigsyn, hvor kommunen har vejledt ansg-
ger om, at et forhold, som var bygget, egentlig kraevede dispensation for at veere lovligt.

15 pct. af dispensationsansggningerne kommer i forbindelse med en lovligggrelsessag, hvilket
kommunerne ofte beskriver som en form for retlig lovligggrelse. Undersggelsen af lovligggrelses-
sager viser, at disse oftest omhandler manglende byggetilladelse, eller at bygningen ikke er opfgrt
i overensstemmelse med de bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Figuren viser ikke direkte, hvor stor en andel af dispensationssagerne, der kommer fra stikprgve-
kontroller. Rambgll vurderer dog, at stgrstedelen af de sager, der kommer fra stikprgver, skal fin-
des i de 2 pct., som sgges efter, at ibrugtagningstilladelsen er givet, og muligvis i forbindelse med
en lovligggrelsessag, som er resultatet af en stikprgvekontrol.
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FIGUR 6-3: ANDEL AF DISPENSATIONSANS@GNINGERNE, DER INDSENDES I DE
FORSKELLIGE DELE AF BYGGESAGSPROCESSEN
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I Igbet af byggeprocessen, dvs. mellem
byggetilladelse og faerdigmelding

6.3 Sagsbehandling

Foglgende afsnit relaterer sig til punkt 6 i procesoverblikket for dispensationssager.
Sagsbehandlingen af dispensationsansggninger afhaenger i hgj grad af, hvorvidt ansggningen
kommer i begyndelsen af byggeprocessen eller pa bagkant. For de sager, hvor ansggningen er
kommet ind, fgr byggetilladelsen er givet, indgar denne typisk i en dialog med ansgger om, hvor-
vidt og hvordan kommunen kan vejlede og imgdekomme ansggerens gnsker, uden at ga pa kom-
promis med formalet med bestemmelserne. Dette fgrer ofte til en tilpasning af forholdet, sa det
ligger inden for BR18 og kreaever dermed ofte ikke et konkret afslag eller godkendelse.

Hvis dispensationsansggningen kommer ind pa bagkant, er det ofte en mere omfattende proces,
fordi der i den er behov for at fgrst at danne sig et overblik over bygningen og den dertilhgrende
byggesag, som i nogle tilfaelde kan vaere mange &r gammel samt de dageeldende versioner af
bygningsreglementet.

6.3.1 Sparring med kollegaer og eksterne input

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 7b-c i procesoverblikket for dispensationssager.
Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver, at de fa sager, som omhandler dispensation
i forhold til byggeloven eller BR18 ofte kraever input fra og sparring med kollegaer eller eksterne
organisationer sdsom handicaporganisationer eller styrelser, som fx Naturstyrelsen. Dette skyldes
ifglge kommunerne, at det ofte er vanskeligt at vurdere, hvorvidt et forhold bade kraever en di-
spensation og i sa fald, hvad der skal til, for at dispensation kan gives.

I enkelte kommuner bliver dispensationssager ogsa bragt op i det relevante politiske udvalg, hvis
der er tvivl om, hvorvidt der skal gives dispensation.

6.3.2  Dialog med ansgger

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 7a i procesoverblikket for dispensationssager.

Kommunernes forskellige retningslinjer for, hvor restriktive de er i forhold til dispensation, har
0gsa betydning for, hvordan de beskriver dialogen med ansggere. De kommuner, som i casestudi-
erne har en meget restriktiv tilgang til dispensation, beskriver bdde mange tilfselde af overra-
skelse og efterfglgende frustration fra ansggerens side. Dette forklares bl.a. med, at ansggere
ofte er af den opfattelse, at en dispensationsansggning mere er en formssag end en konkret sags-
behandling, som kan resultere i afslag. Denne frustration kan pavirke sagsforlgbet i en negativ og
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langtrukken retning og dermed ogs&, hvor mange ressourcer der anvendes i Igbet af sagsbehand-
lingen.

Ansggere beskriver i interviews, at dialogen med kommunerne er positiv. Det skal her papeges, at
Rambgll primaert har interviewet ansggere, som har faet tildelt dispensation.

6.4 Afslutning
6.4.1 Udarbejdelse af afggrelsen

Fglgende afsnit relaterer sig til punkt 8-9 i procesoverblikket for dispensationssager.

For stgrstedelen af kommunerne resulterer en faglig vurdering i den endelige afggrelse. For en
enkelt interviewet kommune skal den faglige vurdering, hvis der er tale om afslag, indstilles til det
politiske udvalg, som derefter skal traeffe endelig beslutning om afggrelsen. Dette geelder ikke,
hvis den faglige vurdering resulterer i en tildeling af dispensation. Dette relaterer sig til punkt 9a i
procesoverblikket.

Stgrstedelen af de interviewede kommuner beskriver, at de er meget opmaerksomme p3 at be-
skrive drsagerne til et afslag dybdegdende. Dette skyldes ifglge en kommune risikoen for, at sa-
gen bliver paklaget til byggeklageenheden. Hvis afslaget ikke er fyldestggrende beskrevet, risike-
rer kommunen, at sagen hjemvises, hvilket vil afkreeve yderligere ressourcer fra kommunen, og
det er ungdvendigt, hvis det udelukkende skyldes, at kommunens afslag ikke er fyldestggrende
beskrevet i afslagsbrevet.

I forbindelse med godkendelse af dispensationsansggninger viser casestudierne, at kommunernes
praksis varierer i hgjere grad end ved afslag. Her er der kommuner, som relativt overfladisk god-
kender dispensationsansggninger uden store dybdegdende forklaringer. Andre kommuner beskri-

ver, at netop godkendelser pakraever mindst lige s& dybdegdende argumenter i godkendelsesbre-
vet af hensyn til praecedens i fremtidige sager. Hvis godkendelsen er for utydeligt beskrevet, risi-
kerer kommunen, at der kan blive skabt en bred praecedens, som kan give udfordringer med an-

dre ansggere i fremtiden.

FIGUR 6-4: UDFALD AF DISPENSATIONSSAGER I 2023

ANDEL AF SAGER 100%
mTilladelse
75%
mIndgdelse af dialog om tilretning af
projektet, s det kan gennemfares
indenfor byggeretten
50%
Afslag
25%

22%

Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke 0% UDFALD
til 100%.
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6.5 Evaluering
6.5.1 Tidsforbrug

Som vist i det overordnede statistiske overblik angiver de kommuner, som har besvaret spgrge-
skemaet, at det i gennemsnit tager 15,5 time per dispensationssag. Som beskrevet i metodeaf-
snittet skal der her tages forbehold for, at nogle kommuner muligvis har besvaret dette spgrgsmal
med bade dispensationsansggninger og helhedsvurderinger in mente.

Casestudierne finder, at selve tidsforbruget i dispensationsansggningerne varierer markant fra sag
til sag. Dette skyldes, at kommunerne i en del af sagerne er meget klare om afslag, hvorfor sagen
i sig selv ikke tager seerlig lang tid. I mere komplekse sager, hvor det ikke umiddelbart er klart,
hvorvidt der kan/skal gives dispensation, kan det tage lang tid for sagsbehandleren, bdde selv at
saette sig ind i sagen, indhente relevante input og skrive en tilstraekkeligt dybdegdende begrun-
delse. Dette gzelder bade for sager, hvor der gives hhv. tilladelse og afslag. Enkelte kommuner
beskriver, at begrundelsen i sig selv kan tage en hel dag at skrive for en sagsbehandler. Derud-
over kan det potentielle efterspil med klage til byggeklageenheden m.m. ogsa betyde, at sagen
treekker ud, bdde i forhold til anvendt tid fra sagsbehandleren og perioden fra ansggningen ind-
sendes, til den endelige afggrelse ligger faerdig.

Ansggere beskriver ogsa en stor varians i, hvor lang tid det tager for dem at gennemfgre en
dispensationssag bade i forhold til ansggerens anvendte tid og den totale tid fra sagen opstartes
til der ligger en afggrelse. Nogle simplere sager kraever ikke mere end et par timer, mens andre
har taget ansggeren op mod to ugers samlet medgaet tid.

FIGUR 6-5: KOMMUNERNES VURDERING AF, AT PRAKSIS FOR DISPENSATIONSSAGER
FUNGERER GODT

1%
1%
0% 25% 50% 75% 100%

ANDDEL AF SAMELEDE BESVARELSER

I meget hgj grad ®I hgj grad ®Hver i hgj eller lav grad Ilavgrad ®I megetlavgrad ®Ved ikke

6.5.2  Effekt

Figur 6-5 viser, 76 pct. af kommunerne vurderer i hgj eller i meget hgj grad, at praksis for
dispensationssager fungerer godt. Dette underbygges af casestudierne, hvori kommunerne be-
skriver, at selve praksis egentlig fungerer godt ud fra den linje, som er lagt i den givhe kommune.

6.5.3  Udfordringer

Pa trods af, at kommunerne overordnet vurderer, at praksis for dispensationsansggninger funge-
rer godt, beskriver de ogsa samtidig, at selve opgaven for den enkelte sagsbehandler om at vur-
dere, hvorvidt en dispensation kan gives, kan vaere meget udfordrende, da der kan vaere tale om
svaert og kompliceret fagstof. Dette skyldes ifglge kommunerne for det fgrste, at medarbejderne
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ikke i samme grad som tidligere besidder de byggetekniske kompetencer, som i nogle tilfaelde er
pakraevet for at kunne foretage en selvstaendig vurdering af, om der kan gives dispensation.

For det andet forklarer kommunerne ogsa, at det nuvaerende bygningsreglement og dets bestem-
melser er komplekse og uklare, og at formalet med den enkelte bestemmelse ikke altid er ekspli-
cit beskrevet. Derfor er meget op til fortolkning, hvilket kan skabe usikkerhed hos de kommunale
sagsbehandlere.

Ansggerne beskriver yderligere, at det er deres opfattelse, at ansvaret for at besidde den ngdven-
dige viden og information, som kraeves i dispensationssagen, paleegges dem. Her oplever flere
ansggere, at kommunen ikke altid har overblik over eller pa stdende fod indsigt i de relevante
omrader, som dispensationsansggningen bergrer. Nogle ansggere beskriver her, at kommunerne
fx svarer, at noget ikke er tilstraekkeligt beskrevet, men vil ikke uddybe, hvad der skal til, for at
beskrivelsen bliver tilstraekkelig. Dermed far ansggerne en oplevelse af at “famle i blinde”.

Et flertal af de interviewede kommuner ser szerligt dispensationsudfordringerne som en udfordring
i fremtiden, ndr det kommer til at imgdekomme de stigende krav til faglig tyngde vedrgrende de
nye grgnne klimakrav og det krydspres, som ligger heri i forhold til at sikre og sunde boliger, som
samtidig lever op til alle klimakrav. De interviewede kommunale team- og afdelingsledere vurde-
rer, at sagsbehandlerne sandsynligvis skal sendes pa efteruddannelse for at kunne varetage og
afggre disse typer af sager.

Nogle kommuner oplever, at det er udfordrende at afggre sager vedrgrende de nuvaerende klima-
krav og er af den opfattelse, at de skal dispensere sig ud af disse udfordringer, fx ved over-
skredne niveauer.

Derudover beskriver flere ansggere, at der saerligt er udfordringer vedrgrende sager, der omhand-
ler renoveringer. Dette skyldes, at man skal tage hgjde for en eksisterende bygningsmasse, som
nogle gange saetter nogle begraensninger i forhold til, hvorvidt man kan overholde BR18. Dette er
seerligt relevant i forbindelse med malsaetningen om at forbedre forudsaetningerne for renoverin-
ger.

6.5.4  Yderligere forbedringspotentialer

Flere interviewede kommuner efterlyser en gget grad af tilgeengelig information, som kunne un-
derstgtte arbejdet med dispensationsansggningerne. Dette kunne fx vaere en form for vidensbank
eller FAQ, som opsamler spgrgsmal fra kommuner om dispensationsansggninger og svar fra sty-
relsen.

Derudover foreslar flere kommuner i interviews, at det vil give stor veerdi til deres arbejde med
dispensationsansggninger, hvis formalet og forarbejdet bag bestemmelserne ggres mere eksplicit
0g naermere beskrevet for de kommunale sagsbehandlere, sd det kan klaede dem bedre p3 til at
vurdere, om et forhold kan opfylde formalet pd anden vis. Kommunerne vurderer desuden, at 31
pct. af alle sager kunne undgds ved at aendre eller praecisere reglerne, uden at det er pa bekost-
ning af formalet med bestemmelsen. Enkelte af de interviewede uddyber dette ved at forklare, at
en praecisering af reglerne vil ggre det nemmere for kommunerne at vejlede ansggere om, hvor-
dan og hvorndr der kan gives dispensation, men ogsa for ansggere at gennemskue, om det kan
svare sig at bruge tid pa ansggningen.

Slutteligt laegger stgrstedelen af kommunerne vaegt pa, at det bgr overvejes grundigt, hvordan
vejledninger og andre tiltag kan klaede byggesagsbehandlerne pa til at imgdekomme de nye kli-
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makrav og den potentielt stigende mangde dispensationsager, som omhandler krydspresset mel-
lem at leve op til disse klimakrav og samtidig ikke bryde med formalet om at sikre sunde og sikre
bygninger. Kommunerne forventer altsd, at der i forbindelse med de nye klimakrav kan veere til-
faelde, hvor disse stgder sammen med andre krav, hvorfor der skal dispenseres for enten det ene
eller det andet seet af krav.
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Byggeklageenheden

Bade lovligggrelsessager og dispensationssager kan blive paklaget til byggeklageenheden. Derfor
er der her udarbejdet et kort afsnit, som bergrer disse processer samlet. Fglgende afsnit relaterer
sig til punkt 17 og 20 i procesoverblikket for lovligggrelsessager og 11 og 12 i procesoverblikket
for dispensationssager.

Det er meget forskelligt fra kommune til kommune, hvor ofte og hvor mange sager der paklages
til byggeklageenheden. For nogle kommuner er det naermest en fast del af praksis for bade lovlig-
gorelsessager og dispensationssager at afggrelser, som ikke falder ud til ansggerens fordel, pakla-
ges, mens det hgrer til sjeeldenhederne for andre kommuner. Nogle kommuner er derfor ogsa be-
gyndt at anseette jurister for netop at adressere det ggede behov for juridiske kompetencer til at
matche ansggernes i disse sager.

Et ansggerinterview omhandler ogsa en sag, som er paklaget til byggeklageenheden v. Naevnenes
Hus. Sagen har bdde vaeret en dispensationssag, og nu blevet en lovligggrelsessag grundet afslag
pa dispensation. Sagen beskrives som relativt omfattende bade skonomisk og tidsmaessigt for an-
sgger grundet den langstrakte proces og behovet for involvering af byggetekniske og juridiske
radgivere. Ansgger oplyser, at der pt. er en sagsbehandlingstid pa ca. 1,5 ar i byggeklageenhe-
den, hvilket ogsa bidrager til gget ressourceforbrug hos bade ansgger og kommune.
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8.

Bilag — procesoverblik forstgrret

Stikprgve (I/11I):
Opstart

1. Feerdigmelding 2. Feerdigsyn

Afviger mellem
kommunernes praksis

4. Dokument
gennemgang

3. Dokumentation i
kommunes system

5. Ibrugtagnings:,
tilladelse

6. Udvalgelse af sager

7. Ansgger orienteres
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Stikprove (II/III):
Sagsbehandling

11b. Dokumenter
mangler

15.
Lovligggrelses-
sag'

13b. Ansgger
indsender ikke
dokumenter

9. Sagsbehandler
danner overblik
over dokumenter

8. Sag tildeles
sagsbehandler

10. Screening af
dokumenter

11c. Mangelfulde
dokumenter

12b. Dialog med
ansgger

13c. Ansgger
indsender
dokumenter

14. Dokumenter
er utilstraskkelige

11d. Fysiske
mangler

Afviger mellem
kommunernes praksis

Note: 1Safremt anseger ikke indsender dokumenter, eller dokumenter
er utilstraekkelige, overgdr stikpraven til en lovliggsrelsessag.
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Stikprgve (II1/III):
Afgorelse

11a. Intet fundet

12a. Ansgger orienteres

13a. Sag lukkes
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Lovliggogrelse (I/I1II):

Opstart

1b. Beredskabstilsyn

1c. Bortfald af anlaegsgodkendelser
B 33. Kommune opretter

sag
2. Sagsbehandler
1d. Naboklager vurderer om der er en
sag

le. BBR og boligsalg

1f. Forhold opdages i forbindelse
med anden byggesag

3b. Ansgger opretter sag i BOM pa

opfordring af kommunen
1g. Ansgger henvender sig selv til
kommunen

3c. Kommune laver noote i BBR og
1h. Vurderingsstyrelsen ger ikke yderligere pa nuveerende
tidspunkt
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Lovligggrelse (II/I11I):
Sagsbehandling

7. Indledende dialog
med ansgger

6. Indledende
screening af
dokumenter

5. Sag er oprettet

9a. Afklaring ved
andre myndigheder

8. Sagsbehandler
danner overblik over
sag

9b. Sparring med
kollegaer

10. Dialog med
ansgger

11. Evt. partshgring

12. Sag er fuldt oplyst
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Afviger markant mellem

Lovligggrelse (III/III): keenimarnes ki
Afggrelse

17. Afgorelse
paklages til
byggeklageenheden

18a. Frivillig fysisk
lovliggerelse

14a. Kembination af 23. Dagbader

udfald

; " 16. Borger . i
14[_). Fysisk 15a. p0||_t|3k e 18b. chrslmg ~20. 22. Retssag
lovliggerelse beslutning om afgorelse om pabud Politianmeldelse =

13. Afgerelse
treeffes

14c. Retlig
lovliggerelse via ny
byggetilladelse

21. Afgdrelse paklages

til byggeklageenheden

15b. Dispensation
- eller
14d. Retlig byggetilladelse

lovligggrelse via gives. Sag lukkes.
dispensation



Dispensation (I/III):

Opstart

la. Stikprgver

1b. Opdatering af BBR i
forbindelse med hgligsala

1c. Feerdigsyn

1d. Pabegyndelse af
byggesager

Afviger mellem
kommunernes praksis

2a. Forhold i strid med byggelovens §22
og bygningsreglementets §13

2b. @nske om at indfere forhold i strid
med byggelovens §22 eller
bygningsreglementets §13

5a. Ans@gger indsender
dispensationsansggning

3. Indledende dialog med
ansager far officiel
ansggning

|

5b. Ansgger indsender
dispensationsansegning
som del af byggesag

4. Ansgger undlader at
spge, fordi kommune pa
forhand indikerer, at
dispensation ikke kan gives
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Dispensation (II/III):
Sagsbehandling

7a. Dialog med ansgger

6. Sagsbehandler danner

overblik over sagen

7b. Sag drgftes pa 7c. Dialog med relevante
teammgder eller med afdelinger/
kollegaer myndigheder
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Dispensation (III/III):
Afggrelse

8a. Afslag pa

dispensation

8b. Dispensations

gives

9a. Ansgger orienteres
inkl. Arsag til afslag

9b. Ansgger orienteres
inkl. drsag for
dispensation

10a. Sag paklages til
klagenaevnet

10b. Sag lukkes

11a. Klage far
medhold

11b. Klage fér afslag
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ANTAL STIKPREVER
FORETAGET I 2023 HOS KOMMUNERNE

PROCENT
ANDEL

m25-100
0-23

90%

KATEGORIER

9. Bilag - resterende resultater fra spgrgeskemaundersggelse

ANDEL AF RELEVANTE BYGGESAGER
UDTAGET TIL STIKPR&VER I 2022

2%
PROCENT
ANDEL

Orwer 10%

ml0%%:

EUnder 10%
Ingen

12%
KATEGORIER

KOMMUNERNES ANGIVELSE AF HVORLEDES STIKPROVER UDTAGES

UDVELCELSES

METODE Andet 1,3%

Baseret pa komplkeksiteten af byggeriet

3:1%

Baseret pd bygningers area 1,3%

Baserel pa ansogertyper 2

L

Bazeret pa bygningsalder | D0%

5.1%

84,6%

ANDEL AF KOMMUNER

ANTAL KOMMUNER DER ANGIVER AT DENNE BYGNINGSTYPE UDTAGES TIL

STIKPREVEKONTROL. N = 70

KATEGORIER FOR

BYGNIGSTYPER
Andre bygningstyper

Erhwvervsbyggeri

Industri og lagerbygninger

Landbrug

Etageboligbyggen

29

68

68

46

66

ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET BYGNINGSTYPEN
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STIKPRBVERNES FORDELING IFT. OM DER ER TALE OM NYBYGGERI,
LOVLIGGE@RELSE ELLER OMBYGNING/ ANDRET ANVENDELSE

ANDEL 60%
30%
10%
Nybyggen Ombygning/=ndret Lovliggerelse
anvendekse
KATEGORIER

FORDELING AF STIKPRBVER RELATERET TIL OMBYGNING,/ANDRET AMVENDELSE IFT.
ALDER PA BYGNINGEN

AMDEL
39%
20%%
15% 15%
11%
0- 10 &r 0- 20 3r 20 - 30 ar 30 - 40 &r Over 40 3r gammek
ALDER PA BYGNINGEN
STIKPREVERNES FORDELING IFT. ANSBGERTYPE
Tal er afrundet, og
ANDEL 59% summerer derfor ikke
til 100%.
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1295
7% 5%
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ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET HVOR LANG TID GENNEMFEORSLEN AF EN
GENNEMSNITLIG STIKPROVEKONTROL TOG I 2023

13
11
1
Lille
]
5 55 m Mellemstor
3 33 B Stor
. 11 11 1

=2 timer 2-3 timer 5-15 timer 13-25 timer 253-40 timer Ower 1 uge

ANTAL KOMMUNER

TIDSFORBRUG

ANDEL AF DE FORETAGNE STIKPROVER SOM RESULTERER I FUND AF ULOVLIGE FORHOLD 1| o/ rundet, og

34% summerer derfor ikke
ANDEL AF : o
KOMMUNER DER til 100%.
ANGIVER DETTE
INTERVAL

[Manglende 199 199
dokumentation

defineres ogs3 som

et ulovligt forhold og %
skal derfor

indregnes)

0 - 25 procent 26 - 30 procent 51 - 75 procent 76 - 100 procent

ANDEL AF STIKPRE&VER HVOR DER FINDES ULOVLIGE FORHOLD

ULOVLIGE FORHOLD DER OFTEST FINDES VIA
STIKPREVEKONTROLLEN

Der er ikke
indsendt den
i dokumentation,
Bebyggelse ikke som der er krav Dokumentationen,
opfart i overens- om i BR18. som er indsendt,
stemmelse med de har mangler ift.
tekniske regler. bestemmelserne i
BR18.
1

3
20%*)

2

(n=54*)

(n=45**)
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KOMMUNERMNES VURDERING AF EFFEKTEN OG DERES FORSTAELSE AF STIKPROVEKONTROLLEN

SPARGSMAL

I hvilken grad giver bestemmelserne om stikpraver
bygningsejer et incitament, til at handle pa
kommunens henvendelse om stkpraven?

I hvilken grad er kravene
til hwad en stikpreve indebzzrer tydelige?

1 hvilken grad felger stikprevekontrollen i Kemmunen
Social- og Boligstyrelsens vejledninger herom?

I hvilken grad fungerer stikpreverne som sikring af,
at bygningsreglementet overholdes i byggesager?

I hvilken grad fungerer praksis for stikprevekontrollen

16%

1%

12% 23% 12%

30%

"m
1%
4%

overordnet set godt hos Kommunen? 19%
0% 23% 30% 75% 100%
ANDEL AF KOMMUNERNE DER HAR ANGIVET EN RESPEKTIV VURDERING
I meget haj grad nI hej grad mHveri hgj eller lav grad Ilav grad nl meget lav grad mVed ikke
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ANTAL KOMMUNER, DER ANGIVER AT HAVE BEHANDLET DET ANGIVMNE ANTAL
LOVLIGGERELSESSAGER I 2023, EFTER KOMMUNESTERRELSE

ANTAL KOMMUNER

|

10

6 Lille
55 5 5 5 5 m Mellemstor
4 mStor
3
22
11 1
50-100 100-150 150-200 200-250 250-200 Ower 300

ANTAL S5AGER BEHANDLET

KOMMUNERNES ANGIVELSER AF HVOR STOR EN ANDEL AF LOVLIGGPRELSESSAGER OPSTAR

IFM. FOLGENDE AKTIVITETER

Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke

til 100%.

Salg af balig
m Gennemgang af BER-register inkl. sager fra SKAT
B Opdagelze i forbindelse med sagsbehandling
Bygherre (eller rddgiver pd vegne af bygherre) henvender

sig selv ift. lovliggerelse

®mMaboklager og klager fra andre borgere
m Stikprevekontrol

Andet

ANDEL AF LOVLIGGORELSESSAGER DER PT. LIGGER PA FOLGENDE PROCESTRIN

PROCESTRIN Retssag pagar

Der er sket politianmeldese
Afventer klageinstans

Ejer har modtaget p3bud
Ejer er varslet

Er kommunen ubekendt
Er kommunen belendt via BBR, men sagsbehandling pgar
ikkce
Vurdering pdgar af ulovlige forhold og evt. hadndhazvelsestrin
herunder ¢ dizlog med ejer

2%
2%
3%
5%
10%:
16%:
27%

35%

ANDEL AF LOVLIGGERELSESSAGER
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DE 2 BYGNINGSTYPER SOM LOVLIGGERELSESSAGER OFTEST

OMHANDLER
Garager,
Fritliggende carparte,
enfamiliehuse, udhuse og
raekkehuse, lignende
dobbelthuse og
sommerhuse

2 1

(n=69%%)
(n=54%%)

Landbrug,
industri og
lagerbygninger

ANTAL KOMMUNER, DER HAR ANGIVET AT FELGENDE ANSEGERTYPE ER ELANDT DE TRE
EJER-{ANS@GERTYPER, DER HAVDE FLEST SAGER OM LOVLIGGORELSE I 2023 I KOMMUNEN

ANSBGERTYPE
Andre anspgertyper

Privat organisation/boligforening

Privat person

Radgiver, som anspger pd bygherres vegne
Offentlig bygherre

Privat virksomhed som bygherre

*Den enkelte kemmune kunne i sit
swar markere op til tre ansegertyper.
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17

AMNDEL AF LOVLIGGORELSESSAGER 50M OMHANDLER BESTEMTE FORHOLD

Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke
til 100%.

Der er ikke spgt byggetiladelse | overensstemmelse med
de regler der var geldende pa opferelsestidspunktet

mBebyggelse ikke opfert | overenstemmelse mead de
bebyggelsesregulerende regler

mBebyggelse ikke opfert | henhold til den meddelte
byggetilladelse

Andet

mBebyggelse ikke opfert | overenstemmelse med de
tekniske regler

mDokumentationen, som er indsendt, har mangler ift.

bestemmelseme | BR18

Der er ikke indsendt den dokumentation, som der er krav

om i BR18

73

ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET DENNE ANS@GERTYPE
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KOMMUMNERNES GEMNEMSNITLIGE VURDERING AF, HYORDAN AFGORELSERNE I

Tal er afrundet, og
DERES LOVLIGGERELSESSAGER LOSES* .
summerer derfor ikke
til 100%.
ANDEL AF
AFGORELSER DER
LBSES VED
MULIGHED

Politianmeldelse
mPibud
mVarsling af pabud
75% Indgieke af dialog

*De angivne procenter er udtryk
for gennemsnittet af samtlige
kemmunes vagtning af de fire
mulige lesninger.
MULIGHEDER

MES ANGIVELSER AF DE TRE HYPPIGST FOREKOMMNE UDFALD AF
Chart Area IELSESSAGERNE.*

UDFALD
Nedrivning 37

Vesentigt omfang af ombygning 23

Begranset omfang af ombyagning 50

Vasendigt omfang af manglende dokumentation 51
som indsendes/tilpasses

Begranset omfang af manglende dokumentation 47
som indsendes/tilpasses

*Den enkelte kommune kunne i sit
svar markere op til tre udfald. ANTAL KOMMUNER DER HAR ANGIVET UDFALDET

TYPISK TIDSFORBRUG PER LOVLIGGORELSESSAG
Tal er afrundet, og

57% :
ANDEL AF summerer derfor ikke
KOMMUNER til 100%.
28%
9%
4% 30,
<10 timer 10-20 timer 20-30 tim er 30-40 tim er =50 imer
TIDSFORBRUG
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KOMMUNERNES VURDERING AF HVORDAN LOVLIGGERELSESSAGER FUNGERER I PRAKSIS

SPORGSMAL

Opnar de anvendte sanktionsmuligheder at bringe
det ulovlige forhold | overensstemmelse med de
bebyggelsesregulerende og tekniske regler?

Star ressourcerne anvendt pd en
. :
ovliggerelsessag mil med sagens alvorsgrad?

Fungerer praksis for lovliggerelsessager
overordneat s=t godt?

0% 25% 50% 73% 100%
ANDEL AF KOMMUNERNE DER HAR ANGIVET EN RESPEKTIV VURDERING

I meget hej grad mul hgjgra mHver i hej eller lav grad Ilav grad wmImegetlav grad wVed ikke

ANTAL SAGER OM DISPENSATION I HENHOLD TIL ER18 BEHANDLET I 2023 I KOMMUNERMNE

AMNDEL AF 62 %%
KOMMUNER

20%

9%
3% 3% A%

=20 20-40 41-60 61-80 B1i-100 =100

ANTAL SAGER

ANTAL KOMMUNER DER ANGIVER AT ET TEKNISKE KAPITEL ER ELANDT DE 2 TEKNISKE
KAPITLER DISPENSATIONSSAGER DREJER 5IG OFTEST OM

TEKNISKE KAPITLER

Teknisk kapitel 2 - Adgangsforhold 54

Teknisk kapitel 11 - Energiforbrug og klimapavirkning (5250 -
§298) a7

Teknisk kapitel @ - Bygningens indretning (196 - §241) 25
Teknisk kapitel 18 - Lys og udsyn (E377 - §384) 19
Teknisk kapitel 22 - Ventilation (8420 7 §452) 12
Teknisk kapitel 17 - Lydforhdd [§368 - §375) 11
Teknisk kapitel 5 - Brand 9
Teknisk kapitel 10 - Elevatorer (§242 - §249) 8

Andre tekniske kapitler fra 2 - 22 19

ANTAL KOMMUNER
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UDFALD AF DISPEMSATIONSSAGER I 2023
100%

ANDEL AF SAGER a Tilladelse
T5%
m Indgdelse af dialog om tilreming af
projeltet, sa det kan gennemfpres
50% indenfor byggeretten
Afzlag
25%
22%
0% UDFALD

ANDEL AF DISPENSATIONSANSEGNINGERME DER INDSENDES I DE FORSKELLIGE DELE
AF BYGGESAGSPROCESSEN

I lovliggorelsessag

I forbindelse mad I I*:‘I:'Et af )
opstart af WQQEH_EBQH'HEEPF?EEEEEH far Ved indsendelze af
byggeansagning der gives byggetilladelze feerdigmelding
30%

Eftar
ibrugstagningstilladelse er
givet

I lgbet af byggeprocessen, dvs, mellem
byagetilladelse og ferdigmelding

ANDEL AF DISPENSATIONSSAGERNE DER BLIVER PAKLAGET I KLAGEINSTANSEN I
KOMMUNEN

ANDEL AF 34,6%
KOMMUNER DER
ANGIVER INTERVAL

4.1% 0% 1,4%

0 - 25 procent 26 - 530 procent 51 - 73 procent 76 - 100 procent

ANDEL DISP. SAGER DER BLIVER PAKLAGET I KLAGEINSTANSEN
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ANDEL AF KLAGESAGERNE DER FAR MEDHOLD

ANDEL AF

KOMMUNER DER 0%
ANGIVER INTERVAL
42%
Tal er afrundet, og
summerer derfor ikke - s
til 100%.
0 - 25 procent 26 - 30 procent 31 - 75 procent 76 - 100 procent

ANDEL AF KLAGESAGER DER FAR MEDHOLD

KOMMUNERNES VURDERING AF, AT PRAKSIS FOR DISPENSATIONSSAGER FUNGERER GODT

23% 21%

1%

0% 25% 30% T3% 100%:

ANDDEL AF SAMELEDE BESVARELSER

Imeget hejgrad mIhejgrad ®Hveri hejellerlav grad Ilav grad ®Imegst lav grad mVed ikke
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