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Keere Niels E. Bjerrum

Tak for henvendelsen den 8. april om tomme boliger i kommunen. Jeg svarer pa det, da det hgrer under mit omrade
i forvaltningen.

Jeg kan oplyse, at der pt. er ca. 4.800 boliger uden persontilmeldinger til folkeregister, hvoraf ca. 2.900 har vaeret
ledige i mere end 6 uger efter framelding fra folkeregisteret. Disse sidste er dermed omfattet af forvaltningens
kontrol og tilsyn med, at boliger ikke star tomme, men udnyttes effektivt til helarsbeboelse.

Forvaltningen kan med den nuvaerende boligreguleringslov alene fgre kontrol med boliger, der er eller har vaeret
anvendt til heldrsheboelse, og hvor der saledes er eller har vaeret folkeregistertiimelding. Nybyggede boliger, og
boliger, hvor der aldrig har vaeret registreret en folkeregistertilmelding (uden bopzelspligt), er undtaget fra
kontrollen jf. den galdende lov, og kan derfor hensta ubenyttede.

Arsagerne til ledighed skyldes fraflytninger, istandszettelse, renovering, herunder evt. verserende byggesager,
boliger under udlejning eller salg, nyopfgrte boliger, som endnu ikke har bopaelspligt.

Det er ikke muligt med forvaltningens nuvaerende kontrolsystem at afdaekke, hvor mange af de 4.800 boliger, der
aktuelt er “'uden bopaelspligt’. Forvaltningen haber at en kommende udvikling af en systemlgsning vil kunne vise
dette, men rammerne og mulighederne inden for den nye Persondataforordning, skal fgrst afklares.

Teknik- og Miljgforvaltningens indsats over for tomme boliger foreleegges Igbende for Teknik- og Miljgudvalget pa
TMU-portalen. Jeg har til orientering vedlagt den seneste status for 4. kvartal 2017.

Med venlig hilsen

Anne-Sofie Degn
Vicedirektar
Byens Anvendelse

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Njalsgade 13, 2. sal, lokale 2025

----- Oprindelig meddelelse-----

Fra: Niels E. Bjerrum (Borgerreprasentationen)
Sendt: 8. april 2018 00:48

Til: TMFKP Sekretariat

Emne: ?

Kere TMF,

Hvor mange boliger og lejligheder har kommunen stdende tomme? Og hvorfor?
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MED VENLIG HILSEN
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Baggrund

Der blev fra budgetaret 2017 tilfart yderligere midler til gget og mere
effektiv kontrol med boliger efter reglerne i boligreguleringsloven.
Forvaltningen har fremlagt kvartalsvise afrapporteringer i 2017. Der
gives en status pa kontrollen med tomme boliger (bopelspligt) og er-
hvervskontrol (systematisk udlejning).

Efter reglerne i boligreguleringsloven ma en bolig ikke sta tom i mere
end seks uger, uden at ejer anmelder boligen ledig til kommunen.
Kontrollen med tomme boliger foregar ved samkgring af data fra BBR
og CPR i et specielt udviklet IT-system. Herved findes boliger, der har
veeret uden folkeregistertilmelding i mere end syv uger.

Den vedlagte rapport beskriver indsatsen i 2017 med kontrol efter
boligreguleringsloven. Pa grund af omlegninger i de landsdekkende
grunddataregistre, har det ikke veeret muligt at udtreekke samtlige re-
levante data for rapporten.

Antal og "alder" pa de tomme boliger

Ved udgangen af 2017 var der 364 boliger uden tilmelding i mere end
fire maneder (fig. 1). I lgbet af 2017 er ’liggetiden’ p& en tom bolig
reduceret fra 12 til 6 maneder pa grund af ggede ressourcer til sagsbe-
handling. Den kvartalsvise fordeling af fundne boliger, der skal kon-
trolleres, kan ses i figur 1.

Antal kontrollerede boliger

I 2017 er der blevet behandlet veesentlig flere sager end i 2016. Der er
saledes oprettet 3.149 sager og lukket 2.249 sager, mod ca. 1.400 op-
rettede og ca. 1200 lukkede sager i 2016. Den kvartalsvise fordeling af
behandlede sager kan ses i figur 2.

Status for lovstridig firma- eller hotellignende udlejning

I lgbet af 2017 er ca. 339.000 boliger blevet screenet for flyttehyppig-
hed pa en given adresse. Screeningerne har afdaekket 136 boliger, som
er blevet naermere undersggt med henblik pa, at boligerne ikke benyt-
tes til lovstridig firmaudlejning eller udlejning pa hotellignende vilkar.
Resultatet af undersggelserne fremgar af figur 3 og 4.



Yderligere orientering

Forvaltningen er ved at udarbejde et notat, som gennemgar forvaltnin-
gens samlede indsats i forhold til boligkontrol og hoteludlejning. No-
tatet vil ogsa gennemga, hvordan den nye EU-persondataforordning,
som traeder i kraft den 25. maj 2018, fremadrettet vil pavirke mulighe-
derne for forvaltningen.

Anne-Sofie Degn
Vicedirekter

Bilag
Boligregulering — tomme boliger og erhvervskontrol, 4. kvartal 2017
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Boligregulering (Tomme boliger og erhvervskontrol)

Rapport for 4. kvartal 2017. Center for Bygninger, BBR

Indledning

Der blev fra budgetaret 2017 tilfgrt yderligere midler til gget og mere effektiv kontrol

med boliger efter reglerne i boligreguleringsloven. Afrapporteringen viser status pa kontrollen
med tomme boliger, samt erhvervskontrollens resultater for 2017. Desuden beskrives de
indsatser forvaltningen arbejder med pa boligreguleringsomradet.

Datakvalitet

Forvaltningen har datamaessigt veeret udfordret i 2017. Det skyldes stgrre omlaegninger i de
landsdeekkende ejendoms- og adressedataregistre. Antallet af tomme boliger i figur 1 er derfor
behaeftet med usikkerhed. Forvaltningen forventer at der snart kommer en angivelse af, hvornar
problemerne er lgst.

Kontrol med Tomme Boliger

Baggrund

Efter reglerne i boligreguleringsloven ma en bolig ikke sta tom i mere end seks uger, uden at ejer
anmelder boligen ledig til kommunen. Indsatsen er derfor malrettet boliger, hvor ledigheden er
over syv uger. Forvaltningen kontakter boligejer og spgrger, hvorfor boligen star tom, og hvornar
den genoptages til heldrsbeboelse. Der foretages i gennemsnit to-fire henvendelser til ejer/bruger
i et sagsforlgb, fgr en sag kan afsluttes.

Kontrollen med tomme boliger foregar ved, at data fra BBR samkgres med data fra CPR i et
specielt udviklet IT - system. Herved findes boliger, der har vaeret uden folkeregistertilmelding i
mere end syv uger. Nybyggede boliger, og boliger hvor der aldrig har vaeret registreret en folkere-
gistertilmelding (uden bopaelspligt) er undtaget fra kontrollen jf. den geeldende boligregulerings-
lov. Ferst fra 4. kvartal 2017 har det vaeret muligt at frasortere disse to kategorier i systemet. Sgj-
lerne i figur 1 viser sdledes det totale antal tomme boliger for de f@grste 3 kvartaler. Mens sgjlen
for 4. kvartal viser antallet af boliger, der reelt kan fgres kontrol med (med forbehold for oven-
naevnte systemfejl).

Mal og status
Malet er, at boliger er uden folkeregistertilmelding i hgjst fire maneder, nar kontrollen
pabegyndes. De boliger, som har staet tomme i leengst tid, sagsbehandles fgrst.

Ved udgangen af 4. kvartal blev kontrollen pabegyndt senest 6 maneder efter sidste folkeregister-
framelding. Det er en betydelig kortere ’liggeperiode’ end i 2016, hvor boligerne havde staet
tomme i 12 maneder, fgr kontrollen blev pabegyndt. Det skyldes primaert at der har veaeret flere
ressourcer tilknyttet sagsbehandlingen i 2017. Den ggede ressourceindsats har sammen med a&n-
dringen i opgg@relsesmetoden reduceret antallet af boliger, der mangler at blive kontrolleret

(Fig.1).
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Antal tomme boliger fordelt efter antal maneder siden fraflytning
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Fig. 1: Antal boliger der skal kontrolleres og hvor kontrollen endnu ikke er pabegyndt pr. kvartal.
Tomme boliger i eiendomme med verserende byggesag er ikke medregnet.

*Nybyggede boliger og boliger uden pligt til helarsbeboelse er kun frasorteret i sidste sgjle

for 4. kvartal.

Sagsbehandling

| 2017 er der oprettet 3.149 sager og afsluttet 2.249 sager. Antallet af oprettede og afsluttede
sager er steget kraftigt i Isbet af 2017, hvilket fremgar af figur 2. Arsagen er helt lavpraktisk, at der
navnlig i sidste halvdel af 2017 har veeret flere personer tilknyttet sagsbehandlingen. Til sammen-
ligning blev der i 2016 oprettet ca. 1.400 sager og afsluttet ca. 1.200 sager.

Udviklingen i antallet af kontrollerede boliger
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Fig. 2: Udviklingen i antallet af kontrollerede boliger for hvert kvartal af 2017.

| de 3 forudgaende kvartalsrapporter, er datagrundlaget for oprettede og afsluttede sager den
ugentlige opteelling. Antallet af lukkede sager er dynamisk idet en sag kan genabnes, hvis der
kommer nye oplysninger. Derudover er der i arets Igh rettet et antal fejljournaliseringer, hvorfor
tallene for hele arets kontroller er blevet justeret ved arsafslutningen. Det betyder, at antallet af
sager, der er behandlet kvartal for kvartal ser lidt anderledes ud, end de tal, der fremgik af de
tidligere kvartalsrapporter.
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Erhvervskontrollen

Baggrund

| 2015 blev der igangsat et projekt, der skulle udvikle metoder til at finde og kontrollere om boli-
ger blev benyttet lovstridig til firmaudlejning eller udlejning pa hotellignende vilkar. | den sam-
menhang er der udviklet et system, som kan screene boligers anvendelse med parametrene:
Geografisk beliggenhed, antallet af folkeregistertilmeldinger samt varigheden af den enkelte fol-
keregistertilmelding. Herved er det muligt at afdaekke, om der er boliger, hvor flyttemgnsteret
indikerer at boligen ikke anvendes lovligt til helarsbeboelse. Da forvaltningen sgger at imgdega en
aktuel lovstridig brug af boligen, undlades undersggelse af historiske tilmeldingsmgnstre under
tidligere ejere eller laengere tilbage end tre-fire ar.

Forvaltningen har pt. kun lov til at fgre systematiske kontrol med boliger, som ejes af et firma, en
andelsforening eller lignende. Ejerskabet identificeres ved et CVR-nummer. Ca. 75 % af den kg-
benhavnske boligmasse har denne ejerform. Boliger, som ejes af privatpersoner og hvor ejerska-
bet identificeres via et CPR-nummer, skal ifglge en ekstern juridisk vurdering undtages fra kontrol-
len, da brugen af disse boliger pt. er omfattet af persondatalovens beskyttelse.

| 2017 er systemet blevet brugt til at gennemga den kgbenhavnske boligmasse omradevis for bo-
liger, hvor der i perioden 2014-2017 har vaeret mere end 10 lejeperioder pa mindre end 180 dage.
Helt konkret underspgges varigheden af den enkelte folkeregistertilmelding. Det betyder at flytnin-
ger, der ikke registreres i folkeregisteret (f.eks. i de sdkaldte ’boliger uden bopaelspligt’), ikke bli-
ver talt med i denne screening.

Boliger der findes ved screeninger, undersgges neermere i forhold til boligens ejerforhold, anven-
delsesstatus i BBR, og om der er verserende byggesag pa den konkrete bolig. Undersggelsens
formal er at vurdere, om der er grundlag for at rette henvendelse til ejerne for at klarlaegge, om
brugen af boligerne er i strid med boligreguleringsloven.

Boliger fundet ved screeninger
| 2017 er 339.516 boliger blevet screenet. Det har resulteret i 136 boliger der skal undersgges
yderligere. Screeningen i 4. kvartal er en gentagelse af én af screeningerne foretaget i 1. kvartal.

Periode Antal enheder screenet | Antal enheder udtaget til | Antal boliger
for igjnefaldende til- narmere undersggelse | der sagsbe-
meldingsmgnstre handles
1. kvartal 2017 152.382 599 76
2. kvartal 2017 70.576 136 22
3. kvartal 2017 82.416 79 28
4. kvartal 2017 34.142 21 10
lalti2017 339.516 693 136

Figur 3. Resultater af screeningerne i Kgbenhavns Kommune 2017.

Gruppering af de fundne boliger
Forvaltningen har defineret tre forskellige sagstyper, som de fundne boliger kan grupperes i:
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Firmaudlejning

En udlejningsform, hvor en boligejer udlejer en bolig til et udlejningsfirma, som videreformidler
boligen til tredjepart. Tredjeparten er altovervejende en virksomhed, som benytter boligen til
husning af en eller flere medarbejdere. Udlejningsformen bruges som alternativ til hotelvaerelse,
og virksomheden daekker som oftest huslejen. Udlejningsformen er ikke i sig selv lovstridig. Lov-
stridigheden bestar i, at boligerne ikke bliver benyttet til helarsbeboelse, men i stedet udlejes pa
tidsbegreensede lejekontrakter af fa maneders varighed og med meget korte opsigelsesvarsler.

Udlejning af boliger pa hotellignende vilkdr

En kontinuerlig udlejning af en boligenhed pa dag- eller ugebasis, enten via hotelbooking-
hjemmeside eller "direkte fra gaden" via en reception. Som hovedregel er en sadan benyttelse i
strid med savel boligreguleringslov og planlov, og vil kunne patales/retsforfglges i det omfang, det
kan bevises.

Opdeling i enkeltvaerelser

Ifglge Boligreguleringslovens § 47, stk. 2, ma "En bolig, der hidtil har vaeret udlejet som beboelses-
lejlighed, ikke udlejes som enkeltveerelser uden kommunalbestyrelsens samtykke." Kontrolopga-
ven i denne sagstype er derfor at klarleegge, om den hyppige ind- og udflytning skyldes, at en bolig
reelt er opdelt i enkeltvaerelser, der udlejes pa individuelle lejekontrakter. Hvis boligen benyttes
som bofzllesskab, kraeves der ikke samtykke fra Kgbenhavns Kommune.

Sagstyper Boliger i Hold i Ikke Uafkla- Det Under Kraever
alt antagel- hold i ret ulovlige | sags ikke sam-
sen antagel- forhold | behand- | tykke
sen ophgrt ling
Firmaudlejning (Udlejer 28 17 10 1 16 1 11
boliger til egne medarbej-
dere)
Udlejning pa hotellignende 43 29 13 1 21 9 13
vilkar
Opdeling i enkeltveerelser 65 ‘ *62 3 0 0 45 20
Antal boliger alt i alt 136 i 108 26 2 37 55 44

Figur 4. Antal boliger, fordelt pa de tre sagstyper.
* Hermed menes, at der var grundlag for at bede om plantegning(er), samt en redeggrelse for udlejningen og benyttel-
sen af boligen i sin helhed.

Resultater af sagsbehandlingen i de enkelte sagstyper

Firmaudlejning (fig. 4)

17 af de 28 boliger er blevet benyttet i strid med lovgivningen. 116 af de 17 boliger er den ulovli-
ge benyttelse ophgrt efter dialog med ejeren. Det har ikke vaeret ngdvendigt at politianmelde den
ulovlige benyttelse. En enkelt bolig er endnu uafklaret.

| de 10 sager, hvor der ikke var hold i antagelsen, skyldes det igjnefaldende tilmeldingsmgnster
lejernes egne opsigelser, eller boligsggende familiemedlemmer og venners korte folkeregistertil-
melding.
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Udlejning pa hotellignende vilkar (fig. 4)

29 boliger er blevet benyttet i strid med lovgivningen. | 21 af de 43 boliger er den ulovlige benyt-
telse ophgrt efter dialog med ejeren eller lejeren. | en af de 21 afklarede sager har en andelsfor-
ening pa egen foranledning tvunget en andelshaver til at salge sin andel. Det har ikke vaeret ngd-
vendigt at politianmelde den ulovlige benyttelse. En enkelt bolig er endnu uafklaret.

| de 13 sager, hvor der ikke var hold i antagelsen, skyldes det igjnefaldende tilmeldingsmgnster
lejernes egen opsigelse eller boligspgende familiemedlemmer og venners korte folkeregistertil-
melding.

Opdeling i enkeltvzerelser (fig. 4)

| 62 af de 65 boliger var der efter en indledende henvendelse til ejer eller lejer grundlag for at
bede om plantegninger og en redeggrelse for benyttelsen af boligen/boligerne. | de tre sidste
boliger skyldes det igjnefaldende tilmeldingsmegnster lejernes egen opsigelse eller boligsggende
familiemedlemmer og venners korte folkeregistertilmelding. For 20 af de 62 boliger har forvalt-
ningen vurderet, at benyttelsen ikke kreever samtykke. De resterende 45 er stadig under sagsbe-
handling. Indtil videre har forvaltningen pabudt én ejer, at udlejningen i enkeltveerelser skal stop-
pe, og den fysiske opdeling skal ansgges lovliggjort.

Konklusion

For de boliger, hvor der har vaeret foretaget yderligere undersggelser, er der ikke set en genopta-
gelse af den ulovlige benyttelse. Kontrollen kan saledes siges at have en praeventiv effekt. Det er
samtidig positivt, at det har vaeret muligt at bringe de ulovlige forhold til ophgr med dialog, sa det
ikke har veeret ngdvendigt at inddrage politiet.

En gentagen screening af flyttemegnsteret i et omrade vil sandsynligvis hver gang pavise flere nye
boliger. F.eks. er der i 4. kvartal fundet 21 nye boliger ved en gentagen screening af et omrade.
Dvs. nar perioden udvides vil der veere flere boliger, der matcher kriterierne. | 2018 vil forvaltnin-
gen derfor eksperimentere med parametrenes sammensaetning for at finde den optimale model
for at finde boliger, som skal kontrolleres.

@vrige initiativer

Anmeldelser

Forvaltningen modtager Igbende borgeranmeldelser om firmaudlejning, hoteludlejning og speci-
elt korttidsudlejning via Airbnb. Ved sddanne anmeldelser er der efter forvaltningsloven undersg-
gelsespligt. Som oftest er det ikke muligt at Igfte bevisbyrden.

Ultimo oktober 2017 har forvaltningen dog for f@grste gang politianmeldt en boligejer for korttid-
sudlejning af egen bolig via Airbnb. | den konkrete sag har der vaeret tre vigtige forudsaetninger
for at kunne politianmelde en overtraedelse af boligreguleringsloven ved successiv korttidsudlej-
ning:

e preacis identifikation af boligen

e dokumentation af korttidsudlejninger

e dokumentation af ejers manglende efterlevelse af forvaltningens anvisning om at stoppe

udlejningen.

Pt. sagsbehandles anmeldelsen af politiet.
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Boliger uden tilmelding til folkeregister med byggesag

Ved udgangen til 4. kvartal er ca. 1.800 boliger uden tilmelding til folkeregisteret beliggende i
ejendomme med én eller flere uafsluttede byggesager. Da byggesager registreres pa selve ejen-
dommen, kan systemet ikke vise, om en bestemt tom bolig er bergrt af en byggesag eller ej. For-
valtningen fortseetter den manuelle undersggelse af de enkelte boliger for at klarlaegge, hvorvidt
den tomme bolig er bergrt af en konkret byggesag.

Ngdvendige forbedringer i den geldende lovgivning
| foraret 2017 har Kgbenhavns Kommune fremsendt i alt syv gnsker til forbedring af boligregule-
ringslovens kontrolmuligheder. De grupperes i fglgende fire emner:

1. Hjemmel til kontrol skal indskrives i loven (samkgring af registre),

2. Loven skal gaelde alle boliger, der opfgres og konverteres (bopaelskravet),

3. Flere sporings- og sanktionsmuligheder (dokumentationskrav, tilsyn, administrative bg-

der),
4. Kommunens ret til at fgre kontrol kan ikke fortabes (kommunens anvisningsret).

Navnlig det fgrste forslag er vigtigt. Hvis ikke lovgivningen indeholder en specifik hjemmel til sam-
kering af registre, er det pa nuvaerende tidspunkt tvivisomt, om kommunens systematiske bolig-
reguleringskontrol kan forseette efter maj 2018 (nye persondataregler).

Hvis den specifikke hjemmel indskrives i loven, vil det ogsa medfgre, at forvaltningen i erhvervs-
kontrollen kan undersgge hyppigheden af ind- og udflytninger i de ca. 25 % af boligerne i kommu-
nen, som er privatejede.

Boligminister Ole Birk Olesen og tidligere TMF-borgmester Morten Kabell har i Igbet af 2017 af-
holdt flere mgder om boligregulering. Der har endvidere vaeret dialog mellem Kgbenhavns Kom-
mune og Transport-, Bygnings - og Boligministeriet (TBB) om boligregulering og loveendringsgn-
skerne. Forvaltningen har, efter TBB's forespgrgsel, bidraget til flere af TBB's analyser af den kg-
benhavnske boligmasse.

Ole Birk Olesen har i september 2017 oplyst til Folketingets boligudvalg, at der i februar 2018 vil
blive fremsat et lovforslag, der indeholder hjemmel til registersammenkgring, kontrolbesgg, op-
felgning pa forbrugsoplysninger, samt mulighed for administrative bgder.

Indtil lovforslaget foreligger, er udviklingen af systemet sat pa pause, men den nuvarende bolig-
reguleringskontrol under den nuvaerende persondatalovgivning fortszetter i al fald frem til maj
2018.
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