Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Til Teknik- og Miljgudvalget

Orientering om lempet praksis ved samtykke til
udlejning af enkeltveerelser (Boligreguleringslovens §
47, stk. 2)

| dette notat orienteres Teknik- og Miljgudvalget om ny, lempet praksis
ved samtykke til udlejning af enkeltveerelser. Denne praksiseendring vil
treede i kraft, nar udvalget er blevet orienteret. Udvalget orienteres ogsa
om, at forvaltningen péa den baggrund vil udarbejde et nyt
administrationsgrundlag.

Forvaltningen bemeerker indledningsvist, at dette notat ikke omhandler
korttidsudlejning, herunder korttidsudlejning af enkeltveerelser fx via
Airbnb og lignende formidlingstjenester, da denne form for udlejning
reguleres af reglerne om korttidsudlejning i sommerhusloven.

Forvaltningens praksis ift. samtykket efter boligreguleringsloven til
udlejning af enkeltveerelser relaterer sig derfor alene til spergsmalet om
forteetning, dvs. flere beboere og dermed starre personbelastning af
feellesarealer mv. pa ejendommen.

Nuvarende praksis

Teknik- og Miljgudvalget er tidligere den 30. juni 2017 gennem TMU-
portalen orienteret om, at Teknik- og Miljgforvaltningen i en arraekke har
fort og fortsat ferer en restriktiv praksis i forhold til samtykke til
udlejning af enkeltveerelser, jf. boligreguleringslovens § 47, stk.2.

Forvaltningen begrundede dengang en fortsat restriktiv tilgang i
sagsbehandlingen med bekymringen for spekulativ korttidsudlejning af
enkeltveerelser.

Tidligere har forvaltningen kun haft ganske fa henvendelser om
udlejning af enkeltveerelser, men inden for det seneste halve ar er der
kommet et stigende antal henvendelser fra @konomiforvaltningen,
almene byfornyelsesprojekter, der bistas via forvaltningens afdeling for
almene boliger, samt fra en privat investor, der alle omhandler
udlejning af enkeltveerelser.

Det stigende antal henvendelser giver forvaltningen anledning til at
genbesgge tilgangen ved behandling af henvendelser om udlejning af
enkeltveerelser, da forvaltningen vurderer, at situationen er anderledes i
dag. En restriktiv tilgang kan fx hindre andre politiske malsaetninger
som byudvikling p& almenboligomradet.
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Forvaltningen bemaeerker, at et samtykke til udlejning af enkeltveerelser
indebaerer en fortaetning i form af en sterre personbelastning af
feellesarealer mv., men der kan fx veere bestemte omrader i byen og
bestemte boligtyper mv., hvor det kan veere relevant at have en teettere
beboelse end andre steder i byen.

Forvaltningen vil udarbejde et administrationsgrundlag til en nuanceret
lempelse af praksis/tilgang ved administrationen af reglen om samtykke
til udlejning af enkeltveerelser.

Henvendelser om udlejning af enkeltvaerelser

e @konomiforvaltningens afdeling for ejendomsoptimering har
henvendt sig om muligheden for at skabe permanente flygtninge
boliger i form af sakaldte deleboliger. Det vil sige opdeling af en
helarsbolig med 3 - 4 vaerelser til brug for udlejning af
enkeltveerelser. Det er oplyst, at kommunen har ca. 350
beboelseslejligheder, og at disse er beliggende centralti
Kegbenhavn. Det er desuden oplyst, at der er et aktuelt behov for at
omdanne 10 - 15 beboelseslejligheder til indplacering af ca. 25
enlige flygtninge i permanente boliger.

¢ Teknik- og Miljgforvaltningens afdeling for almene boliger bistar et
byudviklingsprojekt i forbindelse med ghettolovgivningen, hvor en
etageboligejendom bestaende af familieboliger gnskes omdannet -
forelgbig for en midlertidig periode pa 5 ar - til udlejning af
enkeltveerelser til unge under uddannelse. Antallet af vaerelser, der
udlejes til unge under uddannelse, teeller med i opgerelsen om antal
ungdomsboliger.

e En privat ejendomsejer af 3 starre lejligheder i nybyggeri i
@restaden og Teglvaerkshavnen har sveert ved at fa udlejet den
samlede bolig og gnsker derfor at udleje enkeltveerelser til unge
under uddannelse.

Feelles for henvendelserne er, at der udlejes péa individuelle
lejekontrakter for, at de boligsegende kan opna boligstette. Individuelle
lejekontrakter pa veerelserne ger det desuden lettere at administrere for
udlejer og fa indkreevet betaling af husleje. Bliver boligen udlejet samlet
med en lejekontrakt geeldende for hele boligen, er det den lejer, der har
underskrevet lejekontrakten, som skal foranledige betaling af huslejen
for den samlede bolig.

Lovmaessige rammer for administrationsgrundlaget
Krav om samtykke til udlejning af enkeltveerelser fremgar af
boligreguleringslovens § 47, stk. 2:

“En bolig, der i en lokalplan er fastlagt til helarsbolig eller hidtil har
vaeret udlejet som beboelseslejlighed, ma ikke udlejes som
enkeltveerelser uden kommunalbestyrelsens samtykke."
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Boliger omfattet af kravet om samtykke
Uanset ejerforhold er falgende boliger omfattet af kravet om samtykke:
1. Boliger, der hidtil har veeret udlejet som beboelseslejlighed,
og/eller
2. Boliger derilokalplaner er fastlagt til helarsbeboelse.

Boliger uden bopeelspligt, der er placeret i et uplanlagt omrade eller
omfattet af en lokalplan uden krav om helérsbeboelse, er derfor ikke
omfattet af kravet om samtykke til udlejning af enkeltveerelser.

Afgraensning af bestemmelsens anvendelsesomrade

Udlejning af en del af en bolig til feriegeester, hvor udlejer selv bebor
resten af boligen, er ikke reguleret af boligreguleringslovens kap. VII.
Det samme geelder udlejers udleje af egen bolig, mens denne holder
ferie andet sted. Denne form for udlejning og korttidsudlejning i gvrigt
reguleres af sommerhuslovens regler.

Bofeellesskaber og kollektiver er boformer, som ikke forudseetter
samtykke efter boligreguleringslovens § 47, stk. 2, og forudseetter heller
ikke andre myndighedstilladelser.

Er der udformet individuelle lejekontrakter, er det uanset betegnelse
som bofellesskab/kollektiv omfattet af kravet om samtykke, da boligen
saledes ikke udlejes samlet. | praksis er der tale om sakaldte
klubveerelser.

Bestemmelsen er dog ikke til hinder for, at en ejer udlejer en samlet
bolig til en person, som efterfglgende fremlejer en raekke veerelser'.

Bestemmelsen anvendes i de tilfeelde, hvor en ejer henvender sig med
et anske om at udleje enkeltvaerelser i en helarsbolig. Det kan veere det
sidste greb i forhold til at hindre opdeling af en helarsbolig, der i praksis
vil veere klubveerelser.

Ophor af udlejning af enkeltvaerelser

Hvis en ejer ikke l&engere gnsker at udleje enkeltvaerelser, men i stedet
gnsker at udleje den samlede bolig til en lejer, kan der veere forhold, der
ger, at der skal seges om byggetilladelse. Det kan f.eks. veere e&endring af
de brandmaessige forudseetninger eller veesentlige
bygningsforandringer i gvrigt.

Forvaltningens anbefaling

Forvaltningen vil udarbejde et nyt administrationsgrundlag, hvor der
ikke leengere er en unuanceret restriktiv tilgang ved behandlingen af
ansggninger om samtykke til udlejning af enkeltvaerelser.

! 3. cirkulaere 1979-12-04 nr. 212 Boligreguleringsloven
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Administrationsgrundlaget vil laegge op til en nuanceret tilgang i
sagsbehandlingen. Medens der fortsat vil vaere en restriktiv tilgang i
villaomrader, herunder omrader med bygge- og villaservitutter, og i
omrader med lokalplaner, som taler imod fortetning af omrédet, vil der
veere en lempelig tilgang i uplanlagte omrader, hvor der fx er
etageboligbebyggelse, og i omréder bestdende af blandet byggeri med
fx sméa og store boliger.

Ved administrationen af bestemmelsen vil de forvaltningsretlige
principper, herunder lighedsgrundsaetningen, blive iagttaget. Den
nuancerede tilgang i sagsbehandlingen af privatejede boliger vil derfor
afspejle sagsbehandlingen af kommunens egne bygninger.

Videre proces

Teknik- og Miljgudvalget orienteres om praksiseendringen med dette
notat, og at forvaltningen pabegynder udarbejdelsen af
administrationsgrundlaget, som vil treede i kraft efterfalgende. Det
ligger inden for det politiske handlerum at beslutte retning for
sagsbehandlingen af sager om udlejning af enkeltveerelser. Udvalget
kan saledes bede om at fa administrationsgrundlaget forelagt til
orientering eller til politisk behandling, hvis der rejses krav om det.

Hans Christian Karsten
Vicedirektar
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