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Heoringssvar over udkast til lov om @ndring af lov om planlaegning og lov om
boligforhold (Planlaegning for boliger til ejerbeboelse)

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive heringssvar.

Dette haringssvar er udarbejdet af Danske Advokaters fagudvalg for fast ejendom.

Advokater

Overordnede bemarkninger

Danske Advokater forstar formalet med lovforslaget om planlegning for boliger til ejerbeboelse i
lokalplaner. Lovforslaget rejser imidlertid en reekke spergsmal af betydning for retssikkerhed og
den praktiske anvendelighed. Vi vil szrligt fremheve folgende:

Det er uklart hvordan den foreslaede 3-arige periode skal forstés, herunder hvilke
begraensninger der folger af den.

Lovforslaget angiver ikke tydeligt hvor stor en del af den samlede boligmasse,
kommunerne kan disponere over ved fremtidig lokalplanlaegning. Det er navnlig uvist om
der skal veere en indbyrdes fordeling mellem de dele af lokalplanomrader, hvor der
planlaegges for bade ejer-og almenbolig s der maksimalt kan udlegges 25 % af
boligmassen hertil, eller om forslaget skal forstds sddan, at muligheden for at udlegge 25%
af et lokalplanomrade til ejerbolig er et tillaeeg til muligheden for at planlegge for 25 %
almene boliger i et lokalplanomrade, hvorefter kommune samlet kan disponere over 50 %
af boligmassen i et givent lokalplanomrade.

Begrebet nartstdende er ikke tilstreekkeligt afgreenset i lovtekst eller bemaerkninger.

Sammenhangen mellem den 2-arige begreensning i fremlejeperioder og den 3-arige
begransningsperiode bliver i praksis uhensigtsmaessig, og det er i den forbindelse uklart,
om hensynet bag lejelovens § 158 om fremleje kan overferes direkte til den foreslaede § 4
a, stk. 2, om udlejning af egen ejerbolig.

Begrensningerne 1 mulighederne for konvertering af boliger er uklare i bdde lovtekst savel
som 1 bemarkninger.
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Generelle bemarkninger

Til forslagets § 2, nr. 1 vedr. lov om cendring af lov om boligforhold - 3 drs-perioden

Det er uklart, om afgraensningen af 3-arsperioden i § 4 a, stk. 1, indebaerer enten, (i) at ejeren skal have
indsat sig selv eller en nartstdende i boligen inden 3 ar fra ibrugtagning, eller (ii) at ejer i 3 ar fra
ibrugtagningstidspunktet ikke méa udleje sin bolig til andre end for sine naertstdende, men herefter er
udleje tilladt.

Med andre ord er det uklart, om den 3-drige periode er en frist for at opfylde kravene til ejerboliger,
eller om der er tale om en begransningsperiode pé tre ar, hvorefter ejeren frit kan udleje boligen.

Det er desuden uklart, om 3-&rsperioden kan suspenderes ved efferfolgende overdragelser, sdledes at der
ved efterfolgende overdragelse begynder en ny 3-arig periode.

Safremt der ikke gaelder en ny 3-arig periode ved efterfelgende overdragelse, vil udlejningsforbuddet
bortfalde, nér der er passeret 3 ar fra ibrugtagelsestidspunktet, hvorefter ejerboligen i alle henseender
behandles, som om den aldrig havde veret udlagt til ejerbolig.

Anvendelsen af ordet ”indtil” skaber uklarhed om hvorvidt dette indeberer en frist for at opfylde
bopcelspligten efter 3 ar eller en karensperiode for udlejning pa 3 éar.

Danske Advokater anbefaler derfor en sproglig precisering af lovteksten i relation til den foreslaede 3-
arige periode.

Det bemarkes, at den folgende gennemgang er opdelt i to spor, som afspejler de to mulige forstaelser af
bestemmelsen. Disse omtales i det felgende som “’3-&rsperioden som frist” henholdsvis ”3-arsperioden
som karenstid for udlejning”.

Ad) 3-arsperioden som frist

Denne fortolkning indeberer, at ejeren har 3 ar fra ibrugtagelsen til at indsatte sig selv eller en
nartstdende som bosiddende i boligen. Perioden er dermed ikke en karenstid, men en frist, inden for
hvilken bopaelspligten skal opfyldes, hvorefter boplspligten potentielt kan besta.

Ad) 3-arsperioden som karenstid for udlejning

Denne fortolkning indeberer, at bygherren kan opna ibrugtagningstilladelse og afvente 3 ar, hvorefter
de pageldende boliger frit kan udlejes. Perioden fungerer dermed som en "karanteene" for professionel
udlejning (en tidsbegreenset restriktion, der bortfalder automatisk efter 3 &r).

I dette tilfeelde, er den 3-arige karensperiode og handhavelsen muligvis sa svag, at det reelle veern imod,
at udviklere - i tider eller omrader, hvor ejerboliger ikke er attraktive - opfarer ejerboliger og afventer
karensperioden med henblik pa udlejning derefter.

Til forslagets § 1, nr. 3 vedr. lov om cendring af lov om planlcegning — samlet procentdel og
kommunens disponering over boligmassen

Den foresldede @ndring af § 15, stk. 2, nr. 11, indferer mulighed for, at kommunen i en lokalplan kan
kraeve, at op til 25 pct. af boligmassen skal vare boliger til ejerbeboelse. Af de specielle bemarkninger
til bestemmelsen fremgér det, at ordet “eller” 1 bestemmelsen skal forstas 1 betydningen og/eller, séledes
at kommunen kan planlagge for almene boliger, boliger til ejerbeboelse eller begge dele. Det fremgér
endvidere, at der samtidig vil kunne stilles krav om almene boliger for op til 25 pct. af boligmassen efter
den gzldende bestemmelse.
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Det er imidlertid uklart, om dette indebaerer, at kommunen samlet set fir mulighed for at disponere over
op til 50 pct. af boligmassen i et lokalplanomrade (25 pct. almene boliger og 25 pct. ejerboliger), eller
om der fortsat gelder en samlet gvre greense péd 25 pct, sdledes at de 25 pct. kan fordeles mellem
boligtyperne (eksempelvis 10 pct. ejerboliger og 15 pct. almene boliger).

Enten indeberer @ndringen, at kommunens samlede disponering over boligmassen ikke andrer sig og
fortsat er begraenset til 25 pct. hvorefter kommunen alene far valgfrihed med hensyn til, om denne andel
skal udlagges til almene boliger, ejerboliger eller en kombination heraf. Alternativt indebarer
endringen, at kommunen nu far bemyndigelse til at udleegge i alt op til 50 pct. af boligmassen som en
bestemt boligtype, idet der er tale om to selvstaendige 25 pct.-graenser, der kan anvendes kumulativt.

Henset til ordlyden af bestemmelsen og de specielle bemaerkninger, hvori det anferes, at der “samtidig”
kan stilles krav om bade almene boliger og ejerboliger med op til 25 pct. for hver boligtype antages det,
at bestemmelsen skal forstés sdledes, at den samlede andel kan udgere op til 50 pct.

Danske Advokater anbefaler, at forholdet mellem almenboliger og ejerboliger praciseres for sa vidt
angar forstéelse af og/eller.

“Neertstiaende”

Det fremgar af bemaerkningerne, at “neertstiende” i § 4 a, stk. 1, omfatter personer, der har en naer
familiemaessig eller anden tilknytning til ejeren.

Denne afgrensning er efter Danske Advokaters opfattelse ikke tilstraekkeligt klar. En klar afgreensning
er seerlig vigtig, fordi kommunalbestyrelsen kan ophave en lejeaftale, jf. § 6, stk. 1, ejeren har
bevisbyrden for, at lejer er nertstdende, jf. § 10, stk. 2, og ejeren kan péalagges badestraf, jf. § 12, stk. 1,
nr. 4.

Kommunens befojelser over for ejeren er sdledes vidtgdende, hvilket er beteenkeligt uden en klarere
afgraensning af begrebet “nertstaende”. Det kan navnlig give problemer for forudsigeligheden, da
begrebet tilsyneladende anvendes forskelligt pa tvaers af lovgivningen og dermed kan give risiko for
forskellig fortolkning fra kommune til kommune.

Der er ligeledes fortolkningstvivl knyttet til forarbejdernes positive afgrensning af de personer, der
ifolge lovforslaget kan vaere neertstaende til ejeren. Selvom opremsningen alene angar fysiske personer,
ber det konkretiseres, dels hvorvidt en ejer af et selskab kan betragtes som “naertstdende”, sddan som
juridiske personer eksempelvis kan vaere det efter markedsmisbrugsforordningen eller konkursloven.

Pa baggrund af lovforslagets formél og bemarkningerne synes det imidlertid ikke at vaere hensigten, at
en juridisk person kan udleje til en anden juridisk person alene med henvisning til, at de er nertstdende i
en selskabsretlig sammenhang, da lovforslaget netop har til formal at begranse systematisk
professionel boligudlejning.

Danske Advokater anbefaler derfor, at der enten (i) indsattes en definitionsbestemmelse af begrebet
“neaertstdende” i lovteksten, (i) redegares naermere for graensetilfaeldene i forarbejderne, eller (iii)
foretages en sproglig pracisering at ordlyden. Det ber praciseres, om begrebet “nertstaende” kan
omfatte juridiske personer eller alene fysiske personer.

Til forslagets § 2, nr. 1 vedr. lov om cendring af lov om boligforhold — den 2-drige fremlejeperiode

Ad) 3-arsperioden som karenstid for udlejning
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Den 3-rige karensperiode, der fremgér af § 4 a, stk. 1 medferer uklarhed om samspillet mellem flere pé
hinanden folgende fremlejeaftaler jf. bestemmelsens stk. 2. Henset til forslagets bemarkninger kan § 4
a, stk. 1 og 2 forstés séledes, at e enkelt fremlejeaftale ikke kan have en varighed pa mere end 2 &r, mens
der godt kan indgés flere separate fremlejeaftaler pa hvor op til 2 ar. Disse kan samlet set straekke sig ud
over 3-arsperioden i § 4 a, stk. 1, hvorved den 3-arige karensperiode i praksis kan omgés.

Man kan forestille sig en situation, hvor ejer/udlejer ensker at udleje sin bolig grundet gyldigt fraveer og
indgar en ny fremlejeaftale, nar den forste er udlgber efter 2 ar, jf. § 4 a, stk. 2. Hvis ejer/udlejer ogsa
onsker at udleje boligen efter udlgbet af 3-arsperioden, kan den anden fremlejeaftale fortsatte ud over
denne periode. Nar den anden fremlejeaftale udleber, vil der sdledes vaere géet 4 ar fra
ibrugtagningstilladelse, og § 4 a vil ikke laengere finde anvendelse pa udlejningen.

I dette tilfeelde virker den begrensede fremlejeperiode uhensigtsmaessig, idet begraensningen er baseret
pa lejelovens § 158, der i modsaetning til § 4 a, stk. 2, angér udlejning af egen ejerbolig, hvorimod § 4 a
angar udlejninger af egen ejerbolig. Tidsbegransningen pa 3 ar i stk. 1, sammen med
fremlejebegreensningen pé 2 ar i stk. 2, synes uhensigtsmeessig i praktisk. Hensynet bag lejelovens § 158
og den foresldende § 4 a, stk. 2, synes ikke at veere det samme, eftersom fremlejen ikke har samme
dispositionsret som ejeren over boligen.

Derudover er det ikke entydigt, om det kraever to forskellige former for ’gyldigt midlertidigt fravaer”,
som eksempelvis forst uddannelse og derefter militaertjeneste, eller om der kan indgas to separate pa
hinanden folgende fremlejeaftaler pa baggrund af den samme midlertidige arsag, eksempelvis sygdom.

Danske Advokater anbefaler derfor, at samspillet mellem den 3-arige begreensningsperiode og den 2-
arige fremlejeperiode praciseres, herunder hvorvidt en 2-arig fremlejeperiode kan streekke sig ud over
den 3-drige begraensningsperiode. Derudover ber det praciseres, hvorvidt pa hinanden folgende
fremlejeperioder kan vere begrundet i den samme gyldige fraversarsag.

Kan ejerboliger/lejeboliger konverteres?

Mulighederne for konvertering af boliger fra ejerboliger til lejeboliger eller omvendt ber konkretiseres i
enten forarbejderne eller selve lovteksten. Derudover indeberer lovforslaget en vis uklarhed i forhold til
muligheder for dispensation fra lokalplan, s&fremt ejer ensker at konvertere ejerbolig til lejebolig.

Ejerboliger vil forst kunne omlagges til lejeboliger efter 3 &r fra udstedelsen af ibrugtagningstilladelse,
hvis de opferes i forbindelse med lokalplanen, jf. § 4 a, stk. 1. En hidtidig lovlig anvendelse af en bolig i
medfor af en tidligere lokalplan bliver ikke indskranket ved ikrafttreedelse af dette lovforslag, men
safremt en ny lokalplan udleegger et omrade som ejerbolig, vil det ikke vaere muligt at konvertere
boligerne til lejebolig. Omvendt vil en lovlig anvendelse som lejebolig ikke blive ulovlig, selvom en ny
ejer/bruger overtager ejendommen. Den foreslaede regulering angar kun nye byggerier, men det er
uklart, hvorvidt det pévirker mulighederne for at dispensere fra eksisterende lokalplaner.

Pé grund af uklarheden om forstaelsen af den 3-arige begraensningsperiode er det uklart, om forslaget
indebzrer, at (i) det ikke er muligt at konvertere fra ejerbolig til lejebolig inden for 3 ér efter
udstedelsen af ibrugtagningstilladelse, men (ii) det er muligt at konvertere fra lejebolig til ejerbolig,
samt (iii) hvorvidt der ved ejerskifte af en lejebolig paleegges den nye ejer et krav om at omlaegge
boligen til ejerbolig. Der er endvidere uklarhed om, hvorvidt det vil veere muligt at dispensere fra en
lokalplan ved konvertering af ejerbolig til lejebolig.
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Danske Advokater anbefaler, at lovforslaget, eventuelt i bemaerkningerne, praciserer mulighederne for
konvertering af ejerboliger til lejeboliger om omvendt. Det vurderes at vaere mest oplagt, at dette
fremgér af forarbejderne til &ndringsloven.

Bemerkninger til de enkelte bestemmelser

Til forslagets § 1, nr. 3 vedr. lov om cendring af lov om planlcegning
§ 15, stk. 2, nr. 11

Ordlydeni § 15, stk. 2, nr. 11, som den fremgér af udkastet, kan give anledning til tvivl om, hvordan
afgraensningen af boligmassen skal forstas. Det foreslas, at afgraensningen praciseres i forarbejderne.

Til forslagets § 2, nr. 1 vedr. lov om cendring af lov om boligforhold
§4a

Det foreslas, at der tilfojes en s@rskilt overskrift om udleje af ejerbolig, da den foresldede placering kan
skabe uklarhed om bestemmelsens anvendelsesomrade og gere § 4 a vanskeligere at finde.

3 drs-perioden

Afgrensningen af, hvad en 3-4rsperioden i § 4 a indeberer, er ikke tilstreekkelig klar, jf. ovenfor i de
generelle bemarkninger om 3-arsperioden.

Det foreslas, at lovteksten bliver a&ndret, s& denne afgraensning fremstar mere klart.
2 ars-perioden

Safremt 3 ars-perioden indebarer en begransning, hvorved ejer forst kan udleje sin bolig til andre end
nartstdende efter 3 ar fra ibrugtagningen, kan det give anledning til tvivl om forholdet til 2 ars-perioden
1§ 4a,stk. 2.

Det foreslas her, at tidsbegransningen for fremlejeperioder efter § 4 a, stk. 2, eendres til enten 1 ar eller
3 ar, s fremlejeperioden lettere kan forstds i sammenhang med den generelle begransning i 3 érs-
perioden efter § 4 a, stk. 1.

Hvis 3 ars-perioden derimod indebarer en frist for at opfylde kravene om bopalspligten, vil en 2-arig
fremlejeperiode ikke give anledning til tvivl, da den saledes blot vil folge boligen langt ud over 3 ér fra
ibrugtagningen.

“Ibrugtagelsestidspunktet””
Ibrugtagningstidspunktet er naermere defineret i bemeerkningerne til § 2, nr. 1:

”Afslutningsvis knytter “ibrugtagelsestidspunktet” sig til ejerens ibrugtagen af boligen. Hertil
skal forstds, det tidspunkt hvor der gives ibrugtagelsestilladelse.”

Danske Advokater formoder, at der med “’ibrugtagelsestilladelse” menes “ibrugtagningstilladelse”.

Det er dog uklart, om ibrugtagelsestidspunktet regnes fra (i) ejerens faktiske overtagelse af boligen
(typisk overtagelsesdagen), (ii) tidspunktet for meddelelse af midlertidig ibrugtagningstilladelse, (iii)
tidspunktet for meddelelse af endelig ibrugtagningstilladelse, (iv) det faktiske ibrugtagelsestidspunkt,
dvs. det tidspunkt hvor boligen faktisk og reelt tages i brug som bolig, sdledes som dette er afgraenset i
bl.a. T:BB 2007.53 @, eller (v) et andet tidspunkt.
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Danske Advokater anbefaler derfor, at lovteksten praeciseres sprogligt med hensyn til
ibrugtagningstidspunktet.

Afsluttende bemgerkninger

Danske Advokater star gerne til rddighed for uddybende spergsmaél eller dialog.

Med venlig hilsen

Hakop Muradian Betina Wichmann Tina Braad

Juridisk konsulent Advokat Advokat

Danske Advokater Medlem af fagudvalg Medlem af fagudvalg

for fast ejendom for fast ejendom
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