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Teknik- og Miljgforvaltningen ophgrer med at stille krav om tinglys-

ning af servitutbestemmelser om helarsbeboelse i forbindelse med an-
sggning om byggetilladelse til nye boliger.

Baggrund

Som led i et arbejde med at sikre feelles systematik og korrekt hjem-
melsgrundlag, finder forvaltningen anledning til at revidere praksis for
behandling af ansggninger om nye boligenheder.

Politisk er der et gnskam, at boliger i Kgbenhavns Kommune anven-
des som helarsboliger og faktisk bebos af borgere i kommunen. Imid-
lertid findes der ikke en lovgivning, der kan sikre dette fuldstaendigt.

Forvaltningen har flere gange tidligere rettet henvendelse til ressortmi-
nisteriet med forespgrgsel om en gendring af lovgivningen. Dette er
imidlertid blevet afslaet.

Muligheder for regulering af helarsbeboelse, findes i henholdsvis
planloven og i boligreguleringsloven, jf. nedenfor.

Hidtidig praksis

| lokalplanlagte omrader, hvor by- eller lokalplan ikke indeholder be-
stemmelse om, at boliger skal veere helarsboliger (zeldre lokalplaner
fra fgr 2000), har forvaltningen, inden meddelelse af byggetilladelse

til nye boligenheder, bedt ejer om at tinglyse en privatretlig servitut
om, at de ansggte boliger for altid skal anvendes til helarsbeboelse og
aldrig ma anvendes til ferieboliger.

| uplanlagte omrader er der stillet vilkar i byggetilladelsen om, at de
nye boligenheder skal anvendes til helarsbeboelse. Herefter har for-
valtningen tinglyst dette vilkar som meddelelse pa ejendommen.

Baggrunden for tinglysninger har i begge tilfeelde veeret at sikre kom-
muneplanens bestemmelse om, at nye boliger skal veere helarsboliger.

Efter en fornyet juridisk gennemgang er det forvaltningens vurdering,
at denne procedure ikke har forngden lovhjemmel og at h&ndhaevefYggesager Jura

sesmulighederne for sadanne servitutter er begraensede. .
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mulighederne i henholdsvis planloven og i boligreguleringsloven.
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Begrebet helarsbeboelse

Planloven

Helarsbeboelse er ikke defineret i planloven, men der findes domme

og klageneevnsafggrelser samt udtalelser fra Miljgministeriet, der be-
skriver begrebet. Helarsbeboelse er en anvendelsesstatus, der kan fast-
seettes for boliger i byzone. Begrebet kan afgreenses ved at sammen-
ligne med boliger i sommerhusomrader, der alene ma bebos i kortva-
rige ferieophold i perioden fra den 1. novemtilendgangen af fe-

bruar, med mindre kommunen meddeler dispensation til helarsbebo-
else. Dette fremgar af planlovens § 40.

Med planloven kan kommunen vedtage lokalplaner, der geelder for
nye boliger. Det er muligt at planlaegge, at boligerne skal veere helars-
boliger, men der er ikke adgang til at regulere, at boligerne faktisk be-
bos eller at borgere tilmelder sig Folkeregistret.

Dette skyldes, at der ikke efter planloven kan paleegges handlepligt
med en lokalplan. Derfor kan kommunen ikke kreeve, at en ejer eller
lejer tager fast bopael i en bolig, der er planlagt til helarsbeboelse. Eje-
ren kan i princippet veelge at lade boligen sta tom.

Helarsboligbegrebet i planloven adskiller sig sdledes fra begrebet i bo-
ligreguleringsloven, da kommunen ikke ifglge planloven kan stille

krav til omfanget af den beboelse, der skal finde sted i en helarsbolig.
Det er alene muligt for kommunen at modsaette sig en anvemdelse
strid med en bestemmelse om helarsbeboelse i kommune- eller lokal-
plan, f.eks. fritidsbeboelse eller udlejning pa hotellignende vilkar.

Tilsvarende kan servitutbestemmelserne om helarsbeboelse alene
handhaeves, hvis der fares bevis for, at der finder en anvendelse sted,
som ikke er helarsbeboelse. | det tilfaelde kan kommunen meddele et
pabud om, at den ulovlige anvendelse skal ophgre, men det vil ikke
veere muligt at pabyde, at boligen bebos.

Forvaltningen bemaerkeat boliger i byzone, der ikke er fastlagt til
helarsboliger, frit kan anvendes som ferie- og fritidsboliger hele aret,
da disse falder uden for planlovens § 40.

Boligreguleringsioven

Med boligreguleringsloven kan kommunen bevare den eksisterende
boligmasse herunder sikre, at ingen helarsboliger star tomme eller
nedleegges. En nyetableret bolig i Kabenhavns Kommune er ikke au-
tomatisk omfattet af boligreguleringsloven. Det bliver den farst, nar
den tages i brug til helarsbeboelsepraksis ved, at den bebos mere
end 180 dage om aret, eller nar bebaeegistrerer sin faste bopeel i
Folkeregistret.
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Populeert sagt opstar der hervddpzlspligt” og nar boligen inden

for de sidste fem ar har veeret benyttet til helarsbeboelse, kan den ikke
uden kommunens samtykke tages i brug til sommerbeboelse eller an-
den midlertidig anvendelse, der hindrer boligens fortsatte anvendelse
til helarsbeboelse. Hvis ejer vil nedlaegge boligen, kan kommunen
endvidere betinge, at der etableres en erstatning for boligen et andet
sted i kommunen, der tilsvarende vil veere omfattet af boligregule-
ringsloven.

Daveerende minister for By-, Bolig- og Landdistrikter afviste den 16.
januar 2015 en anmodning om andring af boligreguleringsloven, sa
ogsa nyopfarte boliger automatisk bliver omfattet af boligregulerings-
loven. P& baggrund af forvaltningens fornyede henvendelser i 2015 og
2017 blev der den 23. februar 2017 fremsat beslutningsforslag i Folke-
tinget om samme. Dette blev ogsa afvist.

Den 4. april 2019 vedtog Folketinget i stedet lovforslag nr. 188 om
aendring af lov om sommerhuse og camping mv., lov om midlertidig
regulering af boligforholdene og byggeloven (udlejning af egen fulde
helarsbolig til ferie- og fritidsformal). Forvaltningen fremsendte ogsa
under hgringen til lovforslaget gnsket om, at lade boligreguleringslo-
ven finde anvendelse fra boligens etablering. Det er ikke imgdekom-
met.

Omleegning af praksis

Praksis omlaegges nu med fremadrettet virkning for nye sager. | verse-
rende sager, hvor tinglysning udestar, afsluttes sagerne, uden at kravet
forfglges.

Kommunen har fortsat pligt til at virke for kommuneplanens gennem-
farelse og i de omrader, hvor der er vedtaget lokalplaner, har planerne
direkte virkning for borgerne. Der ma ikke etableres forhold i strid

med lokalplanens bestemmelser uden en udtrykkelig dispensation
meddelt af kommunen.

Det nye er, at forvaltningen fremover undlader de administrative ek-
speditioner meat bede om tinglysning af servitutter eller satving-
lyse meddelelser om helarsbeboelse.

Handlemuligheder fremadrettet

Borgerrepraesentationen har den 2. november 2000 besluttet, at det i
nye kommuneplaner og i nye lokalplanforslag skal fremga, at alle nye
boliger som udgangspunkt skal anvendes til helarsbeboelse.

| byggetilladelser til nye boligenheder vil tefremover fremga, nar

ejendommen er omfattet af en lokalplan, der fastleegger nye boliger til
helarsbeboelse, eller der vil veere en henvisning til kommuneplanens
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rammebestemmelse, sdledes at ansager/ejer bliver gjort opmaerksom
herpa.

Kommunen skal ifglge planloven pasebgt og lokalplanbestemmel-
ser overholdes. Tilsynsforpligtelsen medfarer ikke systematisk kon-
trolvirksomhed af alle ejendomme, men forpligtelsen indtraeder, nar
kommunen far kendskab til et muligt ulovligt forhold, f.eks. ved hen-
vendelser eller klager.

Ved siden af planloven finder boligreguleringsloven i Kgbenhavns

Kommune anvendelse pa de boliger, der er taget i brug til helarsbebo-

else ifglge praksis efter denne lovgivning. Det er med boligregule-
ringsloven, at kommunen har hjemmel til at regulere og bevare antal-
let af helarsboliger i kommunen.

Rikke Sgnderriis
Konst. vicedirektar
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Orientering om aendret praksis for servitutter— helarsbeboelse (2019-0067993)

Oversigt over situationer i relation til notatet

Omrade med ny lokalplan
(efter ar 2000), der fastlaegger
boliger til helarsbeboelse

Omrade med gammel by-eller
lokalplan, der ikke fastlsegger
helarsbeboelse

Omrade uden lokalplan
(uplanlagt omrade)

Forvaltningens hidtidige
praksis

Handhaever lokalplanen

Beder ejer tinglyse en
privatretlig servitut om at
boliger skal anvendes til
helarsbeboelse

Tinglyser en meddelelse efter
planlovens § 55 (offentligretlig
servitut) med henvisning til
muligheden for at nedlaegge et
forbud efter § 12, stk. 3, mod
anvendelse i strid med en
kommuneplanramme.

Forvaltningens fremtidige
praksis

Handhaever lokalplanen

Handhaever lokalplanen og
oplyser om
kommuneplanrammen indtil de
pa et tidspunkt vedtages ny
lokalplan for omradet

Oplyser om
kommuneplanrammen indtil de
pa et tidspunkt vedtages en
lokalplan for omradet

Boligreguleringsloven

Finder anvendelse for boliger,
der er taget i brug til
helarsbeboelse (bebos mere e
halvdelen af aret eller har
tilmelding til Folkeregistret)

Finder anvendelse for boliger,
der er taget i brug til
helarsbeboelse (bebos mere e
halvdelen af aret eller har
tilmelding til Folkeregistret)

Finder anvendelse for boliger,
der er taget i brug til
helarsbeboelse (bebos mere e
halvdelen af aret eller har
tilmelding til Folkeregistret)
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