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Horingsnotat

Notat om de indkomne horingssvar vedrgrende forslag til lovom
2ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Bo-
palspligt i nyetablerede boliger, der i en lokalplan er fastlagt til hel-
arsboliger)

Transport- og Boligministeriet horte den 3. juli 2020 en reekke myndigheder og
organisationer over udkast til forslag til lov om &ndring af lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (Bopzlspligt i nyetablerede boliger, der i en lo-
kalplan er fastlagt til helarsboliger). Horingsfristen udlgb den 18. august 2020.

1. Folgende myndigheder og organisationer har afgivet bemerkninger til lov-
forslaget: Danske Lejere, EjendomDanmark, Frederiksberg Kommune, KL,
Kobenhavns Kommune og Lejernes Landsorganisation i Danmark.

2. Folgende myndigheder og organisationer har ikke afgivet hgringssvar til
lovforslaget: Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fellesreprasentation, BL —
Danmarks Almene Boliger, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i
Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Danske Udlejere, Den Danske Dommer-
forening, Dommerfuldmeegtigforeningen, Finans Danmark, Forsik-
ring&Pension, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenaevns-
foreningen, Landbrug & Fadevarer, P+, Realkreditforeningen, Realkreditradet,
SAPU og Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet.

3. Folgende organisationer har meddelt, at de ikke har bemaerkninger til lov-
forslaget: Dansk Byggeri.

4. Folgende myndigheder og organisationer har meddelt, at de ikke gnsker at
afgive hgringssvar til lovforslaget: Advokatradet, Vestre Landsret og Ostre
Landsret.
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Bemazerkninger til lovforslaget Side 2/8

I det folgende gengives hovedindholdet af de modtagne horingssvar til det
fremsatte lovforslag samt Transport- og Boligministeriets bemaerkninger hertil.

Bemerkninger af generel politisk karakter samt forslag og bemarkninger, der
ikke vedrerer det fremsatte lovforslag, indgar ikke i notatet.

Transport- og Boligministeriet kan for en fuldsteendig gennemgang af samtlige
indsendte synspunkter henvise til heringssvarene, som er sendt til Folketingets
Boligudvalg.

Overordnede bemarkninger

Danske Lejere stotter forslaget og foreslar, at lovaeendringen ledsages af en vej-
ledning til kommunerne om anvendelse af boligreguleringslovens kapitel VII.

Transport- og Boligministeriet har ikke bemaerkninger hertil.

EjendomDanmark deler regeringens gnske om, at boliger bygget til helarsbe-
boelse som udgangspunkt skal anvendes hertil, men finder, at de nuvarende
regler allerede lgser denne opgave tilfredsstillende.

EjendomDanmark henviser til Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens undersagelse
fra 2017, hvis konklusion tages som udtryk for, at det alene er et meget lille
antal boliger, der over tid friholdes fra bopzalspligten som folge af de nuvaeren-
de regler. Derfor har EjendomDanmark sveert ved at se det umiddelbare behov
for en opstramning af reglerne om bopalspligt, som vil medfere administrative
byrder for bade udlejere og kommuner. Disse byrder bedes undersegt neerme-
re.

EjendomDanmark finder desuden, at muligheden for, at nyopfarte boliger i en
kortere periode kan bebos af gaesteforskere, pendlere og andre med et boligbe-
hov uden for sin folkeregisteradresse, gger det potentielle kundesegment og
muligger en mere fleksibel ibrugtagen af mange boligenheder pa samme tid.
Ved helt at fjerne denne midlertidige benyttelsesmulighed risikerer man at gge
risikoen forbundet med nybyggeri af boliger og dermed mindske investerings-
lysten.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeerke, at boligregule-
ringslovens regler gaelder i de kommuner, som har besluttet at anvende loven
eller dele heraf. Hvis kommunalbestyrelsen i en lokalplan stiller krav om, at
nyetablerede boliger skal anvendes til helarsbeboelse, ma det veere naturligt, at
boligreguleringsloven i de kommuner, der gnsker at regulere boligforholdene,
giver kommunalbestyrelsen visse redskaber, der understotter kravets overhol-
delse i praksis.
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For sd vidt angar Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens undersogelse fra 2017, hen- Side 3/8
vises der til lovforslagets almindelige bemaerkninger, hvoraf det bl.a. fremgar,

at forslaget tillige skal ses som et fremadrettet initiativ, hvis formal er at sikre,

at de boliger, som kommunerne i en lokalplan fastleegger til helarsboliger, ogsa

bliver anvendt som helérsboliger.

I forhold til EjendomDanmarks bemzarkning om forslagets administrative kon-
sekvenser henvises der til hgringsnotatets specifikke bemarkninger, jf. neden-
for.

KL vurderer overordnet, at det er positivt, at der gives bedre rammer for at
sikre helarsbeboelse i de boliger, der er planlagt til dette. Dette har seerligt vee-
ret efterspurgt i kommuner med boligmangel.

KL finder det endvidere positivt, at det er den enkelte kommunalbestyrelse, der
beslutter, hvorvidt boligreguleringslovens regler skal vare galdende i den en-
kelte kommune.

KL vurderer, at den foresldede undtagelse fra bopelspligten, i situationer hvor
boligen reelt er til salg, grundleeggende er hensigtsmaessig. Dog opfordres til
opmarksomhed pa, om undtagelsen bliver misbrugt for derved at omga bo-
pelspligten.

Transport- og Boligministeriet har ikke bemaerkninger hertil.

LLO stetter forslaget, idet dette vil sikre, at nye boliger ikke laengere kan fa lov
at std tomme, men i stedet skal bebos hele aret. Hermed sikres den bedst muli-
ge benyttelse af boligmassen.

Transport- og Boligministeriet har ikke bemaerkninger hertil.
Specifikke bemarkninger
1. Seks-ugers frist

EjendomDanmark finder, at den geeldende seks-ugers frist, som gelder for
ejerens pligt til at leje en bolig, og som ogsa vil gaelde for den foreslaede udvi-
delse af bopalspligten, er for kort i forhold til den tid, det realistisk tager at fa
udlejet boliger i dag, herunder iszer nybyggede ejendomme. Ifglge Ejendom-
Danmarks undersggelser tager det mere end 4 méneder for 3/4 af nyopferte
ejendomme at blive lejet ud. I gennemsnit tager det 9 méneder.

EjendomDanmark foreslar derfor, at der indferes en undtagelse til kravet om
anmeldelse i § 48, stk. 2, for boliger, der forsgges udlejet. Pa denne made vil
den ungdige administrativt tunge opgave med at melde boliger, som aktivt for-
soges udlejet, undgas. Ligeledes vil kommunen ikke skulle anvende ressourcer
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pa at behandle unedige anmeldelser. Som alternativ til en fuldstaendig undta-
gelse foreslar EjendomDanmark, at fristen for hvornar en bolig skal anmeldes
som ledig hos kommunen forlaenges.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeerke, at formélet med de
i udkastet foreslaede @&ndringer alene er at udvide de gaeldende regler om bo-
pelspligt til at omfatte nyetablerede boliger, der i en lokalplan er fastlagt til
helérsboliger. Det er ikke udkastets formal at revidere hele ordningen vedro-
rende bopelspligt, som bl.a. bestér af ovennavnte seks-ugers frist. Ministeriet
finder derfor ikke grundlag for, at fristen alene forlaenges for de af udkastet
omfattede boliger. Ministeriet skal i den forbindelse bemaerke, at udlejning af
nyetablerede boliger ma antages at ville blive pdbegyndt, for boligerne er klar
til indflytning. Hvis den pageeldende bolig ikke er udlejet inden for den omtalte
frist, ma det ogsa antages at veere i udlejerens interesse, at kommunalbestyrel-
sen kan anvise en boligsggende. Den seks-ugers frist, som i dag gelder for an-
meldelse af ledige boliger til kommunalbestyrelsen findes derfor ikke at veere
urimelig at anvende i forhold til udlejere af nyetablerede boliger.

2. Forbud mod udlejning af enkeltvzerelser

EjendomDanmark finder, at den foresldede sendring af § 47, stk. 2, i boligregu-
leringsloven, hvorefter en bolig, der i en lokalplan er fastlagt til heldrsbolig,
ikke ma udlejes som enkeltvaerelser uden kommunalbestyrelsens samtykke, gar
imod det politiske gnske om helarsbeboelse af de pageldende boliger, idet ud-
lejning pa veerelsesbasis ogsa medvirker til opfyldelse heraf.

EjendomDanmark vurderer desuden, at denne &ndring pa uhensigtsmaessig vis
komplicerer reglerne.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemzerke, at den geeldende § 47, stk.
2, indebzrer, at en bolig, der hidtil har veeret udlejet som beboelseslejlighed,
ikke ma udlejes som enkeltveerelser uden kommunalbestyrelsens samtykke.
Denne bestemmelse foreslas overfort til nyetablerede boliger, der i en lokalplan
er fastlagt til helarsboliger, fordi de to situationer er sammenlignelige. I begge
tilfeelde handler det om at overlade det til kommunalbestyrelsen at styre en
lokalbesluttede boligpolitik, som tager udgangspunkt i den lokale boligsituati-
on. Det vil ikke vaere hensigtsmassigt at fratage kommunalbestyrelsen mulig-
hed for selv at beslutte om en bolig, som i en lokalplan er fastlagt til helarsbolig,
samt en bolig, der hidtil har vaeret udlejet som beboelseslejlighed, méa udlejes
som enkeltvaerelser. Derfor foreslas det, at den geeldende § 47, stk. 2, ogsa geel-
der for nyetablerede boliger, der i en lokalplan er fastlagt til helarsboliger.

3. Opheavelse af krav om helarsbeboelse, jf. boligreguleringslovens § 51,
stk. 3

Side 4/8
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Frederiksberg Kommune foreslar, at boligreguleringslovens § 51, stk. 3, ophae- Side 5/8
ves, idet denne ikke svarer til de nuveerende forhold pa boligmarkedet. En ejer

kan efter de geeldende regler anmode kommunen om at anvise en lejer, hvis

kommunen har afsldet en ansggning om at ophaeve kravet om helarsbeboelse i

en bolig, jf. boligreguleringslovens § 50, stk. 1, med den konsekvens, at kravet

om helarsbeboelse er ophavet, hvis ikke kommunen inden 6 uger efter anmod-

ningen anviser en lejer.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at boligreguleringslovens
§ 51, stk. 3, alene har betydning for de gaeldende regler om bopalspligt. Det
fremgar saledes ikke af udkastet, at boligreguleringslovens § 50, stk. 1, som der
henvises til i boligreguleringslovens § 51, stk. 3, skal gelde for de boliger, som
er omfattet af lovforslaget.

Ejeren af en bolig, som er omfattet af udkastet, vil séledes ikke kunne anmode
om kommunalbestyrelsens samtykke til at anvende sin bolig til eksempelvis
sommerbolig under henvisning til boligreguleringslovens § 51, stk. 3. I udka-
stets almindelige bemerkninger findes der en naermere forklaring herpa. Hver-
ken boligreguleringslovens § 50, stk. 1, eller 51, stk. 3, vil séledes gaelde for den
foreslaede udvidelse af reglerne om bopalspligt.

4. Lovens administration

Frederiksberg Kommune foreslar, at der indseettes bestemmelser i lighed med
CPR-lovens § 10, stk. 2, som vil gare det muligt for kommunerne at kraeve op-
lysninger fra bade ejer og lejer, som kan dokumentere benyttelsen af boligerne,
f.eks. lejekontrakter. Dette vil gare det lettere for kommunerne at administrere
boligreguleringsloven og modvirke misbrug.

Kobenhauvns Kommune finder, at der er behov for forbedret hjemmel til at stille
dokumentationskrav, fx. ved at kommunen kan stille krav om udlevering af
oplysninger fra ejer eller lejer, som dokumenterer benyttelsen.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at Kebenhavns
Kommunes og Frederiksberg Kommunes forslag ma antages at veere rettet mod
de gaeldende regler om bopalspligt, som i udkastet blot udvides til at geelde for
nyetablerede boliger, der i en lokalplan er fastlagt til helarsboliger.

Idet det ikke er formélet med udkastet at 2endre pa de geldende regler om bo-
pelspligt, herunder kontrol- og sanktionsmuligheder, skal ministeriet bemaer-
ke, at en generel adgang for kommunerne til at forlange udlevering af lejekon-
trakter vil veere et meget vidtgdende skridt, som ikke kan anbefales. Lejekon-
trakter er ikke offentligt tilgeengelige, og parterne har derfor en beskyttelses-
veerdig interesse i ikke at kunne blive palagt at udleve disse.
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I tilfeelde af en konkret sag vil kommunen i forbindelse med en retssag kunne Side 6/8
opfordre ejeren til at fremlaegge lejekontrakter for den pagaldende bolig. Fol-

ger ejeren ikke denne opfordring, hvor der ikke er serlige grunde til at afvise

opfordringen, vil dette formentlig blive tillagt processuel skadevirkning for

ejeren, og dermed “lempe” kommunens bevisbyrde.

En mulighed for at kunne forlange udlevering i tilfzlde, hvor der foreligger en
begrundet mistanke om, at udlevering vil kunne péavise et lovstridigt formal, ma
i praksis forventes i vidt omfang at skulle afgares i retten. Fordelene ved en
sddan mulighed anses derfor ikke at kunne opveje ulemperne ved et indgreb af
denne styrke.

Der er desuden ikke lovkrav om, at lejeaftaler indgas skriftligt. Det betyder, at
der ikke nedvendigvis findes en lejekontrakt eller anden skriftlig dokumentati-
on, som lejer eller udlejer kan udlevere til kommunen med henblik pa at do-
kumentere boligens benyttelse. Hertil kommer, at en lejekontrakt ikke doku-
menterer, at boligen faktisk bebos af lejeren.

5. Lovens sanktionsmuligheder

Frederiksberg Kommune foreslar, at der i boligreguleringslovens § 53, stk. 1.
(straffebestemmelser) tilfgjes en bestemmelse, som skal modvirke, at ombyg-
nings- og renoveringsprojekter treekker urimeligt i langdrag, og for at sikre, at
de meddelte frister i henhold til lovens § 48, stk. 5, bliver overholdt af bygher-
rer m.fl.

Frederiksberg Kommune foreslar desuden, at kommunerne i lighed med SKAT
og politiet far tildelt en hjemmel til at give administrative bader for brud pa
straffebestemmelserne i loven. Kommunerne vil sa kunne udsende administra-
tive badeforelaeg til personer eller virksomheder, der overtrader straffebe-
stemmelserne. Hvis de nagter sig skyldige i den pagaldende overtraedelse eller
ikke reagerer pa badeforelegget, vil kommunen sa kunne anmelde sagen til
politiet.

Kobenhavns Kommune finder, at der er behov for bedre sanktionsmuligheder
— bade ved ejers manglende oplysninger om benyttelsen af boligen og ved ejers
manglende ibrugtagning/udlejning af boligen til helarsbeboelse.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at Kabenhavns
Kommunes og Frederiksberg Kommunes forslag relaterer sig til de geeldende
regler om bopalspligt, herunder reglernes handhavelse. Den i udkastet fore-
sldede @&ndring handler alene om en udvidelse af reglerne om bopelspligt med
henblik pd at omfatte nyetablerede boliger, og forhold vedrerende ombygning
af de boliger, der allerede er omfattet af reglerne om bopelspligt, vurderes at
vaere uden betydning for udkastet.
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For sa vidt angér forslaget om administrative bader, skal det bemaerkes, at det Side 7/8
folger af Justitsministeriets Vejledning om Lovkvalitet, 2017, pkt. 4.5.1, at vee-

sentlige retssikkerhedsmeessige hensyn tilsiger, at en reekke narmere betingel-

ser er opfyldt, for at sddanne ordninger kan anvendes, idet de indebaerer, at en
sermyndighed far adgang til ved badeforelaeg at afgore straffesager, uden at

politiet, anklagemyndigheden eller domstolene involveres.

Dette indeberer, at sermyndigheder alene bor have adgang til at udstede bade-
foreleeg ved overtraedelse af neermere angivne stratbestemmelser, nar overtrae-
delserne generelt er ensartede, ukomplicerede og uden bevismassige tvivls-
sporgsmal. Endvidere bar sanktionsniveauet ligge fast. Overtradelserne bar
saledes generelt veere klare og umiddelbart konstaterbare, og sagens afggrelse,
herunder fastsattelsen af badens storrelse, bar vaere uden skensmaessige ele-
menter af betydning.

Det er vurderingen, at en bestemmelse om, at kommunalbestyrelsen skal kun-
ne udstede administrative badeforelaeg for overtraedelse af bopalspligten, in-
deberer retssikkerhedsmeessige betaenkeligheder. Baggrunden herfor er, at en
sag om overtraedelse af bopelspligten vil vaere forbundet med bevismessige
tvivlsspergsmal. Hertil kommer, at Vejledning om Lovkvalitet forudsaetter, at
det er én myndighed, der bemyndiges til at udstede administrative badeforelaeg
pa et givent omrade. Der bor sdledes ikke etableres hjemmel til, at kommunal-
bestyrelserne kan udstede administrative badeforeleeg.

Det bemaerkes, at reglerne om kontrol og sanktion i gvrigt har vaeret genstand
for en selvsteendig lov herom, jf. lov nr. 1733 af 27. december 2018 om a&ndring
af lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Kontrol og sanktion vedrg-
rende bopelspligt) L 98.

6. Okonomiske og administrative konsekvenser

EjendomDanmark finder, at forslaget vil have implementeringskonsekvenser
for kommunerne. Forslaget har som minimum administrative konsekvenser for
kommunerne som folge af et behov for merregistrering samt udlejere. Ejend-
omDanmark anbefaler Transport- og Boligministeriet at belyse de administra-
tive konsekvenser narmere.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at administrative konse-
kvenser for erhvervslivet er angivet i udkastet. For sa vidt angar de kommunal-
okonomiske konsekvenser af lovforslaget, skal disse forhandles med KL. Lov-
forslaget vurderes ikke at ville udlese krav om kommunal kompensation, da der
er tale om en valgfri ordning.

7. Overgangsordning
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Frederiksberg Kommune finder det uhensigtsmaessigt, at forslaget kun skal Side 8/8
gaelde boliger fastlagt til helarsboliger i en lokalplan, der er endeligt vedtaget og

offentlig bekendtgjort efter den 1. januar 2021. En bolig, der opfert i henhold til

en tidligere gennemfort lokalplan, vil saledes forst blive omfattet af reglerne i

lovens kapitel VII i deres nye udformning, nar boligen har vaeret benyttet til

helarsbeboelse én gang, altsa som i dag.

Forslaget bar gelde alle nye boliger uathaengigt af, om et omrade er lokalplan-
lagt, eller hvad der matte vaere fastsat i lokalplaner. Som det mindre i det mere
ber kravet i hvert fald galde, hvor der allerede er fastsat bestemmelser i en
lokalplan, s& kommunerne ikke skal indfere mange nye lokalplaner for at kun-
ne handhave de nye regler i loven i overensstemmelse med deres hensigt.

Kobenhavns Kommuner finder, at kravet om bopalspligt ber gelde alle nyop-
forte boliger uden sammenhang med plangrundlaget. Hvis dette ikke kan img-
dekommes, ber bopelspligten galde nyopferte boliger i lokalplanlagte omra-
der, hvor helarsbeboelse ogsa for denne loveendring var indskrevet i lokalpla-
nen samt i uplanlagte omréader, hvor kravet om helérsbeboelse er stillet i bygge-
tilladelsen.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemzerke, at den foreslaede
overgangsordning skal ses som en balanceret ordning, som tager hensyn til den
enkelte ejers ejendomsret, herunder ejerens berettigede forventninger til be-
nyttelse af ejendommen, samt samfundets interesse i at regulere benyttelse af
boliger og ikke mindst omfang, aktualitet og perspektiver vedrgrende nyetable-
rede helarsboliger, som star ubeboede.

Det vil efter ministeriets opfattelse vaere betankeligt at foretage et indgreb i
den enkelte ejers forventning til at benytte sin ejendom pa den méade, som eje-
ren med rette kunne leegge til grund pa baggrund af de lokalplaner og boligre-
guleringslovens regler om bopalspligt geeldende for eventuel vedtagelse af ud-
kastet.

Det vil sdledes vare betenkeligt, hvis den foresldede udvidelse af bopeelspligten
eksempelvis skal geelde for grundejere, investorer eller projektkabere, som pa
baggrund af en allerede gaeldende lokalplan samt geeldende regler i boligregule-
ringslovens kapitel VII, har erhvervet en ejendom og har en berettiget forvent-
ning om, at boligen, hvis opfarelse er planlagt eller allerede i gang, forst vil bli-
ve omfattet af reglerne om bopzlspligt, nar den er taget i brug til helarsbeboel-
se. Ministeriet skal i den forbindelse bemaerke, at nyetablerede boliger, som i
henhold til en allerede gaeldende lokalplan er fastlagt til helarsboliger, ikke ma
anvendes til andet formal end helarsbeboelse. Disse boliger vil saledes enten
kunne sta ubeboede eller anvendes til helarsboliger, men de vil ikke uden
kommunalbestyrelsens samtykke kunne anvendes til ferieboliger eller lignende
midlertidigt ophold.



