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KOBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaliningen
Center for Byudvikling

Til Okonomiudvalget — til orientering

Notat om bopzelspligt

Baggrund

I forbindelse med @konomiudvalgets (QU) behandling af sagen om
lokalplanen for Faste Batteri p4 OU’s mode den 17. august 2010 (sag
nr. 10) droeftede @U ogsé sporgsmalet om, hvad kommunen kan og
ikke kan stille krav om i forhold til bopzlspligt, og
Okonomiforvaltningen blev anmodet om et notat herom.

Dette notat beskriver de galdende regler pa omradet, herunder hvad
en kommune kan og ikke kan, og hvad Kebenhavns Kommune gor for
at sikre, at boligmassen i kommunen som udgangspunkt anvendes til
helarsbeboelse.

Notatet er bygget séledes op:

1. Hovedkonklusion

2. Indledning

3. Geldende regler

4. Hvad kan en kommune — og hvad kan den ikke
5. Hvad ger Kebenhavns Kommune

1. Hovedkonklusion
[ kommune- og lokalplaner har Kebenhavns Kommune siden 2000
fastlagt, at boliger som udgangspunkt skal vaere helarsboliger, hvilket

der — hvis det er planmaessigt begrundet - er hjemmel til ifolge
Planloven (jfr. pkt. 3).

Dette medforer dog ikke en handlepligt for ejerne, og nyopforte
boliger bliver derfor forst omfattet af boplspligten efter
Boligreguleringsloven (jfr. pkt. 3), nar boligen enten har veeret
tilmeldt folkeregisteret eller har vaeret anvendt pé en made, der svarer
til helarsbeboelse, d.v.s. varet anvendt i mere end 180 naetter pa et ar.

Hvis en bolig forst har vaeret tilmeldt folkeregisteret - eller er anvendt
udover 180 netter pa et ar - “fanger” bordet imidlertid, og sa kan
boligen i de naste 5 ar ikke overgd til sommerbeboelse el. lign.
midlertidig benyttelse uden kommunalbestyrelsens samtykke.

Hvis kommunen skal vare helt sikker pé, at en nyopfort bolig straks
bliver omfattet af kravet om bopealspligt, kan det imidlertid kun ske
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ved, at kommunen lagger et vilkar pa om det i forbindelse med et
grundsalg. Det kraever altsa, at kommunen forud for opforelsen af
boligerne har varet ejer af grunden.

2. Indledning

I slutningen af 1990’erne var presset meget stort pa det kebenhavnske
boligmarked, og det blev derfor tydeligt for kommunen, at det var
vigtigt, at boligmassen i byen blev udnyttet s effektivt som muligt —
fx ved at boligerne som udgangspunkt blev beboet pd helarsbasis.

Herudover var det vigtigt for kommunen, at de planlagte store
boligbyggerier i de nye byudviklingsomrader ikke risikerede at sti hen
som  “spogelsesbyer”, fordi boligerne kun bley anvendt som
ferieboliger.

Endvidere var det vigtigt, at boliger i kommunen ikke - i varste fald -
blev brugt som skattely ved at nogle som folge af en fiktiv flytning af
folkeregisteradressen til udlandet, fik en lavere skat, mens de reelt
boede hele aret i deres “feriebolig™ (en bolig uden bopalspligt) i
kommunen.

[ november 2000 besluttede Borgerreprasentationen derfor, at alle nye
boliger i kommunen som udgangspunkt skulle vaere helérsboliger,
hvilket efterfolgende er fastlagt i kommune- og lokalplaner (jfr. pkt.
5).

Der kan dog fortsat veere boliger tilbage fra for dette tidspunkt, der
ikke bruges som helarsboliger, ligesom kommunen ikke har hjemmel
til at kraeve' bopzlspligt i de nye boliger - medmindre kommunen kan
sikre det som grundsalger (jfr. pkt. 4 og 5).

Dette skyldes, at bopzlspligten i henhold til Boligreguleringsloven
forst  indtreeder, nar boligen  har  varet beboet med
folkeregistertilmelding eller har veret beboet pad en made, der kan
sidestilles hermed, d.v.s. veret beboet i mere end 180 nztter pa et &r
(jfr. pkt. 3).

Men det mé forventes, at der bliver faerre og feerre boliger uden
helarsbeboelse i fremtiden. '

3. Geeldende regler

"' Nar der i 3. at” i indstillingen til lokalplanen for Faste Batteri stér, at ”§ 3, stk. |
@ndres séledes, at lokalplanen kraver fuld bopalspligt”, er dette ikke i
uoverensstemmelse med det anforte, idet der alene er tale om en kort beskrivelse af,
hvad det er, man onsker, jfr.at § 3, stk. 1 har folgende ordlyd i lokalplanforslaget:
“Omrédet fastlegges til helarsboliger ...Ved heldrsboliger forstas, at det er i strid
med lokalplanen at anvende boliger til ferieboliger og lignende. Der kan ikke i en
lokalplan stilles krav om folkeregistertilmelding, men en folkeregistertilmelding vil
normalt opfylde kravet om helarsbeboelse.”
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De love, der er relevante for bopalspligten i Kebenhavns Kommune,
er Planloven? og Boligreguleringsloven®,

Begrebet “bopaelspligt™ bliver dog hverken brugt eller defineret i disse
love.

Derimod bruges begrebet “helérsbeboelse™ i begge love — men med
forskellige krav til varigheden af boliganvendelsen, idet der bl.a.
gelder folgende:

Planloven
Planloven § 15:
"Stk.2. 1 en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

8) anvendelse af de enkelte bygninger.”

[folge denne bestemmelse i Planloven kan der efter omstendighederne
fastseettes en meget detaljeret regulering af de enkelte bygningers
anvendelse. Efter fast praksis kan det saledes fastsattes, at en bolig i
byzone kun ma benyttes til helarsbeboelse.

Det er imidlertid ikke defineret i Planloven, hvad der skal forstas ved
“helarsbeboelse”.

Efter praksis kan der ikke fastlaegges konkrete kriterier for varigheden
af beboelsen, og der er altsd ikke krav om, at boligen anvendes til
beboelse mere end halvdelen af aret (som praksis er i forhold til
Boligreguleringsloven, jfr. nedenfor).

Helérsboligkravet anses séledes for opfyldt, nar boligen af ejer eller
lejer anvendes til beboelse selv i ganske ringe omfang.

Men en anvendelse til ferie- eller fritidsbolig, herunder successiv
udlejning til ferieformal, er i strid med en lokalplan, der fastlegger
boliger til helarsboliger.

Hvis der er sket en folkeregistertilmelding pa adressen, eller boligen
har varet anvendt i mere end 180 natter pa et ar, treeder reglerne i
Boligreguleringsloven, jfr. nedenfor, i kraft, hvorefter en bolig, der
inden for de sidste 5 ar har vaeret benyttet til helarsbeboelse, ikke uden
kommunens tilladelse ma tages i brug til sommerbeboelse eller
lignende midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat
anvendes til helarsbeboelse.

Boligreguleringsloven

Boligreguleringsloven § 45:

“Reglerne i dette kapitel (V1I) galder for boliger med kekken, der er eller har varet
benyttet til helérsbeboelse ...”

’ Lovbekg. nr. 937 af 24. september 2009 om planlegning
’ Lovbekg. nr. 962 af 11. august 2010 om midlertidig regulering af boligforholdene
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(efier praksis er nyopforte boliger, der aldrig har veeret beboet, ikke omfattet af
kapitel VII, og de vil derfor fx kunne tages i brug til sommerbeboelse eller andet end
beboelse uden samtykke fra kommunalbestyrelsen)

Boligreguleringsloven § 48:

"Stk. 1. Bliver en bolig, der hidtil har vearet benyttet helt eller delvis til
helérsbeboelse, ledig, skal ejeren sorge for, at den fortsat benyttes til beboelse. En
bolig anses for ledig, nar den ikke er udlejet til eller ikke benyttes til beboelse.”
(efter praksis anses lejlighedsvis ophold i boligen ikke som beboelse)

“Stk. 2. Har en bolig veret ledig i mere end 6 uger, skal ejeren foretage anmeldelse
af den ledige lejlighed til kommunalbestyrelsen.”

"Stk. 3. Efter udlebet af den angivne frist kan kommunalbestyrelsen anvise en
lejlighedssogende, til hvem ejeren straks er pligtig at udleje boligen til ...”

(der er mulighed for fristforlengelse ved ombygning, og hvis boligen kun stir
midlertidigt tom, ligesom bestemmelsen ikke treeder i kraft, hvis ejer/andelshaver er
Jraflyttet sin bolig og forsoger at swlge den)

Boligreguleringsloven § 50:

“Stk. 1. En bolig, der inden for de sidste 5 ar har varet benyttet til heldrsbeboelse,
md ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke tages i brug til sommerbeboelse el.
lign. midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat benyttes til
helérsbeboelse...”

I relation til Boligreguleringsloven er det i praksis afgerende, at der er
sket folkeregistertilmelding, og at perioder uden
folkeregistertilmelding er pa under 6 uger.

Helérsbeboelseskravet kan dog 0gsa opfyldes uden
folkeregistertilmelding, hvis det dokumenteres, at boligen bruges til
mere end 180 overnatninger om &ret.

Hvis en person fx arbejder 4-5 dage om ugen i Kebenhavn og
overnatter her, men har folkeregisteradresse pa en bolig i provinsen,
vil der i Boligreguleringslovens forstand vere tale om helarsbeboelse.

Sker der indflytning i en nyopfort bolig med folkeregistertilmelding”,
vil boligen umiddelbart blive omfattet af Boligreguleringsloven.

4. Hvad kan en kommune — og hvad kan den ikke

e hvis bestemmelsen er planmassigt begrundet, kan der ifolge
Planloven optages bestemmelse i en lokalplan om, at boliger
skal veare helarsboliger

e kravet om helérsbeboelse i en lokalplan indeberer, at boligen
lovligt kan bruges hele 4ret til beboelse (modsat sommerhuse)
— men det indebarer ikke, at der kan stilles krav til omfanget
af den beboelse, der finder sted, sa selv beboelse i ganske korte

I henhold til folkeregisterloven er folkeregisteradressen det sted, hvor en person
anses for at have bopzl. Som udgangspunkt legges borgerens oplysninger, som
afgives under strafansvar, til grund. Har man flere boliger til sin radighed, treffer
folkeregisteret ud fra en helhedsvurdering  af tilknytningsmomenter  (fx
familie/zgtefelle/samlever/born under 18 &r og disses institution/skole etc.)
afgerelse om, hvor personen skal tilmeldes.
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tidsrum ma opfattes som varende i overensstemmelse med

lokalplanen

e der kan ikke i en Ilokalplan stilles krav om
folkeregistertilmelding, for at kravet om helarsbeboelse er
opfyldt

e der kan ikke med hjemmel i en lokalplan stilles krav om., at en
tom bolig tages i anvendelse til beboelse, da der ikke er
handlepligt knyttet til en lokalplan - men ibrugtagning til andre
former for anvendelse kan hindres. Men hvis en bolig har
veeret ledig i mere end 6 uger, kan kommunen efter reglerne i
Boligreguleringsloven anvise en lejlighedssegende, til hvem
ejeren straks har pligt til at udleje boligen

e hvis en bolig inden for de sidste 5 ar har vaeret benyttet til
helérsbeboelse, og det er pakraevet af hensyn til de
boligsegende i kommunen, kan kommunen nagte at give
samtykke til, at boligen mé tages i brug til sommerbeboelse
eller anden midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at
boligen fortsat benyttes til helarsbeboelse

e der kan ikke via lokalplanlagning reguleres i allerede
etablerede lovlige forhold, da en lokalplan alene har
retsvirkning for fremtidige forhold

e hvis kommunen er grundsalger, kan kommunen kreve, at det
tinglyses som et vilkér i forbindelse med handlen, at der er
boplspligt pa ejendommen

* hvis kommunen ikke er grundsazlger, kan kommunen ikke
kreeve bopzlspligt i nye boliger. Her indtraeder bopalspligten i
henhold til Boligreguleringsloven forst, nar boligen har vearet
beboet med folkeregistertilmelding eller den har vaeret anvendt
udover 180 natter pa et ar.

5. Hvad gor Kobenhavns Kommune

Siden november 2000 har kommunens politik varet, at nye boliger i
Kebenhavn som udgangspunkt skal vaere helarsboliger, hvilket
efterfolgende er fastlagt i kommune- og lokalplaner og ved
kommunens grundsalg:

e | kommuneplanen og i alle nye lokalplanforslag definerer
kommunen derfor — hvis det er planmaessigt begrundet - som
udgangspunkt alle boliger som helarsboliger, idet det ved hver
lokalplan konkret vurderes, om en mindre andel af boligerne
kan anvendes til bl.a. medarbejdere og udenlandske forskere,
saledes at byen kan udfylde sin rolle som hovedstad og
regeringsby (efter anmodning fra staten er hidtidig praksis fx
saledes, at en razkke konkrete folketingsboliger/hele
ejendomme har veeret fritaget for kravet om helarsbeboelse).

e Til bestemmelsen om helarsboliger i lokalplanerne har
kommunen knyttet folgende kommentar: “Ved krav om
heldrsbeboelse forstds, at det er i strid med lokalplanen at
anvende boligen til feriebolig og lignende. Der kan ikke i en
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lokalplan stilles krav om folkeregistertilmelding, men en
folkeregistertilmelding vil normalt opfylde kravet om
helarsbeboelse.”

e Naér kommunen salger grunde, stilles der bl.a. krav om
bopaelspligt, idet det kraves, at der ved salget tinglyses fx
folgende: “Ejendommen mé4 kun anvendes til helarsbeboelse -
og altsd ikke til sommer-/fritidsbolig eller lignende - og der er
bopalspligt.  Dette medferer, at bestemmelserne  j
Boligreguleringsloven ~ finder anvendelse allerede  fra
ejendommens ibrugtagning.”

Herudover udveksler SKAT og kommunen informationer for at kunne
identificere  personer, der forsoger at omgd reglerne i
skattelovgivningen, fx ved at bo i Kebenhavn i en bolig, som ikke er
omfattet af Boligreguleringsloven — altsi en bolig uden krav om
helarsbeboelse — og uden at tilmelde sig folkeregisteret, idet personen
har sin “officielle” adresse i udlandet. Udover at kommunen herved er
med til at sikre, at der ikke sker omgdelse af skattereglerne, far
kommunen ogsa ogede skatteindtaegter fra de personer, der “opdages”
og efterfolgende flytter deres folkeregisteradresse til en bolig i
kommunen - en bolig som fremover skal bruges til helérsbeboelse.
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