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Notat — Uddybning af lov om flexboliger

Direktionen har bedt om en uddybning i forhold til den nye lov om flexboliger, der indgér som en
tilfojelse 1 boligreguleringsloven.

Det folgende indeholder svar og uddybninger i forhold til bl.a. bopalspligt, salg til udlendinge,
relation til andre love og regler.

Svarene er fortolket ud fra Forslag til lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene (LFF 2013-02-20 nr. 149)

1. Retningslinjer for tildeling af flexboligtilladelser

Udgangspunktet for reglerne er, at benyttelsesendringer skal godkendes af kommunen, og formalet
med reglerne er samlet set at give kommunerne mulighed for at opretholde den eksisterende bestand
af boliger og dermed forhindre, at boliger tages i1 brug til andre formal.

Af central betydning for reglerne er, at kommunerne kun kan naegte samtykke til
benyttelseseendringer, hvis det er pakreevet af hensyn til boligsegende i kommunerne. Hvis der ikke
er eftersporgsel efter den pagaldende bolig, vil kommunen séledes ikke kunne negte samtykke.
Reglerne indeholder ikke nermere om, hvad et samtykke kan indeholde.

Det er op til kommunerne at fastlegge de nermere retningslinjer for ordningens anvendelse under
respekt af anden lovgivning. Retningslinjerne skal dog vere sagligt begrundende fx i forhold til
boligens stand, efterspergsel pd den konkrete bolig, mangden af helarsboliger i omridet 1 ovrigt og
plangrundlaget for den enkelte ejendom. Tolkningen af lovforslaget indikerer, at det er muligt at
gore flexboligtilladelsen tidsbegranset, begrundet med at efterspergslen pa helarsboliger i omradet
kan @ndre sig over tid.

2. Bopalspligt

Det fremgér direkte af den nye bestemmelse i boligreguleringslovens § 50, stk. 2, at
kommunalbestyrelsen kan meddele samtykke (herefter ’flexboligtilladelse™) til, at en helarsbolig af
boligens ejer tages i brug til sommerbeboelse eller lignende midlertidig beboelse.

Det vil sige, at efter den foresldede @ndring i § 50, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen meddele
samtykke til, at en heldrsbolig ikke anvendes hele aret, men alene anvendes lejlighedsvist. Efter
bestemmelsens ordlyd kan kommunalbestyrelsen dog alene meddele samtykke til en midlertidig
@ndring 1 benyttelsen af boligen. Samtykket gives desuden til boligens ejer, og tilladelsen knytter sig
saledes til ejeren og ikke til bebyggelsen, hvorfor samtykket vil bortfalde i det tilfaelde boligen far en
ny ejer.




3. Salg til udlendinge

Der kan ikke meddeles »tflexboligtilladelse«, hvis en séddan tilladelse til @ndring i benyttelse af en
heldrsbolig vil vare i strid med erhvervelseslovgivningen. Det folger af § 1 1 lov om erhvervelse af
fast ejendom (LBK nr. 566af 28/8/1986), at personer, der ikke har bopal i Danmark, og som ¢j
heller tidligere har haft bopzl her i landet i et tidsrum af i alt 5 &r, kun med justitsministerens
tilladelse kan erhverve adkomst til fast ejendom her i1 landet. For s vidt angar erhvervelse af
heldrsboliger er det som hovedregel en betingelse for Justitsministeriets tilladelse, at personen
anvender ejendommen som helarsbolig, og det vil netop ikke veare tilfeeldet her, hvor ejendommen 1
en periode bliver benyttet til fritidsformal eller anden midlertidig anvendelse.

EU- eller EOQS-statsborgere kan erhverve heldrsbolig i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse,
hvis betingelserne 1 erhvervelsesbekendtgerelsen er opfyldt. Efter erhvervelsesbekendtgerelsens § 3
er det et krav, at ejendommen skal tjene som forngden heldrsbolig for erhververen, eller at
erhvervelsen er en forudsatning for at udeve selvstaendig virksomhed eller levere tjenesteydelser.

Safremt der er tale om en erhvervelse som forudsatning for at udeve selvstendig virksomhed, kan
kommunen formentlig ikke stille noget op imod at meddele en ”flexboligtilladelse”, medmindre der
er andre saglige hensyn, der taler imod.

Safremt der er tale om den anden situation, hvor ejendommen skal tjene som forneden helarsbolig
for erhververen, kan ”flexboligtilladelsen” netop ikke gives, fordi den som omtalt i en periode giver
ret til at anvende boligen til andet formal.

4. Boligens status

Med loven er reglerne dermed blevet praciseret saledes, at det fremgér, at kommunalbestyrelsen kan
give samtykke til, at benyttelsen af en helarsbolig @ndres til fritidsformal samt, at ejeren uden
fornyet tilladelse efter boligreguleringsloven herefter kan genoptage boligens benyttelse som
helarsbolig. Der sker saledes ingen @ndring af boligens formelle status som helérsbolig.

Det er dog forsat op til kommunen at tage stilling til 1 hvilket omfang, den foresldede ordning med
”flexboligtilladelse™ skal bringes i anvendelse. Det er saledes op til kommunerne at fastleegge de
narmere retningslinjer for ordningens anvendelse under respekt af anden lovgivning.

Boligens status i forhold til byggeloven @ndres ikke forbindelse med en flexboligtilladelse. Her
betragtes boligen fortsat som en heldrsbolig, og dermed galder de strengere krav der galder for
byggetilladelser i forbindelse med helarsboliger fortsat.

Boligen bevarer sin stilling som helédrsbolig og kan derfor lejes ud efter de regler, der geelder for
helarsboliger.

5. Planloven

Forslaget @ndrer ikke pd anden lovgivning. Det betyder, at hvis der er plansmeessige restriktioner
som lokalplaner der hindrer anden benyttelse skal en flexboligtilladelse afvises. Der kan derfor ikke
meddeles tilladelse, safremt det vil vare i strid med anden lovgivning, herunder planlovgivningen og
den af kommunen tilvejebragte planleegning for den enskede udvikling i kommunen.
Arealanvendelse og @ndret arealanvendelse sker fortsat efter planlovens regler. Planloven regulerer
anvendelsen af helars- og ferieboliger bade i byzone, sommerhusomrader og landzone med sarlige
regler og begraensninger i sommerhusomrader og i1 landzone, samt kystnerhedszonen og
hovedstadsomradet. Planloven indeholder ogsé serlige regler for &endret anvendelse fx fra
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fritidsbolig til helarsbolig 1 henholdsvis kommune- og lokalplanlagte byzone, landzone,
kystnerhedszone og i hovedstadsomrédet.

6. Landzonelokalplan

For boliger i landzone galder, at det ikke kraver landzonetilladelse at &@ndre anvendelsen af en
helarsbolig til feriebolig. Ved genoptagelse af helarsbeboelsen efter mere end 3 drs anvendelse som
feriebolig kraeves landzonetilladelse. Som udgangspunkt er praksis restriktiv, men hvis boligen
oprindeligt har varet heldrshus, kan der efter omstendighederne meddeles landzonetilladelse til
anvendelse til helarsbeboelse. Ved vurderingen heraf legges afgorende vaegt péd lengden af den
periode, hvor huset ikke har veret anvendt til heldrsbeboelse, og pa hvor mange helarshuse, der
ligger 1 nerheden. Endvidere indgér husets kvalitet i bedemmelsen. Begrundelsen for kravet om
landzonetilladelse ved ferieboligers overgang til helarsbeboelse er, at helarsbeboelse i hgjere grad
end fritidsbeboelse pavirker omgivelserne. En landzonelokalplan kan - athangigt af planens indhold
og beliggenhed i eller udenfor kystnaerhedszonen/hovedstadsomradet - badde muliggere, begranse
eller afskeere mulighederne for at flekse mellem anvendelse til helars- eller fritidsbolig.




