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Nye muligheder for at etablere betalelige boliger i Danmark?

Dette notat beskriver, hvorledes man i Danmark kan etablere tusindvis af nye boliger beregnet til
studerende, unge, singler, udenlandske medarbejdere og personer, der arbejder langt fra deres
normale hjem. Midlertidige boliger, der kan betales med en beskeden indkomst, selv om de liggerien
overkommelig afstand fra uddannelsessteder, arbejdspladser og kulturtilbud.

Notatet beskriver ogsa, hvorledes man kan udnytte eksisterende bygninger bedre, sa man ikke oplever,
at der i de stgrre byer star mange tomme bygninger, samtidigt med at personer med beskedne
indkomster efterspgrger boliger, de er i stand til at betale.

Endelig beskriver notatet, hvorledes man med fa justeringer i den geeldende danske lovgivning og med
kloge politiske beslutninger i kommunerne kan skabe et stort antal betalelige boliger. Vel at maerke
uden merudgifter for samfundet, staten, kommunerne eller ejendomsejerne.

Notatets forslag bygger pa erfaringer fra Holland, hvor man gennem 25 ar har kunnet omdanne ledige
erhvervsejendomme til midlertidige boliger. 22 certificerede udbydere har skabt mere end 100.000
boliger og reduceret de tomme erhvervslokaler med 50 pct. Koncepter, der fra Holland har bredt sig
til Belgien, Tyskland, England, Frankrig, Irland og Finland.

Et kort resumé af notatet

Selv om det kan vaere vanskeligt at opggre, hvor mange personer, der leder efter bolig i de stgrre byer,
sa er der bred enighed om, at der er betydelig boligmangel, og at der specielt er mangel pd mindre
boliger til en husleje, som personer med almindelige eller med beskedne indkomster kan betale. De
mindre, betalelige boliger efterspgrges primaert af studerende, unge, udenlandske medarbejdere,
eksperter, forskere og andre, der har behov for en midlertidig bolig. Presset pa boligmarkederne i de
stgrre byer er specielt stort i forbindelse med studiestart, men ogsa i de mindre byer kan der veere
behov for flere mindre, fleksible lejeboliger.

Behovet for flere betalelige boliger har veeret til stede i mere end 20 ar. Den aldre boligmasse
moderniseres Ipbende, og mindre lejligheder lzegges sammen. Det er en sund og rigtig proces, men
det reducerer samtidigt antallet af mindre, betalelige boliger. Hidtil har det ikke vist sig muligt at bygge
nye, mindre boliger, som har veeret til at betale for personer med beskedne indkomster. Forklaringerne
skal findes i de krav, der stilles til nybyggeri, men ogsa i at nybyggeri i sig selv er bekosteligt.

Mangel pa betalelige boliger deler Danmark med hovedparten af de europaiske lande. | Holland er
man gaet nye veje for at Igse boligproblemerne for de grupper, der ikke er i stand til at finde fodfaeste
pa det almindelige boligmarked, herunder pa det almene boligmarked. Der sker en permanent
transformation af ledige kontorbygninger ved en gennemgribende ombygning og man anvender ogsa
midlertidige modulbyggerier, hvilket vi i Danmark kender som containerbyer. Men der er ogsa udviklet
metoder, der ikke er kendt i Danmark, hvor man bl.a. midlertidigt omdanner ledige kontor- og
servicebygninger til boliger uden vaesentlige ombygninger, saledes at disse igen kan anvendes til deres
oprindelige formal, pa det tidspunkt, ejeren gnsker det. Sidst naevnte skaber mange, betalelige boliger.
Det er primeert disse, dette notat handler om.

Offentligt
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Man har med andre ord givet mulighed for at udnytte ledige erhvervslokaler og arealer, der aktuelt
ikke er i spil pa almindelige markedsvilkar. Det kan veere en ejendom, der star overfor en
gennemgribende modernisering, en ejendom der skal nedrives, eller en ejendom der star tom i en
periode fordi den afventer en kgber eller en ny lejer.

Koncepterne fra Holland har bredt sig til Belgien, Tyskland, England, Frankrig, Irland og Finland, hvilket
er lande, som Danmark normalt sammenligner sig med. Her anvender man fx ledige kontorbygninger,
togstationer, kirker, radhuse, skoler, daginstitutioner, hospitaler, biblioteker, banker, plejehjem og
militeerforlaegninger som midlertidige boliger. | Danmark reguleres muligheden for at omdanne ledige
erhvervslokaler til midlertidige boliger ikke direkte, idet de fire lovomrader, der bergrer et sadant
initiativ (Planloven, Byggelovgivning, Brandlovgivningen og Lejelovgivningen), ikke tager hgjde for den
mulighed.

Der er dog ikke noget i lovgivningen, der forhindrer en bedre midlertidig udnyttelse af ledige
erhvervsejendomme. Det forudsaettes dog, at kommunerne er indstillet pa at give dispensation fra
Planloven og tilpasse deres krav i forhold til Byggelovgivning og Brandlovgivningen til, hvad der er
sikkerheds- og sundhedsmaessigt ngdvendigt. Det skal fortsat veere sadan, at en erhvervsejendom
omdannet til midlertidige boligformal har en kvalitet, der ggr det sikkert og sundt at bebo den.
Ejendommen skal sdledes vaere vand- og vindtaet, der skal vaere varme, vand, strgm og sanitet, ligesom
brandforholdene, de tekniske installationer og adgangsforholdene skal veere sikre og vedligeholdte.
Det bgr fortsat ikke veere muligt at udleje fugtige kaeldere og faldefaerdige garager som boliger.
Hverken permanent eller midlertidigt.

| Holland reguleres kvaliteten af de udbudte ejendomme af en standard, der beskriver hvilke kvalitative
krav, en ejendom skal leve op til. Virksomheder, der udbyder midlertidige boliger i ledige
erhvervslokaler skal overholde standarden, og ggr virksomheden ikke det, kan den ikke lovligt udbyde
midlertidige boliger i ledige erhvervsejendomme.

Lejeloven i Danmark tager ikke hgjde for den mulighed, at der indrettes betalelige, midlertidige boliger
i ledige erhvervsejendomme. Der er dog ikke bestemmelser i loven, der er en forhindring for det. Men
med et nyt koncept, sa kan der vaere behov for at foretage nogle mindre praeciseringer i loven, for at
forebygge ungdige konflikter og ressourcekraevende sager i huslejenaevn og boligretter. Advokaterne
Anne Louise Husen og Kristian Paaschburg fra HUSEN Advokater har foreslaet 10 mindre korrektioner
i lejeloven og boligreguleringsloven, der kan praecisere retstilstanden pa omradet og ¢ge mulighederne
for at skaffe betalelige boliger til tusindvis af personer, der i dag har svaert ved at finde egnet bolig til
en pris, de er i stand til at betale. Personer, der i dag er henvist til at bruge urimelig lang transporttid,
til fortsat ufrivilligt at bo hos foreeldrene, til overnatning hos familie og venner, til privat
veerelsesudlejning, til hjemlgshed eller til ulovlig beboelse i keeldre, garager og loftrum.

Henter man inspiration fra Holland, kan der skabes tusindvis af betalelige boliger uden merudgifter for
samfundet, staten, kommunerne eller ejendomsejerne.

Behovet for boliger, der kan betales af personer med normale indkomster

Der er forskellige bud pa, hvor mange boliger, der mangler i de stgrre byer. Regeringen har netop
opgjort, at der alene i Kgbenhavnsomrader kommer til at mangle 73.000 boliger i 2025, hvis ikke man
far aendret kommunernes planer pa boligomradet, sa boligbehovet og boligtilouddet bedre matcher
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hinanden.! | et interview peger boligministeren pd, at man, i et forsgg pad at rette op pd iseer
boligmarkedet i hovedstadsomradet, anser det som et af regeringens stgrste indsatsomrader, at se
narmere pa fremtidens boligtyper.?

Dansk Byggeri har opgjort antallet af personer mellem 17 og 25 ar, der arligt tilgar boligmarkedet for
fgrste gang, til 22.000.2 Tilgangen af unge er primeert til det kpbenhavnske boligmarked, der alene
tegner sig for 8.500 af det samlede antal. Den store tilgang af nye unge boligspgende leegger et
konstant pres pa boligmarkedet, der allerede er i ubalance.

Overborgmester i Kgbenhavn, Frank Jensen, har i 2016 offentliggjort tal der viser, at Kgbenhavn i 2027
vil have 100.000 flere indbyggere end i dag, og at det skaber behov for 45.000 nye boliger.* |
forbindelse med kommunalvalgkampen i 2017 slog Frank Jensen samtidigt til lyd for at bygge flere
mindre og billigere boliger i byen. Han sagde bl.a.:

"Vi prgver hele tiden at registrere, hvad borgerne efterspgrger, og jeg kan konstatere,
at der er rigtigt mange borgere i byen, som er optagede af at kunne fa en bolig med en
central placering, og sa er det mindre vigtigt for dem, at den ikke er sa stor. Bare de kan
betale den."®

| 2015 opgjorde Dansk Byggeri, at alene de ca. 65.000 studerende, der det ar blev optaget pa de
videregdende studier, resulterede i en pget efterspgrgsel pa 20.000 boliger.® @konomisk konsulent i
Dansk Byggeri, Maria Schougaard Berntsen, udtalte i den forbindelse

"Der er langt fra boliger nok i de store universitetsbyer til de mange nye studerende,
der skal i gang med at finde sig en bolig efter sommerferien. Regeringen har en ambitigs
malsaetning om mere og bedre uddannelse for at sikre Danmark velstand og velfeerd i
fremtiden. Men det nytter jo ikke noget, hvis de studerende ikke kan fa tag over
hovedet.”

Byens Ejendom, Videnscenter for Byudvikling, vurderede i 2015, at der frem mod 2025 skal bygges
ungdomsboliger for godt 37 mia. kroner for at imgdekomme behovet for nye boliger.”

Lejernes Landsorganisation har beregnet, at der i 2017 manglede 243.000 boliger.® 1 2030 vil der i
Danmark efter LLO’s beregninger mangle 316.000 boliger, hvilket vil veere 73.000 flere end i 2017.
Tallet kan efter LLO’s opfattelse meget vel veere hgjere, idet der i beregningen er indlagt, at der arligt
bygges 25.000 boliger, men siden 2010 er det reelt kun bygget 12 — 14.000 boliger om aret. Samtidigt
efterlyser LLO flere betalelige lejligheder, specielt i Kebenhavnsomradet. | en pressemeddelelse fra
2016 siger formanden for LLO, Helene Toxvaerd:

! Interview med transport-, bygnings- og boligminister Ole Birk Olesen i Estate Media den 12. juni 2018

2 Samme kilde.

3 Andreas Fernstrgm, analysechef i Dansk Byggeri, pd Estate Medias konference om udvikling af studie- og
ungdomsboliger den 7. juni 2018

4 Berlingske Business 17. april 2016

5> Ejendomswatch 29. september 2017

6 Licitationen 3. august 2015

7 Licitationen 3. august 2015

8 pressemeddelelse fra Lejernes Landsorganisation af 4. juni 2017
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”De betalelige boliger i Kebenhavn og pa Frederiksberg forsvinder med raketfart. Derfor
er det ngdvendigt med indgreb, hvis Hovedstaden ikke skal ende som London uden
plads til mennesker med almindelige indtaegter.” °

Danske Studerendes Fallesrad vedtog i november 2014 et politisk udspil pa boligomradet, under
overskriften: Betalelige boliger til alle. Det fremgar heraf:

”De studerende oplever i dag store udfordringer pa boligmarkedet. (....) | gjeblikket er
der en udbredt mangel pa studieboliger, og mange oplever at prislejet eller huslejen pa
en bolig i studiebyerne ligger urimeligt hgjt. Samtidig er der ogsa mange lejetekniske
forhold der presser de studerende. En lgsning pa boligproblematikken skal findes
politisk bade kommunalt og nationalt, da lovgivning og regulering af boligmarkedet
udfgres pa disse niveauer.”*°

Behovet for betalelige, mindre boliger til en raekke befolkningsgrupper, herunder studerende, unge og
singler, er saledes betydeligt. Presset pa boligmarkederne er specielt stort i de stgrre byer i forbindelse
med studiestart, men ogsa i mindre byer kan der vaere behov for at forskellige befolkningsgrupper kan
fa adgang til mindre, fleksible lejeboliger. Samtidigt er der fortsat en betydelig tomgang i
erhvervsejendommene.

Ifglge Lokalebasens tomgangsstatistik er der pr. 1. juni 2018 172.000 ledige erhvervskvadratmeter i
Danmark, hvilket svarer til 6,1 pct. af erhvervslokalerne.!! Flest ledige kontor-, butiks- og lagerarealer
finder man i de Kgbenhavnske forstader, der aktuelt har en tre gange sa hgj tomgangsprocent pa
erhvervslejemal sammenlignet med landets gvrige regioner uden for Kgbenhavn. Lokalebasen oplyser,
at 14,7 pct. af alle erhvervslokaler star tomme i de storkgbenhavnske forstaeder Gentofte, Lyngby,
Brgndby, Taastrup, Redovre, Hvidovre og Gladsaxe. Tomgangen i de neevnte omrader falder sammen
med, at det er i de omrader, hvor efterspgrgslen efter boliger er hgjst.

9 Pressemeddelelse fra Lejernes Landsorganisation af 10. august 2016
10 Aktuelt politikpapir pa Danske Studerendes Faellerdds hjemmeside, offentliggjort i november 2014
1 www.lokalebasen.dk/statistik/tomgang
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Udviklingen for tomgangen
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Ovenstaende statistik er hentet fra www.lokalebasen.dk.

Nar man vurdere Lokalebasens statistik skal man vaere opmaerksom p3, at data alene omfatter lejemal,
der er annonceret ledige i visse medier. Statistikken fanger imidlertid ikke de ejendomme, der ikke er
annonceret ledige, men som reelt er ledige. Det kan vaere ejendomme, hvor ejeren anvender andre
metoder for at markedsfgre de ledige lokaler, har valgt ikke at annoncere eller ikke pataenker at udleje
lokalerne for tiden. Det ma derfor forventes, at den faktiske ledighed for erhvervslokaler er hgjere.

| en markedsanalyse fra ejendomsmaeglerkaeden EDC fra februar 2018 2 opggres det ledige areal af
erhvervsejendommene til 4,7 mio. m2. Heraf er 1,7 mio. m? kontorlokaler og 2,4 mio. m? industri- og
lagerlokaler. Ofte er kontorlokalerne langt bedre egnede til at omdanne til boliger, og mange industri-
og lagerlokaler kan ikke eller kan kun meget vanskeligt omdannes til boliger.

Der er saledes bred enighed om, at der er en mangel pa boliger i og omkring de stgrre byer. Specielt
er der mangel pa mindre, betalelige boliger i cykelafstand fra undervisningsinstitutioner, stgrre
arbejdspladser og kulturtilbud. Samtidigt star der i omegnen af 4,5 mio. m? ledige erhvervslokaler, der
for op imod halvdelens vedkommende kunne omdannes til midlertidige boliger. Det skgnnes derfor,
at der i og omkring de stgrre byer et betydeligt potentiale for at omdanne ledige erhvervslokaler til
midlertidige boliger.

5.000 boliger til 5.000 kr.

| Danmark har der i mere end 20 ar vaeret arbejdet pa at skabe flere betalelige boliger i de stgrre byer.
| 2005 formulerede Ritt Bjerregaard, der pa det tidspunkt stillede op til posten som overborgmester i
Kgbenhavn, en ambition om i perioden 2006 til 2011 at bygge 5.000 boliger til mindre end 5.000 kr.
om méaneden. ** Hun formulerede det bl.a. saledes:

2 http://issuu.com/edc.dkerhverv/docs/marketupdate_feb 2018 dk_online?e=17885449/58397777
13 Dagbladet Politikken 18.april 2005
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”Siden jeg stillede op i efteraret (2004), har jeg sagt, at det er helt galt, at der ikke er boliger
i Kebenhavn, som almindelige mennesker kan bo i. Det har jeg nu prgvet at omsaette til
noget konkret”*

Ritt Bjerregaard blev som bekendt overborgmester i 2005, men det resulterede ikke i, at der blev bygget
et stgrre antal betalelige boliger i Kgbenhavn. | februar 2009 matte den davaerende overborgmester
konstatere, at det ikke var muligt at bygge det antal boliger, som hun havde gnsket. Ritt Bjerregaard
udtalte bl.a. i den forbindelse:

715

”Udsigten til 5.000 billige boliger, den er der ikke laengere.

Der er mange arsager til, at planen om de 5.000 betalelige boliger ikke blev til noget. Primaert var
arsagen nok, at man ville bygge nye boliger, med samme st@rrelse og standard som andet nybyggeri.
Men da nybyggeri i 2006 og ogsa i dag allerede er sa billigt, som det nu kan blive med de geeldende
byggemetoder, standardkrav, kommunale byggebetingelse, overenskomstmassige krav,
arbejdsmiljgregler og finansieringsvilkar, sa er der ikke mulighed for at hente besparelser, der kan
muligggre en lavede husleje end den, der allerede tages. Eneste mulighed for at reducere lejen i
nybyggeri, som ogsad har vaeret anvendt i Danmark, har veeret regulering af tilskuddet til den almene
boligsektor.

En realisering af visionen om flere betalelige boliger i de stgrre byer forudszetter derfor en anderledes
tilgang til I@sning, end der hidtil har veeret anvendt i Danmark. Her kommer erfaringerne fra Holland
med at skabe betalelige, fleksible boligtilbud ind i billedet.

100.000 betalelige boliger i Holland

| 1980’erne og begyndelsen af 1990’erne var der i de stgrre byer i Holland en betydelig boligmangel.
Samtidig stod et betydeligt antal erhvervsejendomme ledige. Disse ledige erhvervsejendomme tiltrak
de boligspgendes opmaerksomhed og det udviklede sig til en slumstormerbevagelse med 50.000
aktive slumstormere, der tiltvang sig adgang til de ledige erhvervsejendomme uden ejerens
godkendelse. Resultatet blev en reekke konfrontationer mellem politiet og slumstormerne, gdelagte
ejendomme samt skader pa biler, forretninger og materiel.

| Danmark kendes tilsvarende haendelser bl.a. fra Jagtvej 69, Allotria, Den Sorte Hest og Byggeren. Den
hollandske slumstormerbevaegelse var op gennem 80’erne og 90’erne et forbillede for de danske
BZ'ere, der tog pa studietur til Amsterdam for at fa inspiration til deres arbejde i Danmark. BZ-
bevaegelsen var i Danmark aktiv helt op til rydningen af Jagtvej 69 i 2007, mens
slumstormerbevaegelsen stort set forsvandt i Holland i midten af 1990’erne. Forklaringen skal findes i,
at man i starten af 1990’erne sndrede politik og gav mulighed for, at man kunne anvende ledige
kontorbygninger til midlertidige boliger og mulighed for at skabe sikre, sunde og ikke mindst betalelige
boliger til studerende, unge, udenlandske medarbejdere og andre med behov for en betalelig, fleksibel
bolig. Det skete ved at give mulighed for midlertidigt at udnytte de ledige erhvervslokaler og arealer,
der aktuelt ikke var i spil pa almindelige markedsvilkar. Det kunne veere erhvervsejendomme, der stod

14 Dagbladet Politikken 18.april 2005
15 Berlingske 26. februar 2009
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overfor en gennemgribende modernisering, ejendomme der skulle nedrives, og ejendomme der
afventede en kgber eller en ny lejer.

| Holland anvender man mange forskellige erhvervsejendomme til midlertidige boliger. Det kan f.eks.
veere ledige kontorbygninger, togstationer, kirker, radhuse, skoler, daginstitutioner, hospitaler,
biblioteker, banker, plejehjem og militeerforleegninger. | den mere ussedvanlige afdeling har man
indrettet boliger i et fodboldstadion, et slot, en svemmehal, en flybase, en politistation, en
brandstation og et kloster.

Gennem 25 ar er der udviklet forskellige modeller for etablering af betalelige boliger. Feelles for dem
er, at de har fokus pa at skabe mindre bo-enheder, beregnet til en eller maksimalt to personer.
Begrundelsen herfor er, at det specielt er denne gruppe, der ikke normalt indtaenkes i den almindelige
planlaegning af byudviklingen. Saledes omdanner man eksisterende erhvervsejendomme til
permanente studieboliger, hvilket vi allerede har set flere eksempler pa i Danmark. Man bygger ogsa
midlertidige modulbyggerier, hvilket vi i Danmark kender som containerbyer.

Men man etablerer ogsa to former for boliger, som ikke er kendt i Danmark. | den ene model omdanner
man ejendomme, der i forvejen er indrettet med rum, hvor der er etableret bade- og toiletforhold. Det
kan vaere nedlagte plejehjem, hospitaler, daginstitutioner og militaerforlagninger. | det andet tilfeelde
omdannes erhvervsejendomme, der ikke er teenkt som boliger til midlertidige boliger, ved at anvende
de rum, der er tilgaengelige, som de er, og ved at indrette faelles kgkken, toilet og baderum. Det kan
veaere kontorbygninger, politistationer, togstationer, kirker og skoler.

Der er ogsa forskellige modeller for, hvor lang en periode, et lejemal er tilgeengelig. Typisk er der i de
to f@rst beskrevne modeller ingen udlgbstid eller en meget lang Igbetid pa lejekontrakten. | de to sidst
beskrevne modeller er Igbetiden mellem 6 maneder og 5 ar. Nogle kan veere lidt laengere eller kan
blive forlaenget.

Det er i de to sidst beskrevne modeller, og specielt i den sidst beskrevne model, at man finder de
mange nye boliger og det er ogsa i de tilfeelde, at man finder en leje, der er markant lavere end man
normalt set pa boligmarkedet.

| den resterende del af dette notat beskrives primaert de to sidst beskrevne modeller, der ikke er kendt
i Danmark.

Der er naturligvis ikke alle ledige ejendomme, der egner sig til midlertidig omdannelse til boliger. |
Holland har man stor erfaring med at udnytte mulighederne. Den fgrste forudsaetning er dog, at
ejendommen har en indretning, der ggr det muligt at bo og leve i den. Det forudsaetter ogsa, at
ejendommen er placeret, sa beboerne har afgang til offentlig transport og indkgbsmuligheder. Og det
forudseettes, at ejendommen ligger i et omrade, hvor der er behov for betalelige boliger.

Ud over at ovennaevnte tre betingelser skal vaere opfyldt, vil der veere ejendomme, der ikke egner sig
til indretning til midlertidige boliger. Det forudsaettes nemlig ogsa, at eiendommen har en kvalitet, der
gor det sikkert og sundt at bebo den. Ejendommen skal saledes veere vand- og vindteet, der skal vaere
varme, vand, strgm og sanitet, ligesom brandforholdene, de tekniske installationer og
adgangsforholdene skal veere sikre og vedligeholdte. Ingen gnsker, at man kan udleje fugtige keeldere
og faldefaerdige garager som boliger. Hverken permanent eller midlertidigt.

| Holland reguleres kvaliteten af de udbudte ejendomme af en standard, der beskriver hvilke kvalitative
krav, en ejendom skal leve op til. De virksomheder, der udbyder midlertidige boliger i ledige
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erhvervslokaler skal overholde standarden. Ggr de ikke det, kan de ikke lovligt udbyde midlertidige
boliger i ledige erhvervslokaler.

Reglerne pa omradet er udviklet af og fglges af en organisation nedsat af regeringen. Organisationen
kaldes Platform31, og her sidder i partnergruppen repraesentanter for statslige myndigheder,
kommuner, ejendomsejere, udbydere af midlertidige boliger og lejerorganisationer. Organisationen er
aben for nye partnere, men aktuelt sidder Indenrigsministeriet og Infrastrukturministeriet i
organisationen. Det sammen ggr repraesentanter for 2 regioner, reprasentanter for 47 kommuner og
byer, repraesentanter for 52 organisationer og 54 virksomheder. Der er samtidigt tilknyttet et netvaerk
bestar af 150 organisationer med mere end 30.000 ledere og fagfolk.

Platform31 er en videns- og netvaerksorganisation, der fglger udviklingen i de hollandske byer og regi-
oner. Platform31 knytter politik, praksis og videnskab sammen i forhold til aktuelle spgrgsmal om
midlertidige boliger og kommer med forslag til en tilgang, der ggr det muligt for administratorer,
beslutningstagere og praktikere at skabe resultater. Fokus for alle organisationens medlemmer er at
skabe Igsninger, der gger udbuddet af betalelige boliger. Til gavn for samfundet, ejendomsejerne og
beboerne.

| Holland anses de midlertidige, betalelige boliger i ledige erhvervsejendomme som et yderst attraktivt
alternativ til urimelig lang transporttid, fortsat ufrivillig bolig i barndomshjemmet, overnatning hos
familie og venner, privat vaerelsesudlejning, hjemlgshed eller ulovlig beboelse i keeldre, garager og
loftrum. De midlertidige boliger anses derimod ikke som en konkurrent til hverken private boligbyggeri
eller alment byggeri. Det skyldes, at koncepterne ikke appellerer til alle typer beboere. Beboerne i de
midlertidige boliger er ofte studerende, unge, singler, udenlandske medarbejdere, eksperter, forskere
og andre, der har behov for en midlertidig bolig. Koncepterne appellerer derimod ikke i stor
udstraekning til bgrnefamilier, hvorfor de primeert sgger bolig i den private eller den almene
boligsektor. Men samtidigt med at andre grupper far tilbudt midlertidige boliger, letter det presset for
bgrnefamilierne pa den private og den almene boligsektor.

Det ligger i koncepterne, at man for en reduceret husleje skal acceptere, at lejemalet er midlertidigt
og derfor udlgber eller kan opsiges, nar ejendommen igen skal anvendes til det oprindelige formal.
Man ma ogsa acceptere, at ens bolig ikke overtages nyistandsat, men det forventes pa den anden side
heller ikke, at man selv afleverer en nyistandsat bolig. | Holland tager udbyderne af de midlertidige
boliger en individuel samtale med relevante ansggere til en midlertidig bolig. Erfaringen viser, at 3 ud
af 5 ansggere vaelger koncepterne til, nar det bliver forklaret. De sidste to ansggere foretraekker den
sikkerhed, der ligger i at have en tidsubegraenset lejekontrakt, hvilket anses for helt naturligt, idet det
altid har vaeret sadan, at forskellige boligtyper appellerer til forskellige befolkningsgruppen, afhangig
af alder, livssituation, gkonomi og behov.

| Amsterdam har muligheden for at omdanne erhvervsejendomme til midlertidige boliger medvirket
til at reducere de ledige arealer med 50 pct. fra 1,2 mio. m? til 600.000 m?. Samtidigt er der skabt mere
end 100.000 midlertidige boliger og 10.000 midlertidige arbejdspladser til en betalelig leje.

Erfaringerne fra de @vrige europeiske lande

Som naevnt er koncepterne fra Holland blevet gennemfgrt i Belgien, Tyskland, England, Frankrig, Irland
og Finland. Camelot Europe er Europas stgrste udbyder af midlertidige boliger og er i dag ikke kun
operatgr af ledige ejendomme, men ogsa investor og ejendomsudvikler. Virksomheden administrerer
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en portefglje af midlertidige boliger til en veerdi pa mere end 250 millioner EUR. Pa vegne af kunder
bliver over 10.000 ejendomme administreret, hvilket skaber mere end 100.000 midlertidige boliger i
Europa. Camelot er sparringspartner for Staten, kommuner, boligforeninger og ejendomsejere, og
hjelper med at skabe betalelige bolig i ledige ejendomme og tomme byggegrunde.

Belgien var det fgrste land, der introducerede de hollandske koncepter for betalelige boliger. Det skete
i 2001. En bolig kan lejes til priser fra 150 EUR pr. maned hvor varme, el og ofte ogsa internettet er
inkluderet. Den 14. juli 2017 udpegede den flamske del af belgiske regering Camelot Europe som
officiel partner for de sociale boliger.

| 2002 blev koncepterne introduceret i England, der som det fgrste land introducerede
guardiankonceptet, hvilket fgrte til en markedsmodning med flere aktive operatgrer, der udbyder
midlertidige boliger. En bolig kan lejes til priser fra £ 240 pr. veaerelse/maned, hvor varme, el og ofte
ogsa internettet er inkluderet.

| 2006 blev de fgrste midlertidige, betalelige boliger indrettet i ledige kontorejendomme i Irland.
Specielt religigse institutioner og plejehjem er blevet omdannet til betalelige boliger. En bolig kan lejes
til priser fra 160 EUR pr. maned hvor varme, el og ofte ogsa internettet er inkluderet.

| 2007 begyndte arbejdet at introducere Frankrig for muligheden for at anvende ledige
kontorejendomme som midlertidigt bolig. Den franske lovgivning tillod dog ikke, at koncepterne blev
implementeret direkte, og derfor valgte franske politikere at &endre boliglovgivningen i 2009, saledes
at der kunne tilbydes betalelige boliger. | gjeblikket administrerer 3 kontorer i Frankrig en stor
portefglje af ledige bygninger i byerne Lyon og Gaz de France. En bolig kan lejes til priser fra 200 EUR
pr. maned hvor varme, el og ofte ogsa internettet er inkluderet.

| 2011 blev koncepterne indfgrt i Tyskland, hvor boligprisen pa det almindelige boligmarked i
storbyomrader som Minchen, Berlin, Hamburg, Ruhromradet og Stuttgart voksede hurtigt. Det var
f@rst i begyndelsen af 2018, at den fgrste midlertidige bolig blev etableret i Finland med forbillede i de
hollandske koncepter. Det er i en nedlagt kirke ejet af den katolske kirke, hvor 11 midlertidige boliger
er blevet indrettet. Erfaringerne fra Finland er naturligvis fortsat beskedne.

Muligheden for at bringe de hollandske koncepter til Danmark

| forlengelse af en konference den 24. maj 2018, afholdt af Danske Studerendes Fellesrad og LO
Ungdom, opsummerede de to organisationer fem anbefalinger til fremtidens boligpolitik, herunder
fremkom de med forslag til, hvorledes man gger antallet af betalelige boliger i det fire stgrste byer i
Danmark. Som anbefaling nr. 5 anfgrer de to organisationer:

”"Midlertidige boliger vil aldrig blive en permanent eller holdbar Igsning pa
boligmanglen. Men midlertidige boliger er et plaster pa saret, og kan lgse akutte
boligmangels problemer. Der er flere forskellige formet for midlertidige boliger, og der
er ogsa et saerligt omrade, der er uudnyttet. Nar det handler om midlertidigt tomme
erhvervslejemal, sa bgr man se pa mulighederne for at disse lejemal ogsa kan komme
til at fungere som midlertidige boliger.”®

16 Notat fra Danske Studerendes Fallesrad og LO Ungdom, som opsamling pa en konference den 24. maj 2018
om ”Billige boliger til ét helt liv: hvordan far vi flere billige boliger i Danmarks fire stgrste byer?”
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| Holland har man vist, at det kan lade sig ggre, at udbyde et betydeligt antal betalelige boliger, hvis
man ger det med en bedre udnyttelse af de ejendomme, der allerede er opfgrte og som star tomme i
kortere og leengere tid. Betingelsen er, at ejendommen er ledig i minimum 3 til 6 maneder og at den
er indrettet, sa det er muligt at indrette boliger, badeforhold og kgkkenfaciliteter uden vaesentlige
meromkostninger. Er ejendomme ledige i laengere tid, hvilket kunne vaere i 3 til 5 ar, kan der foretages
flere investeringer i midlertidige foranstaltninger, som gger kvaliteten og som samtidigt ikke vaesentlig
gger den manedlige leje.

En analyse af de juridiske muligheder for at bringe de hollandske koncepter til Danmark viser, at der
er fa barrierer for, at der kan udbydes flere tusinde betalelige boliger i og omkring de stgrre byer. ¥’

| Danmark reguleres muligheden for at omdanne ledige erhvervslokaler til midlertidige boliger ikke
direkte, idet lovene ikke som sadan tager hgjde for den mulighed. Men gnsker man at foretage en
sadan omdannelse, kommer man i bergring med fire love:

1. Planloven

2. Byggelovgivning

3. Brandlovgivningen
4. Lejelovgivningen

Retningslinjerne for de danske kommuners udarbejdelse af kommunalplaner og lokalplaner er fastsat
i Planloven. Kommunal- og lokalplaner kan som udgangspunkt ses som en forhindring for muligheden
for at omdanne ledige erhvervslokaler til midlertidige boliger. imidlertid indeholder Planloven i § 19
en dispensationsbestemmelse, der giver den enkelte kommunalbestyrelse mulighed for at dispensere
for en ellers geeldende lokalplan eller kommunalplan. Dispensation kan som udgangspunkt gives, hvis
dette ikke er i strid med principperne i planen. Hvis dispensationen vil vaere i strid med principperne i
planen, kan der kun gives en dispensation, hvis dispensationen tidsbegraenses til 3 ar. Hvis
dispensationen sgges for at opfgre studieboliger, kan dispensationen gives for op til 10 ar. | alle tilfeelde
skal dispensationen anga et midlertidigt forhold, men kan gentages for samme perioder.

Den szerlige regel om tidsbegreensede dispensationer i strid med principperne i en lokal- eller
kommunalplan blev indfgrt i 2017 for at give bedre og mere rentable muligheder for at opfgre
midlertidige boliger i de danske storbyer. Loven blev kendt som containerbolig-loven?®, da den blev
indfgrt for at give mulighed for at opstille containere med midlertidige boliger pa tomme grunde.
Lovens hovedformal var at Igse den store mangel pa boliger i de danske storbyer. Om udvidelsen af
dispensationsreglen er det i lovens forarbejder anfgrt at:

"Udvidelsen har til formal at muligggre, at omrader kan udnyttes i en tidsbegraenset
periode, sa de ikke star ubrugte hen.”

| Planlovens § 5u er der endvidere en bestemmelse, der giver en kommune mulighed for at meddele
dispensation fra en lokalplan for arealer i byzone og landzone til anvendelse af eksisterende
bebyggelse og til bygge- eller anlaegsarbejder med henblik pa etablering af midlertidige opholdssteder

7 Den efterfplgende gennemgang bygger pa en analyse fra april 2018, der er udarbejdet af advokaterne Anne
Louise Husen og Kristian Paaschburg fra HUSEN Advokater.

18| 121 Forslag til lov om aendring af lov om planlaegning, lov om naturbeskyttelse og lov om aktindsigt i miljg-
oplysninger (Modernisering af planloven, bedre rammer for kommuner, borgere og virksomheder i hele landet)
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til nyankomne flygtninge. Der findes ogsa en bestemmelse, der giver en kommune mulighed for, for
arealer i byzone og landzone, hvor der ikke er vedtaget en lokalplan, uden vedtagelse af en sadan
lokalplan, at tillade anvendelse af eksisterende bebyggelse og til bygge- eller anlaegsarbejder med
henblik pa etablering af midlertidige opholdssteder til nyankomne flygtninge.

Endelig er der en bestemmelse, der giver en kommune adgang til at godkende midlertidig overnatning
(op til 5 dages varighed) pa skoler m.v. Bestemmelsen bruges til at indlogere deltagerne i fx
sportsarrangementer i skoler, gymnastiksale og institutioner.

Der er saledes intet, der forhindrer en kommune i at dispensere fra Planloven, sa en erhvervsejendom
midlertidigt kan omdannes til boliger. Nar dispensationen udlgber, kan den enten forlaenges eller den
kan ophgre, hvorefter eiendommen igen overgar til at blive en erhvervsejendom.

Nar en ejendoms anvendelse andres fra erhverv til beboelse, kan der vaere visse krav til bygnings- og
brandsikkerhed, som skal opfyldes. Disse krav vedrgrer hovedsageligt gulvhgjde, loftshgjde, kgkken-,
badevarelse- og lysforhold, energiforbrug og brandbeskyttelse. Der er imidlertid ikke store forskelle
pa hverken indretningskravene eller kravene til brandsikkerhed for erhvervsejendomme henholdsvis
for boliger. Den stgrste fokus for brandmyndighederne ligger normalt pa flugtveje fra den enkelte
boligenhed og tilstedevaerelsen af effektive brandalarmer.

| hvilken udstraekning, en erhvervsejendom, der gnskes omdannet midlertidigt til boliger, lever op til
de geeldende tekniske og brandsikkerhedsmaessige krav, afhzenger alene af ejendommen.
Lovgivningen pa omradet er generelt ikke en hindring for at omdanne erhvervsejendom til midlertidigt
til boliger.

Seerligt om lejeloven®®

Lejelovgivningen omfatter alle aspekter i hele lejemalets forlgb fra lejeaftalens indgaelse til lejemalets
ophgr. Boligreguleringsloven supplerer med bestemmelser om lejefastszettelse og lejeregulering m.v.,
huslejenaevn og forbud mod at anvende boliger til andet end beboelse. Bestemmelserne i
boligreguleringsloven kan ikke fraviges ved aftale.

Der findes forskellige regler for forskellige ejendomme, afhaengig af fx opfgrelsesar, ejendommens
geografiske placering, antallet af lejligheder i 1995, ejendommens anvendelse i henholdsvis 1980 og
1981, om ejendommen er moderniseret siden 1971 og om der er tale om lejligheder (med kgkken)
eller om enkeltstdende rum. Der findes ikke szerlige regler for midlertidige boliger indrettet i ledige
erhvervsejendomme, der saledes i princippet skal behandles efter de almindelige regler i lejeloven.
Spgrgsmalet er imidlertid, om det er hensigtsmaessigt?

Det er allerede i dag tilladt at tidsbegraense lejeaftaler i Danmark. Aftalen kan veere for kortere eller
lengere tid og ga fra nogle fa maneder til op til 10 ar. En midlertidig aftale kan ogsa forlanges, men
ikke et ubegraenset antal gang.

Det er dog saledes, at en lejer kan anfaegte tidsbegraensningen og fa den tilsidesat af boligretten, hvis
den ikke er "rimeligt begrundet i udlejers forhold". Der er i dag stor usikkerhed i domstolenes praksis i
vurderingen af begrebet "rimeligt begrundet i udlejers forhold". Det ligger dog fast, at en beboer i en

1% Gennemgangen af lejelovgivningen bygger pa en analyse fra april 2018, der er udarbejdet af advokaterne
Anne Louise Husen og Kristian Paaschburg fra HUSEN Advokater.



erhvervsejendom, der midlertidigt er omdannet til boligformal, allerede pa nuvaerende tidspunkt er
afhaengig af hovedlejeaftalen mellem ejendommens ejer og den operatgr, der har overtaget
ejendommen midlertidigt med henblik pa at udbyde midlertidige boliger. Hvis hovedlejeaftalen
mellem ejeren og operatgr ophgrer pa et bestemt tidspunkt, ophgrer den midlertidige beboers aftale
ogsa automatisk og den beboer, der ikke er fraflyttet pa ophgrstidspunktet, kan af ejendommens ejer
kraeves udsat med fogedens bistand.

| Holland er en andel af de midlertidige boliger indrettet i ejendomme, der afventer tilladelse til en
nedrivning eller en gennemgribende modernisering. En anden del af de midlertidige boliger er
indrettet i ejendomme, der afventer en anden anvendelse og som derfor star midlertidigt tomme. Det
er for ejeren vigtigt, at man kan fa raderet over ejendommen, nar den igen skal anvendes til det
oprindelige formal. Derfor har man indfgrt en mulighed for, at det mellem beboeren og operatgren
kan aftales et opsigelsesvarsel pa 4 uger mod en reduktion i lejen. Et opsigelsesvarsel af tilsvarende
lengde findes allerede i reglerne for udlejning af vaerelser, sa princippet om et reduceret varsel er ikke
ukendt i Danmark.

Det forhold, at lejemalet er midlertidigt og derfor udlgber eller kan opsiges, nar ejendommen igen skal
anvendes til det oprindelige formal, ma naturligvis anses for en ulempe for en beboer. Men da der kan
vaere forskel pa, hvor lang en periode, det midlertidige lejemal er til radighed, er der ogsa forskel p3,
hvilken husleje en bolig kan udbydes til. Hvis ejendommen er ledig i en kort periode og skal kunne
overdrages til ejeren med kort varsel, forudsaetter det en lav leje. En aftale med en Igbetid pa 10 ar
med mulighed for forleengelse forudsaetter ikke en vaesentlig lejereduktion. De investeringer i de
midlertidige ejendomme, som en operatgr i samarbejde med ejeren kan foretage og samtidigt veere i
stand til at udbyde betalelige boliger, afhanger af hvor lang en periode, ejerne kan stille ejendommen
til radighed for operatgren. | Holland ligger lejen i de ejendomme, der har det reducerede
opsigelsesvarsel pa 150-330 EUR, afhaengig af stand, st@rrelse, placering og indretning. Lejen i
nyopfgrte, midlertidige boliger?® er generelt hgjere, idet denne ligger p& 400-600 EUR. | sidst naevnte
tilfelde vil der ikke i aftalen mellem beboeren og operatgren indga et reduceret opsigelsesvarsel, men
derimod et fast udlgbstidspunkt pa op til 10 ar, ofte med mulighed for forleengelse.

Som en made at holde huslejen nede, ligger det i de hollandske koncepter, at man ikke overtager en
bolig nyistandsat, men det forventes pa den anden side heller ikke, at man selv tilbageleverer en
nyistandsat bolig. Ved indflytning betales saledes alene et depositum pa tre maneders leje. Kun helt
sikkerheds- og sundhedsmaessig ngdvendig vedligeholdelse indgar i lejen, men en beboer, der
afleverer et misligholdt lejemal vil blive afkraevet betaling for udbedring af skader. Dette er i
overensstemmelse med geldende danske regler.

| de kommuner, der er omfattet af boligreguleringsloven, kan en helarsbolig ikke nedlaegges hverken
helt eller delvis uden kommunalbestyrelsens samtykke. | disse kommunerne vil det derfor veere
ngdvendigt at sikre, at kommunen er indforstaet med, at anvendelsen til beboelse alene er midlertidig,
og at ejendommen igen kan overga til erhvervsmaessig anvendelse efter dispensationens udlgb. | de
kommuner, hvor boligreguleringsloven ikke er gaeldende, vil ejendomme automatisk overga til
erhvervsmaessig anvendelse efter dispensationens udlgb.

20 Modulbyggeri, der svarer til containerboliger, men som alene har formen samt transport- og
monteringsteknikken tilfaeldes med en container. De fremstar som et permanent byggeri og med en hgjere
kvalitet end hovedparten af de containerbyer, der kan ses i Danmark.
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Da lejemalene alene er midlertidige, kan der ikke teknisk eller gkonomisk forsvarligt etableres
individuelle el-, vand- og varmemalere. Derfor udbydes de midlertidige boliger i Holland med
forbrugsudgifter inkluderet. Tilsvarende kan man allerede i dag i Danmark udbyde et vaerelse til leje
med forbrugsudgifter indbefattet.

Der er saledes ikke noget i den gaeldende lejelovgivning, der forhindrer at der udbydes midlertidige
boliger iledige erhvervslokaler. Pa den anden side tages der ikke i lovgivningen hgjde for den mulighed,
at der indrettes midlertidige boliger i ledige erhvervsejendomme, selv om lejelovgivningen er seerdeles
detaljeret.

Derfor bgr der, for at sikre den fremtidige praksis, og af hensyn til at reducere den mulige risiko for
tidskreevende og forsinkende retssager om retstilstanden i forhold til de midlertidige boliger og derved
ogsa risikoen for forsinkelser i forbindelse med lejernes fraflytning af lokalerne, indfgres seerlige
bestemmelser i lejelovene eller maske i en separat lov, der afskeerer mulighed for at prgve
tidsbegreensningen i de midlertidige boliger i ledige erhvervsejendomme, med den begrundelse, at de
i deres natur er midlertidige. Samtidigt bgr der gives mulighed for, at det kan aftales, at lejemalet kan
opsiges med 1 maneds varsel, hvis lejemalet ligger i erhvervsejendomme, der midlertidigt er omdannet
til boliger. Endelig bgr der ikke indga et krav om individuel betaling for forbrug af el, vand og varme. |
flere andre lande er der mulighed for, at ogsa internet er inkluderet i lejen, hvilket ogsa bgr overvejes
i Danmark.

Forslag til konkrete @&ndringer af lejelovgivningen

Som naevnt ovenfor er der ikke noget i den geldende lejelov, der forhindrer at der udbydes
midlertidige boliger i ledige erhvervslokaler. Men der er heller ikke i loven taget hgjde for den
mulighed, at der indrettes midlertidige boliger i ledige erhvervsejendomme. Af hensyn til alle
involverede parter foreslar advokaterne Anne Louise Husen og Kristian Paaschburg fra HUSEN
Advokater, at der indfgres saerlige bestemmelser i lejelovene eller maske i en separat lov, der kan
medvirke til fra starten at skabe en klar retstilstand pa omradet. Konkret foreslas fglgende a&ndringer:

| lejeloven indsazettes:

§ 4c: For lejemal, der med kommunens dispensation er indrettet til midlertidig beboelse i lokaler, der
ikke er registreret som beboelse, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er indrettet i
sadanne lokaler, og at det er midlertidigt og kan opsiges efter § 82, litra e).

| §9, stk. 1 tilfgjes: Lejemal omfattet af § 4c skal stilles til radighed for lejer, som det er og forefindes,
dog saledes, at lejemalet er brand- og sundhedsmaessigt forsvarligt.

§ 24, stk.3: For lejemal omfattet af § 4c kan det ikke aftales, at lejer patager sig nogen form for
vedligeholdelse.

§ 34 stk. 3, nr. 3) lejemal omfattet af § 4c
§ 47, stk. 2 efter sidste punktum: Endvidere ses der bort fra lejemal omfattet af § 4c.

§ 47b: Lejen for lejemal omfattet af § 4c godkendes af kommunalbestyrelsen. (alternativt en saerskilt
bestemmelse om, hvordan lejen fastsaettes)

§ 82, litra e) lejemal omfattet af § 4c.
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§ 86 stk. 1, 2. punktum tilfgjes efter "§ 82, litra a": "og litra e"

| boligreguleringslovens indsaettes:

§ 2, stk. 1, efter fgrste punktum:

Reglerne geelder dog ikke for ejendomme, i det omfang udlejningen til beboelse er omfattet af
lejelovens § 4c. (alternativt medtages kap. VIl | undtagelsen i § 4, stk. 7).

§ 4 stk. 7:

Reglerne i kap. II-V (og VII?) gelder ikke for lejemal omfattet af lejelovens § 4c.

Torben Christensen, Business Development Director Danmark



