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Forslag

Lov om &ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
planlaegning

(Benyttelse af helarsholiger til fritidsformal)

§1

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.
lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som @ndret
senest ved § 2 i lov nr. 310 af 30. marts 2015, foretages
falgende &ndringer:

1. 1 § 50, stk. 2, udgar »af boligens ejer« og »af den samme
ejer.

2.1 850, stk. 2, indsattes som 2. pkt.:
»Kommunalbestyrelsen kan meddele bindende forhands-
samtykke.«

§2

I lov om planlaegning, jf. lovbekendtgarelse nr. 587 af 27.
maj 2013, som &ndret senest ved § 1 i lov nr. 221 af 3.
marts 2015, foretages fglgende &ndringer:

1.1 § 36, stk. 1, nr. 9, indsattes efter »overstiger 250 m2«:
», jf. dog stk. 6«.

2.1 836, stk. 1, indseettes efter nr. 10 som nyt nummer:
»11) Genoptagelse af helarsbeboelsen af boliger, som mid-
lertidigt har veeret anvendt til fritidsformal i henhold

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, j.nr. 2012-3987

til et af kommunalbestyrelsen meddelt samtykke i
medfer af lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene.«

Nr. 11-15 bliver herefter nr. 12-16.

3.1 836, stk. 2, 1. pkt., eendres »stk. 1, nr. 3, 12 og 13« til:
»stk. 1, nr. 3, 13 og 14«.

4.1 § 36, stk. 3, @ndres »stk. 1, nr. 12« til: »stk. 1, nr. 13«.

5.1 8 36, stk. 4, &ndres »stk. 1, nr. 12 og 13« til: »stk. 1, nr.
13 og 14«.

6. | § 36 indseettes som stk. 6:

»Stk. 6. Medmindre kommunalbestyrelsen ved samtykket
bestemmer andet, finder stk. 1, nr. 9, ikke anvendelse pa bo-
liger, hvor anvendelsen pa grundlag af et meddelt samtykke
efter lov om midlertidig regulering af boligforholdene kan
veksle mellem helarsheboelse og fritidsheboelse.«
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Bemarkninger til lovforslaget

Almindelige bemarkninger

1. Indledning

Med forslaget udvides kommunernes muligheder for at
meddele de sakaldte flexboligtilladelser i henhold til bolig-
reguleringsloven.

Den foreslaede udvidelse ger det muligt at meddele flex-
boligtilladelser, der fglger boligen frem for ejeren. Udvidel-
sen skal desuden gere det muligt at meddele flexboligtilla-
delser, som gar det muligt at veksle frit mellem anvendelse
til fritids- eller helarsbeboelse. Med forslaget undtages flex-
boliger i landzone generelt fra planlovens krav om landzo-
netilladelse ved genoptagelse af heldrsanvendelsen. Endelig
giver forslaget kommunerne mulighed for at meddele bin-
dende forhandstilsagn om flexboligtilladelse til andre perso-
ner end boligens aktuelle ejer.

Gennem de senere ar har omrader i landdistrikterne veeret
preeget af lokal affolkning som falge af flytning fra land til
by. | perioden 1981-2010 er indbyggertallet pa landsplan
gget med 8 pct. | samme periode er indbyggertallet i landets
tyndest befolkede omrader (landdistrikter og byer med ferre
end 1.000 indbyggere) imidlertid faldet med godt 9 pct.
Denne udvikling har sat sig sine spor, og i mange omrader
ses ubeboede og ofte mangelfuldt vedligeholdte boliger.

Et gennemgéende treek ved udviklingen er, at stgrsteparten
af disse boliger er beliggende i egne af landet, hvor man i
forvejen har store problemer med vigende beskaftigelse, hgj
fraflytning og generelt vanskelige veekstbetingelser for er-
hvervslivet. Ser man, hvor de ubeboede boliger er beliggen-
de, er det markant, at der er en overrepraesentation heraf i
landdistrikterne.

Boligreguleringslovens § 50 regulerer kommunernes ad-
gang til at meddele samtykke til midlertidige &ndringer i an-
vendelsen af helarsholiger. For at tydeliggere kommunernes
mulighed for at fremme efterspgrgslen efter overskydende
helarsboliger i landdistrikterne blev der ved lov nr. 413 af 9.
april 2013 fajet et nyt stykke til bestemmelsen. Tilfgjelsen
giver kommunerne adgang til midlertidigt at lempe bopals-
pligten for helarsholiger ved at meddele samtykke i form af
en flexboligtilladelse.

Andringen lovfaestede den praksis, der i nogle kommuner
var udviklet for at udstede sakaldte »weekendattester« — til-
ladelser som gav ejere af heldrsholiger mulighed for at an-
vende disse til fritidsformal.

Flexboligtilladelsen giver boligejeren mulighed for mid-
lertidigt at anvende en helarsholig til fritidsformal med ret
til senere at genoptage helarsanvendelsen uden pa ny at
skulle sgge kommunen om tilladelse hertil i medfgr af bolig-
reguleringsloven.

Initiativet fik en god modtagelse af landets kommuner sa-
vel som ejendomsmaglerbranchen. Flere undersggelser gen-
nemfart p& Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters for-
anledning, viser en betydelig interesse for ordningen og et

gnske om at styrke flexboligejernes sikkerhed for investerin-
gen.

Det blev derfor i forbindelse med »Aftale om en veekst-
pakke, juni 2014« aftalt at udvide ordningen, sa kommuner-
ne fremover far mulighed for at meddele en tilladelse, der
knytter sig til selve boligen frem for ejeren personligt.

2. Lovforslagets indhold

2.1. Geldende ret

En flexboligtilladelse i medfer af boligreguleringslovens §
50, stk. 2, giver ejeren af en helarsbolig mulighed for mid-
lertidigt at benytte denne som fritidsbolig. Tilladelsen giver
boligejeren ret til senere at genoptage heldrsanvendelsen
uden pa ny at skulle sgge kommunen om tilladelse i henhold
til boligreguleringsloven.

Tilladelsen kan anvendes én gang. Hvis boligejeren har
genoptaget helarsanvendelsen og senere gnsker at benytte
boligen til fritidsformal igen, forudsatter dette en ny tilla-
delse fra kommunen.

Tilladelsen er personlig og bortfalder dermed senest i for-
bindelse med et ejerskifte. Det er dog muligt at anmode
kommunen om en vejledende forhandstilkendegivelse ve-
drgrende muligheden for at opna flexboligtilladelse i forbin-
delse med salg af en bolig.

Flexboligtilladelsen kan alene gives under iagttagelse af
anden lovgivning pa omradet. Tilladelsen kan saledes ikke
meddeles, safremt den @ndrede anvendelse af boligen vil
veere i strid med f.eks. byggeloven, lov om erhvervelse af
fast ejendom, planloven eller planer udstedt med hjemmel i
denne.

2.1.1. Byggeloven

Byggelovgivningen opererer alene med to begreber i for-
bindelse med beboelsesbygninger, nemlig helarsbeboelse og
sommerhuse i sommerhusomrader. Dette betyder, at alle
bygninger til beboelse, der ikke er sommerhuse i sommer-
husomrader, er helarsboliger, uanset hvor ofte bygningen
benyttes. Dette betyder, at et helarshus ikke skifter status til
sommerhus, blot fordi huset i en midlertidig periode ikke
anvendes til helarsbeboelse. Heldrshuset vil sdledes fortsat
have status som helarsbolig i henhold til byggeloven.

Hvis benyttelsen af boligen endrer sig veesentligt, vil der
ske en vasentlig anvendelseseendring, der er omfattet af
byggelovens § 2, stk. 1, litra ¢, og som falge heraf vil kraeve
byggetilladelse fra kommunalbestyrelsen efter byggelovens
8§ 16, stk. 1.

Nar der efter byggelovgivningen meddeles byggetilladelse
til opfarelse af en bebyggelse, skal bebyggelsen opfares i
overensstemmelse med det, der er meddelt tilladelse til. Ef-
ter opfarelsen ma bebyggelsen ligeledes alene anvendes til
det formal, der er meddelt tilladelse til som en del af bygge-
tilladelsen, eksempelvis bebyggelse til helarsheboelse.



Er &ndringen i benyttelsen af bebyggelsen ikke vasentlig,
falder forholdet ikke indenfor byggelovens anvendelsesom-
rade, og @ndringen kan saledes ske uden byggetilladelse.

En tilladelse i medfar af boligreguleringslovens § 50, stk.
2 muligger en midlertidig e&ndring i benyttelsen af boligen
og bygger pa en forudsetning om, at helarsanvendelsen se-
nere kan genoptages. Benyttelsesendringen er derfor ikke
veaesentlig og falder dermed uden for byggelovens anvendel-
sesomrade.

Dette indebeerer, at flexboligen bevarer sin formelle hel-
arsstatus i byggelovens forstand, hvorfor heldrsanvendelsen
senere kan genoptages uden krav om byggetilladelse.

2.1.2. Lov om planlegning (planloven)

Planloven regulerer anvendelsen af helars- og ferieboliger
béade i byzone, sommerhusomrader og landzone med sarlige
regler og begraensninger i sommerhusomrader og i landzone
samt kystnarhedszonen og hovedstadsomréadet samt de be-
graensninger, der fglger af den konkrete planlagning for om-
radet. Planloven indeholder ogsa serlige regler for andret
anvendelse f.eks. fra fritidsbolig til helarsbolig i henholdsvis
kommune- og lokalplanlagt byzone, landzone, sommerhus-
omrade, kystnarhedszone og i hovedstadsomradet.

Muligheden for at fa og udnytte en flexboligtilladelse er
séledes pavirket af planloven og de planmassige forhold,
herunder lokalplaner, som gar sig geeldende for det omrade,
hvor boligen er beliggende.

Der er i planlovens § 19 hjemmel til, at kommunalbesty-
relsen kan dispensere fra bestemte lokalplanbestemmelser,
medmindre det strider mod lokalplanens principper. Et krav
om helarsbeboelse kan vare en del af lokalplanens princip-
per (formal og anvendelsesbestemmelser) og kan i sa fald
ikke fraviges ved en dispensation, jf. planlovens § 19. Er et
omrade saledes udlagt til heldrsheboelse, vil lokalplanen
skulle erstattes af en ny lokalplan eller &ndres for s vidt an-
gar kravet om helarsbeboelse, séfremt kommunen gnsker at
meddele flexboligtilladelser i dette omrade. Dette forudseet-
ter, at det ikke er i strid med bestemmelserne i planloven og
regler m.v. udstedt i medfer heraf, som f.eks. bekendtgarel-
se nr. 1037 af 9. august 2013 om hovedstadsomradets plan-
lzegning (Fingerplan 2013).

Efter planloven har kommunalbestyrelsen mulighed for i
kommuneplanen at fastseette retningslinjer for bl.a. landzo-
neadministrationen og herved skabe grundlag for den gnske-
de administration af landzonebestemmelserne i forhold til
f.eks. bosatning.

For boliger i landzone gelder, at det ikke kraever landzo-
netilladelse at @ndre anvendelsen af en helérsbolig til fri-
tidsbolig. | medfer af planlovens § 35, stk. 1 stilles der imid-
lertid krav om landzonetilladelse, safremt en helérsbolig i
landzone, der i mere end tre p& hinanden falgende ar har va-
ret anvendt til fritidsformal, atter gnskes anvendt som hel-
arsbolig. Praksis er som udgangspunkt restriktiv. |1 bedem-
melsen indgar bl.a. lengden af den periode, hvor huset ikke
har veeret anvendt til helarsbeboelse, hvor mange helarshuse
der ligger i nzerheden samt husets kvalitet.

Eksisterende sommerhusomrader i kystnaerhedszonen skal
fastholdes som sommerhusomrader, jf. planlovens 8 5 b, stk.
1, nr. 3. Det samme glder i hovedstadsomradet, jf. Finger-
planen. Boliger i et sommerhusomrade ma ikke anvendes til
helarsheboelse, jf. helarsforbuddet i planlovens § 40, stk. 2.

Safremt et hus i et sommerhusomrade i kystnaerhedszonen
lovligt har veret anvendt som helarsbolig far omradets plan-
leegning ved lokalplan m.m., jf. planlovens § 38 a, til som-
merhusomrade, kan den hidtidige anvendelse som helarsho-
lig fortsaette. Dersom anvendelsen af et sddant hus andres til
ferieboliganvendelse, bortfalder den hidtidige ret til helars-
beboelse, safremt denne ret ikke udnyttes i 3 pd hinanden
felgende ar, jf. planlovens § 40, stk. 1, og § 56, stk. 2. | den-
ne situation kan der alene gives en flexboligtilladelse betin-
get af, at anvendelsen til helarsbolig genoptages, inden ret-
ten til helarsbeboelse bortfalder — altsa inden 3 ar efter pabe-
gyndelsen af anvendelsen til feriebolig.

2.1.3. Lov om erhvervelse af fast ejendom
(erhvervelsesloven)

Det falger af 8 1, stk. 1, i lov om erhvervelse af fast ejen-
dom, at personer, der ikke har bopal i Danmark, og som
heller ikke tidligere har haft bopal her i landet i et tidsrum
af i alt 5 ar, kun med justitsministerens tilladelse kan erhver-
ve adkomst til fast ejendom i Danmark. Bestemmelsen om-
fatter bade helarsboliger og fritidsboliger m.v. (sekundeerbo-
liger).

Ifalge bemarkningerne til lov om erhvervelse af fast ejen-
dom, jf. Folketingstidende 1959-60, tilleeg A, spalte 289, er
formalet med erhvervelseslovgivningen — i lyset af den
udenlandske efterspargsel pa fast ejendom i Danmark sam-
menholdt med det begreensede areal til raddighed — at give
personer, der er bosat i Danmark, fortrinsret til at erhverve
fast ejendom her i landet. Tilladelse til erhvervelse af fritids-
bolig (sekundarbolig) i Danmark gives efter Justitsministe-
riets praksis kun, hvis ansggeren har en ganske serlig staerk
tilknytning til Danmark.

Erhvervelse af en flexbolig med henblik pa anvendelse til
fritidsformal vil — uagtet boligens formelle status pa erhver-
velsestidspunktet — veere sidestillet med erhvervelse af en
fritidsbolig i erhvervelseslovens forstand.

2.1.4. Lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast
ejendom (ejendomsavancebeskatningsloven)

Skattemaessigt er en flexbolig omfattet af de almindelige
regler om beskatning af fast ejendom. Fortjenester ved salg
af flexboliger omfattet af henholdsvis den sakaldte parcel-
husregel eller sommerhusregel i ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8 vil derfor veere skattefri.

Efter parcelhusreglen er fortjeneste ved afstaelse af en- og
tofamilieshuse og ejerlejligheder skattefri, hvis huset eller
lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand
i en del af eller hele ejertiden. For en- og tofamilieshuse
geelder fritagelsen dog kun, hvis ejendommens samlede
grundareal er mindre end 1.400 m?, ejendommen ikke kan
udstykkes til selvsteendig bebyggelse, eller udstykning vil
medfare en vaesentlig veerdiforringelse.



Efter sommerhusreglen i skattelovgivningen er fortjeneste
ved salg af sommerhusejendomme og lign. skattefri, hvis
ejeren eller dennes husstand har benyttet ejendommen til
private formal i en del af eller hele ejerperioden. Sommer-
husreglen finder ogsd anvendelse pa helarsboliger, hvis
ejendommen er anskaffet med henblik pa anvendelse til fri-
tidsformal for ejeren eller dennes husstand og i hele ejerti-
den udelukkende er anvendt til fritidsformal for ejeren eller
dennes husstand.

Hvis en helarsbolig, herunder en flexbolig, har vaeret an-
vendt til andet end private fritidsformal i ejerperioden, f.eks.
udlejning, vil sommerhusreglen efter praksis ikke finde an-
vendelse ved et salg. Boligen vil derimod fortsat godt kunne
veere omfattet af parcelhusreglen, og en fortjeneste ved salg
dermed veere skattefri, hvis betingelserne herfor i gvrigt er
opfyldt pa salgstidspunktet.

2.1.5. Lov om sommerhuse og campering m.v.
(sommerhusloven)

I henhold til sommerhuslovens § 1 kreever lengerevarende
eller erhvervsmassig udlejning til ferieboligformal serlig
tilladelse. Den af lovgiver gnskede praksis er restriktiv, og
der gives derfor som altovervejende hovedregel ikke udlej-
ningstilladelse.

2.2. Lovforslaget

Med henblik pa at fremme omsetteligheden af boliger i
landdistrikterne yderligere, indgik regeringen som et led i
veekstpakken i juni 2014 aftale med Venstre, Det Konserva-
tive Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og
Dansk Folkeparti om en udvidelse af flexboligordningen.
Den aftalte udvidelse skal give kommunalbestyrelserne mu-
lighed for at udstede flexboligtilladelser, der knytter sig til
selve boligen og dermed kan overdrages ved et senere salg.

Med narveerende lovforslag udmegntes den i vaekstpakken
aftalte udvidelse af flexboligordningen. Udvidelsen foreslas
i den forbindelse suppleret af en raekke tiltag, der alle har til
formal at give flexboligejere og potentielle kabere starre
sikkerhed for boligens langsigtede anvendelsesmuligheder
og senere omsattelighed. En starre sikkerhed for senere kg-
beres anvendelsesmuligheder vil gge ejendommens veerdi og
dermed forbedre vilkarene for at opna en bedre realkreditfi-
nansiering af kabet.

Det foreslas derfor at ndre formuleringen af boligregule-
ringslovens § 50 stk. 2, sdledes at kommunalbestyrelsens
samtykke ikke skal gives til boligejeren personligt. Den
foreslaede udvidelse giver derfor tillige kommunerne mulig-
hed for at udstede flexboligtilladelser, der ikke bortfalder,
nar heldrsanvendelsen af boligen genoptages.

For at give potentielle kabere stgrre sikkerhed omkring af-
taleindgéelsen foreslas det tillige at supplere boligregule-
ringslovens § 50, stk. 2 med en ny bestemmelse, som giver
kommunalbestyrelsen hjemmel til at meddele bindende for-
handstilsagn om flexboligtilladelse. Denne mulighed vil
desuden vere et nyttigt redskab for ejendomsmaeglere og
selgere, der gnsker at fremme omsetteligheden af deres bo-

lig.

Med de foreslaede udvidelser af ordningen tilsigtes ingen
&ndring af kommunernes adgang til selv at beslutte, i hvil-
ket omfang flexboligordningen skal finde anvendelse. Det er
saledes fortsat op til den enkelte kommune at fastleegge de
nermere retningslinjer for ordningens anvendelse under re-
spekt af anden lovgivning.

Regeringen gnsker med den foreslaede udvidelse af flex-
boligordningen at understrege ordningens sartraek i forhold
til andre former for a&ndringer i benyttelsen af boliger. Z&n-
dringen i den enkelte boligs anvendelse sker pa grundlag af
kommunalbestyrelsens forudgdende stillingtagen, og tilla-
delsen gives fortsat under forudsetning af, at helarsheboel-
sen senere kan genoptages.

Flexboligen bibeholder sin formelle helarsstatus i boligre-
guleringsloven og byggelovens forstand.

Begrundelsen for planlovens krav om landzonetilladelse
ved fritidsboligers overgang til heldrsbeboelse er, at helérs-
beboelse i hgjere grad end fritidsbeboelse pavirker omgivel-
serne.

Flexboligordningen adskiller sig fra den hidtidige landzo-
nepraksis for @ndret anvendelse af helarsboliger i landzone,
idet der er tale om en midlertidig anvendelseseendring, som
hviler pa en begunstigende forvaltningsakt.

Det foreslas derfor at indfgje en ny bestemmelse i planlo-
vens § 36, stk.1, som generelt undtager flexboliger fra plan-
lovens krav om landzonetilladelse i forbindelse med genop-
tagelse af helarsbeboelsen uanset varigheden af den midler-
tidige anvendelse til fritidsformal.

Kommunerne foretager allerede i vid udstrekning regi-
strering af flexboligtilladelser i Bygnings- og Boligregistret
(BBR). Ved registrering i BBR kan flexboligtilladelsen ind-
ga i den digitale ejendomsdatarapport (DIADEM), hvilket
ger oplysningen om flexboligstatus umiddelbart tilgeengelig
for kabere og formidlere af boliger. | forleengelse af den
foresldede loveendring vil der i medfer af lov om bygnings-
og boligregistrering pa bekendtgarelsesniveau blive fastsat
naermere regler om BBR-registrering af flexboligtilladelser.

Med udvidelsen af flexboligordningen tilsigtes hverken
e&ndringer af udlendinges adgang til erhvervelse af fast
ejendom i Danmark, de skattemassige forhold omkring salg
af fast ejendom eller reglerne for udlejning til fritidsformal.

Udvidelsen af flexboligordningen evalueres 2 ar efter, at
den er tradt i kraft med henblik pa at vurdere effekten af &n-
dringen og eventuelt afledte konsekvenser.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Forslaget vurderes ikke at have gkonomiske eller admini-
strative konsekvenser for det offentlige. | forhold til planlo-
ven vil kommunerne skulle behandle faerre sager om genop-
tagelse af heldrsheboelse i boliger, der har veeret anvendt
som fritidsbolig. Derimod vil kommunerne skulle behandle
lidt flere sager om til- og ombygning til flexboliger, men
samlet set vurderes andringen ikke at f gkonomiske og ad-
ministrative konsekvenser for det offentlige.



En gget efterspargsel efter flexboliger vil isoleret set kun-
ne medfgre en stigning i antallet af ansggninger og flere re-
gistreringer i Bygnings- og Boligregistret (BBR). Mulighe-
den for at indtreede i tidligere udstedte tilladelser indebaerer
derimod, at der ikke pa ny skal sgges tilladelse i forbindelse
med ejerskifte. Det er derfor forventningen, at forslaget ikke
vil medfgre ggede administrative omkostninger for kommu-
nerne.

De kommunalgkonomiske konsekvenser er forhandlet
med KL.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet m.v.

Forslaget tager sigte pa overskydende boliger og ma der-
for ventes at medfare stigende omsatning og beskeeftigelse i
landdistrikterne. Forslaget kan endvidere fore til gget om-
setning i turismeerhvervet.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Forslaget vurderes at indebare en administrativ lettelse
for boligkabere, som kan indtreede i tidligere udstedte tilla-
delser frem for selv at skulle ansgge i forbindelse med ejer-
skifte. Potentielle flexboligkabere vil desuden opna en starre
sikkerhed ved en bindende forhandstilkendegivelse vedrg-
rende muligheden for at opna flexboligtilladelse.

9. Sammenfattende skema

6. Miljgmaessige konsekvenser
Forslaget har ikke miljgmaessige konsekvenser.

7. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Lovforslaget har i perioden fra den 23. april til den 29.
april 2015 veeret sendt i hgring hos fglgende myndigheder
0g organisationer m.v.:

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fellesrepraesen-
tation, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Bygge-
societetet, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejer-
foreninger, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening, Danske Udlejere, Den Danske Dommerforening,
Dommerfuldmegtigforeningen, Ejendomsforeningen Dan-
mark, Ejendomsmaeglernes Landsorganisation, Feriehusud-
lejernes Brancheforening, Finansradet, Forsikring og Pensi-
on, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerkla-
genavnsforeningen, KL, Lejernes Landsorganisation i Dan-
mark, Parcelhusejernes Landsforening, Presidenten for
Vestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Realkredit-
foreningen og Realkreditradet.

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter
@konomiske konsekvenser for stat,  [Ingen Ingen
kommuner og regioner
Administrative konsekvenser for stat, |Ingen Ingen
kommuner og regioner
@konomiske konsekvenser for er-  [@get omseetning og beskeftigelsei  [Ingen
hvervslivet landdistrikterne.
Administrative konsekvenser for er- |Ingen Ingen
hvervslivet
Miljgmassige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for bor- [Mindre administrativ lettelse Ingen
gerne
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til g1

Tilnr. 1

I henhold til boligreguleringslovens § 50, stk. 2, kan kom-
munalbestyrelsens samtykke (flexboligtilladelsen) alene
meddeles til boligejeren personligt. Tilladelsen bortfalder
dermed senest i forbindelse med boligens ejerskifte.

Det foreslas, at samtykket fremover ogsa kan knyttes til
selve boligen. Herved kan flexboligtilladelsen falge boligen
ved ejerskifte. Den veerdi, som tilladelsen reprasenterer for

ejendommen, kan saledes fastholdes i forbindelse med et se-
nere salg.

Det er stadig op til kommunalbestyrelsen at tage stilling
til, hvorledes flexboligordningen konkret skal udmgntes i
kommunen under respekt for anden relevant lovgivning pa
omradet. Kommunalbestyrelsen kan saledes beslutte, om
man vil anvende ordningen i fuldt omfang, eller om man vil
praktisere ordningen i en mindre vidtgdende form. Kommu-
nen kan eksempelvis beslutte alene at meddele flexboligtil-
ladelser som tidsbegreensede eller personlige tilladelser.
Kommunen treffer ligeledes beslutning om, hvorvidt tilla-
delsen skal bortfalde, nar helarsanvendelsen genoptages, el-
ler give mulighed for frit at veksle mellem anvendelsesfor-
merne. Kommunalbestyrelsen bgr endvidere overveje, om



sadanne differentieringer i ordningens anvendelse skal af-
greenses geografisk saledes, at der i bestemte omrader af
kommunen gives flexboligtilladelser i varierende omfang.

Der er blandt landets kommuner en udbredt praksis for at
registrere flexboligtilladelser i Bygnings- og Boligregistret
(BBR). Den foreslaede udvidelse af flexboligordningen for-
ventes at have en positiv indflydelse pa de berarte boligers
ejendomsveerdi. Ved registrering i BBR kan flexboligtilla-
delsen indga i den digitale ejendomsdatarapport (DIADEM),
hvilket vil gare oplysningen om flexboligstatus umiddelbart
tilgengelig for kebere og formidlere af boliger. | forleengel-
se af den foreslaede loveendring vil der i medfer af lov om
bygnings- og boligregistrering blive fastsat neermere regler
om BBR-registrering af flexboligtilladelser pa bekendtgarel-
sesniveau.

Til nr. 2

Flexboligtilladelsen er, jf. boligreguleringslovens § 50,
stk. 2, personlig og kan alene meddeles til boligens aktuelle
ejer. Andre personer har derfor efter geeldende ret alene mu-
lighed for at opna vejledende tilkendegivelser vedrarende
den fremadrettede mulighed for at opna flexboligtilladelse
til en konkret bolig.

Med henblik pa at fremme omsetteligheden af boliger i
landdistrikterne foreslds det at give kommunalbestyrelsen
mulighed for at give bindende forhandssamtykke i form af
et forhandstilsagn om flexboligtilladelse.

Det vil std en kommunalbestyrelse frit for at anvende den-
ne mulighed. Hvis kommunalbestyrelsen gnsker at afgive
forhandstilkendegivelser, kan dette ogsa efter den foreslaede
&ndring ske i vejledende eller tidsbegreenset form. Borgeren
har saledes ikke i medfer af bestemmelsen retskrav pa, at
kommunalbestyrelsen bruger sin mulighed for at give et bin-
dende forhandstilsagn. Hvis en kommunalbestyrelse velger
at gere brug af muligheden for at give bindende forhands-
samtykke, vil kommunalbestyrelsens afgerelser herom -
som gvrige kommunale afgerelser - vare underlagt de al-
mindelige forvaltningsretlige principper, herunder krav om
saglighed og lighed.

Til§2

Tilnr. 1

Efter de geeldende regler i planlovens § 36, stk. 1, nr. 9,
kan til- og ombygning af et helarshus op til et samlet brutto-

etageareal p& 250 m? ske uden landzonetilladelse.

Undtagelsen fra kravet om landzonetilladelse i § 36, stk.
1, nr. 9, for til- og ombygning af heldrshuse, foreslas be-
graenset for boliger med en flexboligtilladelse, jf. den fore-
slaede bestemmelse i § 36, stk. 6, jf. forslagets § 2, nr. 6.

§ 36, stk. 1, nr. 9, foreslas udbygget med en henvisning til
den foresldede nye bestemmelse i § 36, stk. 6, hvorefter ret-
ten i planlovens § 36, stk. 1, nr. 9, til at udvide helarshuse
uden landzonetilladelse ikke gelder for boliger, hvor kom-
munalbestyrelsen har meddelt en flexboligtilladelse efter lov
om midlertidig regulering af boligforholdene, medmindre

kommunalbestyrelsen har bestemt noget andet i flexboligtil-
ladelsen. Der henvises til bemarkningerne til den foreslaede
nr. 6 i lovforslaget.

Tilnr. 2

Efter geeldende regler i planlovens § 36, stk. 1, nr. 10, er
en helarsboligs overgang til fritidsbolig undtaget fra kravet
om landzonetilladelse efter planlovens § 35 til @ndret an-
vendelse af bestdende bebyggelse. Derimod kan genoptagel-
se af helarsheboelsen ikke ske uden landzonetilladelse efter
planlovens § 35, hvis boligen har varet anvendt som fritids-
bolig i mere end 3 ar.

Med forslaget undtages flexboliger generelt fra planlovens
krav om landzonetilladelse i forbindelse med genoptagelse
af helarsbeboelsen. Heldrsbeboelsen kan dermed umiddel-
bart genoptages uanset varigheden af den midlertidige an-
vendelse til fritidsformal.

Med forslaget tilsigtes ikke en andring af den hidtidige
landzonepraksis for heldrsholiger, der i medfar af planlo-
vens § 36, stk. 1, nr. 10, anvendes til fritidsformal.

Til nr. 3-5

Der er tale om konsekvensegndringer som fglge af @&ndrin-
gerne i 8 2, nr. 2, hvorefter flexboliger generelt undtages fra
planlovens krav om landzonetilladelse i forbindelse med
genoptagelse af helarsbeboelsen.

Tilnr. 6

Efter de galdende regler i planlovens § 35 kan opfarelse
af bebyggelse og til- og ombygning i landzone kun ske med
kommunalbestyrelsens forudgaende landzonetilladelse.

Der gelder en reekke undtagelser fra tilladelseskravet.
Planlovens § 36, stk. 1, nr. 9, giver mulighed for til- og om-
bygning af et helarshus, hvorved husets samlede bruttoeta-
geareal ikke overstiger 250 m2, uden landzonetilladelse.

Starre udvidelser, dvs. over 250 m2, kraever fortsat en forud-
gdende landzonetilladelse. En tilsvarende undtagelse geelder
ikke for fritidshuse. Det folger af praksis i sager om udvidel-
se af eksisterende sommerhuse eller udskiftning af mindre
sommerhuse i landzone, at beslutningen om, hvorvidt der
kan meddeles tilladelse, sker p& grundlag af en konkret vur-
dering i den enkelte sag med udgangspunkt i planlaegnings-
massige og landskabelige overvejelser samt ved en afvej-
ning af de yderligere hensyn, der skal varetages med landzo-
nebestemmelserne. | praksis tillades kun mindre udvidelser
af fritidshuse.

Det antages, at bestemmelsen i § 36, stk. 1, nr. 9, kun gal-
der egentlige helarshuse og ikke huse, der midlertidigt eller
permanent har status af fritidshuse. Den foreslaede bestem-
melse skal sikre, at kun helarshuse med helarsheboelse kan
benytte denne undtagelse fra hovedreglen om forudgaende
landzonetilladelse til bygningsmasssige udvidelser, medmin-
dre kommunalbestyrelsen bestemmer andet for flexboliger i
forbindelse med flexboligtilladelsen.

Med de foresldede bestemmelser i dette lovforslag vil der
blive friere muligheder for vekslende &ndringer af en boligs



status mellem helarsholig og fritidsbolig. Det betyder, at
selv en kortvarig statuseendring fra fritidsbolig til helarsbo-
lig giver mulighed for at udvide sma huse, der primert an-
vendes som fritidshuse, uden landzonetilladelse, dvs. uden
kommunalbestyrelsens mulighed for at afveje de hensyn til
eksempelvis natur, landskab, infrastruktur og naboer, der
ligger bag landzonereglerne.

Den foresldede bestemmelse skal dels sikre, at der ikke
uden landzonetilladelse bliver mulighed for at udvide boli-
ger, der i udgangspunktet er helarsholiger, men som udnyt-
tes som fritidshuse og er kabt med dette formal, medmindre
kommunalbestyrelsen bestemmer andet i forbindelse med
meddelelsen af en flexboligtilladelse. Dels skal den vere
med til at hindre, at muligheden for at veksle mellem helars-
beboelse og fritidsbeboelse ikke udnyttes til at udbygge fri-

tidshuse op til 250 m2 og dermed indebzre generelt set flere
store fritidshuse i landzone, i mange tilfeelde i omrader med
store natur- og landskabsveerdier. Bestemmelsen sikrer end-
videre, at kommunalbestyrelsen fortsat har en indsigt i og
indflydelse p& udbygningen af de boliger, der i det vaesentli-
ge anvendes som fritidsboliger, og som ofte er beliggende i
omréader med store natur- og landskabsvardier.

Forslaget betyder, at kommunalbestyrelsen ved meddelel-
sen af en flexboligtilladelse samtidig kan tage stilling til, om

retten til, efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 9 at udvide boli-

gen til 250 m? skal galde for den pagaldende ejendom. Det
kan eksempelvis veere tilfeeldet, hvis huset i forvejen er rela-
tivt stort.

Forslaget betyder ikke, at huse med en flexboligtilladelse
ikke kan udvides. Det betyder alene, at til- og ombygning
enten kreever kommunalbestyrelsens landzonetilladelse eller
en stillingtagen hertil i forbindelse med flexboligtilladelsen.

Til §3
Det foreslas, at lovforslaget treeder i kraft den 1. juli 2015.

Den i forslagets 8 1, nr. 1 foresldede udvidelse af kommu-
nernes muligheder i medfar af flexboligordningen indebarer
ikke, at allerede udstedte tilladelser endrer karakter. Sa-
fremt en flexboligejer efter udvidelsen gnsker en mere vidt-
gdende anvendelsesret, end den allerede udstedte tilladelse
giver mulighed for, vil vedkommende pa ny skulle ansgge
kommunen herom. Det skal dog understreges, at kommunen
ikke i kraft af udvidelsen er forpligtet til at meddele en sé-
dan tilladelse.

Den i forslagets § 2, nr. 2 foreslaede undtagelse fra kravet
om landzonetilladelse ved genoptagelse af helarsanvendel-
sen omfatter tillige allerede udstedte flexboligtilladelser.



Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§50....

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan meddele samtykke til, at
en helarsbolig af boligens ejer tages i brug til sommerbeboel-
se eller lignende midlertidig benyttelse, samt at boligen efter-
falgende af den samme ejer pa ny tages i brug til helarsbebo-
else uden yderligere ansggning om samtykke hertil fra kom-
munalbestyrelsen.

Stk. 3....

8§ 36. Tilladelse efter § 35, stk. 1, kraeves ikke til:

1-8)..

9) Til- og ombygning af heldrshus, hvorved husets samlede
bruttoetageareal ikke overstiger 250 m2.

10) Helarsholigs overgang til anvendelse som fritidsbolig.

11) Udstykning, der foretages pa grundlag af en erhvervelse
efter lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af
fast ejendom til jordbrugsmaessige formal m.m. (jordfor-
delingsloven) til et regionalt jordkgbsnaevns formal.

12) Opfarelse eller indretning i eksisterende bebyggelse af
en bolig pa en landbrugsejendom, hvis areal overstiger
30 ha, nar den nye bolig skal benyttes i forbindelse med
et generationsskifte eller til en medhjalper.

13) Byaggeri til udvidelse af en mindre erhvervsvirksomhed i
det &bne land, som lovligt er etableret i en tidligere land-
brugsbygning.

14) Panelantenner til mobilkommunikation med tilhgrende
radiomoduler og transmissionslinks i neutrale farver,
som opsettes pa eksisterende master, der anvendes til of-
fentlig mobilkommunikation, siloer eller hgje skorstene,
nar bebyggelsens hgjde ikke dermed forages.

15) Teknikskabe i neutrale farver med en grundplan pa mak-
simalt 2 m2 og en hgjde pd maksimalt 2,5 m til brug for
de antenner, der er naevnt i nr. 14, og som opsettes pa el-
ler umiddelbart ved masten, siloen eller skorstenen.

Stk. 2. Der kraeves dog tilladelse efter § 35, stk. 1, for s&
vidt angér beliggenheden og udformningen af bygninger som

Lovforslaget
81

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lov-
bekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som &ndret senest
ved 8 2 i lov nr. 310 af 30. marts 2015, foretages fglgende
&ndringer:

1. 1850, stk. 2, udgar »af boligens ejer« og »af den samme
ejer«.

2. 1850, stk. 2, indseettes som 2. pkt.:
»Kommunalbestyrelsen kan meddele bindende forhands-
samtykke.«

§2

I lov om planlegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 587 af 27.
maj 2013, som &ndret senest ved § 1 i lov nr. 221 af 3. marts
2015, foretages fglgende &ndringer:

1. 18 36, stk. 1, nr. 9, indsattes efter »overstiger 250 m2«: »,
jf. dog stk. 6«.

2.1 836, stk. 1, indszttes efter nr. 10 som nyt nummer:

»11) Genoptagelse af helarsbeboelsen af boliger, som mid-
lertidigt har veeret anvendt til fritidsformal i henhold til et af
kommunalbestyrelsen meddelt samtykke i medfer af lov om
midlertidig regulering af boligforholdene.«

Nr. 11-15 bliver herefter nr. 12-16.

3. 1836, stk. 2, 1. pkt., &ndres »stk. 1, nr. 3, 12 og 13« til:
»stk. 1, nr. 3, 13 og 14«.



omhandlet i stk. 1, nr. 3, 12 og 13, der opfares uden tilknyt-
ning til ejendommens hidtidige bebyggelsesarealer. For s
vidt angar gyllebeholdere, skal der meddeles tilladelse til en
af hensyn til markdriften gnsket placering, medmindre ve-
sentlige hensyn til landskab, natur og miljg samt naboer afge-
rende taler imod placeringen. En tilladelse skal vaere betinget
af, at gyllebeholderen afskeermes med beplantning, og at gyl-
lebeholderen skal fjernes, nar den ikke lengere er ngdvendig
for driften.

Stk. 3. Der kan kun i sarlige tilfeelde meddeles tilladelse ef-

ter § 35, stk. 1, til frastykning af en bolig, der er opfert pa en
landbrugsejendom i henhold til bestemmelsen i stk. 1, nr. 12,

Stk. 4. Bestemmelserne i stk. 1, nr. 12 og 13, gelder ikke
inden for klitfrednings- og strandbeskyttelseslinjen efter na-
turbeskyttelsesloven.

Stk. 5. Stk. 1 finder ikke anvendelse pa campinghytter.

4.1 8 36, stk. 3, &ndres »stk. 1, nr. 12« til: »stk. 1, nr. 13«.

5. 18 36, stk. 4, endres »stk. 1, nr. 12 og 13« til: »stk. 1, nr.
13 og 14«.

6. | § 36 indsaettes som stk. 6:

»Stk. 6. Medmindre kommunalbestyrelsen ved samtykket
bestemmer andet, finder stk. 1, nr. 9, ikke anvendelse pa boli-
ger, hvor anvendelsen pa grundlag af et meddelt samtykke ef-
ter lov om midlertidig regulering af boligforholdene kan
veksle mellem heldrsheboelse og fritidsheboelse.«

§3
Loven traeder i kraft den 1. juli 2015.



