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Fleksboliger pa Anholt mv.

1. Baggrund

Norddjurs Kommune har bedt mig udarbejde en redeggarelse angdende fastholdelse af helarsbeboelse

pa grundlag af planloven og boligreguleringsloven, herunder om fleksboligtilladelser.

Baggrunden for redegarelsen er et borgermgde, som skal afholdes pa Anholt den 13. december. P&
borgermgdet drgftes bl.a. nogle af gens borgeres modstand mod meddelelse af (yderligere) fleksbolig-
tilladelser til boliger pa gen.

Nedenfor falger min redeggrelse med gennemgang af reglerne om fastholdelse af heldrsbeboelse og
fleksboligtilladelser. Der er i boligreguleringsloven og planloven tale om to "parallelle” reguleringer af
spgrgsmalet, og jeg har derfor disponeret redeggrelsen sdledes, at afsnit 2 behandler reglerne i bo-
peelspligt i boligreguleringsloven, mens afsnit 3 behandler muligheden for at regulere helarsbeboelse i
medfar af planloven. Afsnit 4 behandler forholdet mellem boligreguleringsloven og planloven, mens af-
snit 5 behandler muligheden for at give fleksboligtilladelser. Afsnit 6 indeholder min bemeerkninger til de

konkrete spagrgsmal, som Norddjurs Kommune har stillet.
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2, Bopeelspligt efter boligreguleringsloven

Den sékaldte bopeelspligt er reguleret i boligreguleringslovens § 48, stk. 1, der har fglgende ordlyd:

“Ejeren af en bolig, der i en lokalplan er fastlagt til helarsbolig, skal sgrge for, at boligen tages i
brug til helarsbeboelse. Bliver en bolig, der hidtil har veeret benyttet helt eller delvis til helarsbebo-
else, ledig, skal ejeren sgrge for, at den fortsat benyttes til beboelse [...]”

Som det fremgar, geelder bopeelspligten i to situationer, nemlig:

1) Nyopfarte boliger, hvis det i en lokalplan er bestemt, at boligen skal veere helarsbolig (jf. i @vrigt

naermere om planlaegning, nedenfor i afsnit 3)
2) Boliger, der allerede er taget i brug som helarsbolig.

Bopeelspligten indebeerer jf. bestemmelsens ordlyd, at ejeren har pligt til at sgrge for, at boligen benyttes
til helarsbeboelse. Det kan ejeren ggre ved selv at anvende boligen som helarsbolig, eller alternativt
ved at udleje boligen til helarsbrug. Det falger videre af § 48, stk. 2, at hvis boligen har vaeret ledig i
mere end 6 uger, skal ejeren foretage en anmeldelse af den ledige bolig til kommunen. Kommunen har
efter en sddan anmeldelse ret til at anvise en lejer til boligen, hvilken lejer ejeren sa har pligt til at ac-

ceptere jf. stk. 3.

Der geelder visse undtagelser fra bopeelspligten i forbindelse med ombygning og salgssituationer mv. jf.
§ 48, stk. 5 og 6.

Rent bortset fra pligten til at holde boligen benyttet til helarsbeboelse, falger det endvidere af andre
bestemmelser, at helarsboligen heller ikke ma nedlaegges uden tilladelse fra kommunen. Der er sdledes
ikke tilladt at nedleegge boligen gennem nedrivning eller sammenlaegning mv. uden kommunens sam-
tykke jf. 8 46. Mere centralt i den konkrete sammenhaeng er endvidere, at det efter § 50, stk. 1, heller
ikke er tilladt at lade en eksisterende helarsbolig overga til sommerbeboelse eller lignende midlertidig

beboelse uden kommunens samtykke.

En ejer af en bolig, der har vaeret anvendt som helarsbolig indenfor de sidste 5 &r, ma saledes ikke uden
kommunens samtykke ga over til at anvende boligen til sommerhus. Det geelder uanset om det er ejeren
selv, der benytter boligen, eller boligen anvendes til korttidsudlejning i sommerperioden. Ift. den konkrete
sag pa Anholt medferer bopzelspligten efter boligreguleringsloven saledes, at det kreever Norddjurs

Kommunes tilladelse at bruge en helarsbolig til sommerhus eller lignende midlertidig beboelse.
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Ift. kommunens samtykke er det op til kommunens egen saglige vurdering, om kommunen vil samtykke
eller ej. Dog er det i lovens § 51, stk. 2 bestemt, at hvis boligen er ledig, kan kommunen kun neegte
samtykke, hvis boligens fortsatte anvendelse til helarsbeboelse er pakraevet af hensyn til boligsggende

i kommunen.

Det er endvidere vaesentligt at bemeerke, at hvis kommunen meddeler afslag pa samtykke til at lade
boligen overga til sommerhusbeboelse eller lignende, sé falger det af lovens § 51, at ejeren kan kreeve,
at kommunen anviser en lejer til boligen. Hvis kommunen ikke indenfor 6 uger fra anmodningen anviser
en lejer, anses kommunen for at have meddelt samtykke til, at boligen kan overgé til sommerhusbebo-
else. Det betyder, at kommunen i sidste ende kun kan opretholde kravet om helarsbeboelse efter bolig-

reguleringsloven, hvis kommunen pa anmodning kan anvise en lejer indenfor 6 uger.

3. Regulering af helars og sommerhusbebyggelse i medfgr af planloven
31 Betydning af zonestatus

I medfar af planloven kan anvendelse af boliger til sommerhus eller helarsbeboelse veere reguleret dels
pa baggrund af den pageeldende ejendoms zonemaessige status, og dels gennem regulering i en kon-

kret for omradet geeldende lokalplan.

Planloven inddeler landterritoriet i tre zoner, henholdsvis sommerhusomrader, byzone og landzone jf.

planlovens § 34.

For sommerhusomrader geelder saerligt, at boliger alene ma anvendes til sommerhusbeboelse jf. § 40,
stk. 1, medmindre der er tale om en helarsbolig som eksisterede fgr omradet blev sommerhusomrade.
Der geelder enkelte undtagelser, herunder bl.a. for pensionister samt en mulighed for at dispensere til

helarsbeboelse i sommerhusomrader pa landets sma ger jf. § 40a.

| byzone geelder ingen seerlig regulering ift. heldrsbeboelse og sommerhusbenyttelse. Hvis spgrgsmalet
ikke er reguleret i en lokalplan, kan der saledes ift. planloven frit veksles mellem helarsbeboelse og

sommerhusanvendelse.

| landzone kreever bl.a. bebyggelse og anvendelseseendringer landzonetilladelse jf. planlovens § 35,
stk. 1. Etablering af ny helarsbeboelse eller et nyt sommerhus samt overgang fra sommerhus til helars-
brug kraever saledes en tilladelse fra kommunen. Det kraever dog ikke tilladelse at tage en eksisterende
helarsbolig i brug til sommerhusbenyttelse, da en sddan anvendelsesaendring er undtaget fra kravet om

landzonetilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 11.
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3.2 Regulering i lokalplaner

En lokalplan kan jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 2 indeholde bestemmelser om lokalplanomradets anven-
delse. Hvis lokalplanen bestemmer, at et omrade er udlagt til boliger, uden at preecisere om der menes
helarsboliger eller ferieboliger (sommerhuse), vil begge dele veere tilladt, og det vil ift. lokalplanen veere

umiddelbart tilladt at veksle mellem de to typer beboelse.

Indeholder lokalplanen derimod en bestemmelse om, at omradet udlaegges til helarsboliger, er denne
bestemmelse bindende jf. planlovens § 18, saledes at det ikke er lovligt an anvende ejendomme i om-
radet til sommerhusformal. En s&dan lokalplan vil sdledes ogséa veere til hinder for, at eksisterende hel-

arsbeboelse tages i brug til sommerhusformal.

Det er dog vigtigt at bemaerke, at en lokalplan ikke kan medfare handlepligt og kommunen kan derfor
ikke pa grundlag af en lokalplan kreeve, at boligerne faktisk benyttes til helarsbeboelse, jf. fx
MAD.1999.579, hvor kommunen kunne forbyde fritidsbeboelse, men ikke pabyde, at ejeren at ivaerk-
seette anden anvendelse. Det er saledes ikke i strid med lokalplanens retsvirkninger at lade boligen sta
tom, og kommunen vil kun kunne gennemtvinge faktisk beboelse, hvis dette kan ske efter reglerne om
bopeaelspligt i boligreguleringsloven jf. afsnit 2 ovenfor — det er fx ogsa beskrevet i lokalplanvejledningen
side 46-47.

Det, som en lokalplan om helarsbeboelse giver mulighed for, er saledes, at kommunen kan forbyde, at
boligen anvendes i strid med lokalplanens bestemmelser, dvs. til andre formal end helarsbeboelse, her-

under fx feriebolig, jf. fx Natur- og Miljgklagensevnets afggrelse i NMK-33-00880:

"Som anfgrt ovenfor, vil ejerens egen brug til ferie- og fritidsformal samt udlejning i korte

perioder (f.eks. p& ugebasis) veere i strid med lokalplanens § 3.1 om helarsbeboelse.”

Lokalplanens bestemmelser kan endvidere ikke gribe ind i eventuel sommerhusanvendelse, som er
lovligt etableret fgr lokalplanens ikrafttreedelse, og det er saledes ikke umiddelbart muligt at gennem-
tvinge en "tilbagevenden” til helarsbeboelse gennem en lokalplan, hvis ejeren fagrst har foretaget en

lovlig eendring til sommerhusbenyttelse.

4. Forholdet mellem boligreguleringsloven og planloven

De ovenfor beskrevne regler i boligreguleringsloven og planloven geelder som udgangspunkt uaf-

haengigt af hinanden, jf. dog nedenfor om fleksboligtilladelser.

Det betyder, at selvom det efter den ene lov er tilladt at ga over til sommerhusanvendelse, er det ikke

automatisk tilladt efter den anden lov. Et eksempel herpa er den ovennzevnte undtagelse i planlovens §
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https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/a1ff8fbe-a331-46f2-b7a6-61a31cf6a36c?

36, stk. 1, nr. 11, hvorefter overgang fra helarsbeboelse til sommerhus ikke kreever landzonetilladelse.
Denne bestemmelse sendrer saledes ikke pa, at det vil kreeve kommunens samtykke efter boligregule-

ringslovens § 50, at nedlaegge helarsboligen.

Det skal dog bemaerkes, at lokalplaner jf. planlovens § 18 har retsvirkning ikke blot for faktiske forhold,
men ogsa for retlige. Det m& antages at indebeere, at kommunen ikke kan meddele samtykke efter
boligreguleringsloven § 50, hvis der for den konkrete ejendom er en lokalplan, som fastlaegger ejen-
dommens anvendelse til helarsbeboelse. Herved kan jeg ogsa henvise til en udtalelse fra Socialmini-

steriet fra 2005, hvor det bl.a. anfares:

"Hvis en bolig, der hidtil er blevet anvendt til helarsbeboelse, og som er beliggende i et
omrade, der i en lokalplan er udlagt til helarsbeboelse, gnskes taget i brug til sommer-
husbeboelse eller anden midlertidig benyttelse, kan kommunalbestyrelsen som naevnt i
mit svar pa udvalgets spgrgsmal 13 og 14 afvise at behandle denne anmodning med

henvisning til, at midlertidig beboelse af boligen ikke er forenelig med lokalplan’.

5. Fleksboligtilladelser

Muligheden for at meddele fleksboligtilladelse fremgar nu af planlovens § 41a, men la indtil foraret 2020

i boligreguleringsloven (dengang 8 50, stk. 2). Planlovens § 41a har fglgende ordlyd:

” Kommunalbestyrelsen kan meddele tilladelse til, at en hel&rsbolig tages i brug til fritidsforméal og
efterfglgende pa ny tages i brug til helarsbolig uden yderligere tilladelse, medmindre det vil veere
i strid med en lokalplan for omradet. Kommunalbestyrelsen kan meddele bindende forhandstilsagn
om en sadan tilladelse.”

En fleksboligtilladelse gar, som bestemmelsen beskriver, ud pa, at kommunen giver tilladelse til, at en
eksisterende helarsbeboelse tages i brug til fritidsformal (sommerhus) men saledes, at det er umiddel-

bart tilladt at vende tilbage til helarsboliganvendelse pa ny.

Fleksboligtilladelsen har virkning bade ift. planlovens landzoneregler og ift. reglerne om bopeelspligt jf.
henholdsvis planlovens § 36, stk. 1, nr. 12, og boligreguleringslovens § 50, stk. 5. Med andre ord kan

en fleksboligtilladelse altsa "ggre op” med begge regelsaet pa en gang.
En fleksboligtilladelse ma ikke meddeles i strid med en lokalplan. Det betyder, at hvis der for den pa-
geeldende ejendom er vedtaget en lokalplan, som fastleegger anvendelsen til helarsbeboelse, kan der

ikke meddeles fleksboligtilladelse.

Hensigten med reglerne om fleksboliger er og var, at give kommunerne mulighed for at understatte

efterspargslen pa helarsboliger i omrader, som eller oplever affolkning mv., ved at gare helarsboligerne
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attraktive for flere kabere. Der er overladt kommunen et bredt skan i vurderingen om, og i givet fald i

hvilket omfang, kommunen vil meddele fleksboligtilladelser.

6. De konkrete forhold pa Anholt

Norddjurs Kommune har bedt mig beskrive konsekvenserne, hvis kommunen ophgrer med at meddele

fleksboligtilladelser.

Konsekvensen heraf vil for den enkelte kgber af eksisterende helarsbeboelser vaere, at boligen er un-
derlagt bopzelspligt jf. beskrivelsen af reglerne herom i afsnit 2 ovenfor. Ejeren har altsa pligt til enten at
bebo ejendommen selv, udleje ejendommen til helarsbeboelse, eller anmelde til kommunen, at ejen-

dommen star ledig, hvorefter kommunen har ret til at anvise en lejer.

Det vil endvidere ikke veere tilladt an anvende boligen til sommerhus, medmindre kommunen samtykker
jf. boligreguleringslovens § 50. Som ligeledes beskrevet i afsnit 2, vil kommunens samtykke dog i sidste
ende kun kunne naegtes, hvis kommunen pa ansggers opfordring kan anvise en lejer indenfor 6 uger.
Kan kommunen ikke det, vil kommunen ikke efter boligreguleringsloven kunne forhindre, at bopeelsplig-

ten bortfalder og ejendommen overgar til sommerhusanvendelse.

Hvis Norddjurs kommune gnsker sikkerhed for, at eksisterende helarsboliger fastholdes som sadan, vil
det derfor forudseette en lokalplanlaegning, som fastlaegger anvendelsen til helarsbeboelse. En sadan
lokalplanlzegning kan sikre de nuveerende helarsboliger, men kan ikke tvinge ejerne af lovligt etablerede

sommerhuse til at ga tilbage til helarsbeboelse.

Ift. de boliger, som allerede i dag anvendes til sommerhus p& Anholt, afhaenger retsstillingen af, om
denne ibrugtagning er sket lovligt ift. boligreguleringsloven og planloven. Der er som jeg forstar ikke i
dag lokalplanlaegning, som sikrer helarsboliganvendelse, og det er derfor navnlig boligreguleringsloven,
der i dag er relevant ift. allerede stedfundne aendringer til sommerhusbeboelse, idet zonereglerne i plan-

loven ikke er til hinder herfor jf. afsnit 3 ovenfor.

Hvis eksisterende helarsboliger er taget i brug til sommerhusbeboelse uden kommunens samtykke, er
der tale om et ulovligt forhold, som kommunen kan handhaeve pé seedvanlig vis. Kommunen har ogsa
til enhver til ret til at anvise en helarslejer til boliger, som ulovligt er overgaet til sommerhusbebyggelse
uden kommunens samtykke jf. boligreguleringslovens § 48, stk. 2. Kommunen ma dog i det enkelte
tilfaelde vurdere, om kommunen gennem passivitet har afskaret sig fra at hAndhaeve bopeelspligten. Det
vil generelt betragtet forudseette, at kommunen har veeret bekendt med det ulovlige forhold gennem en

periode uden at reagere.
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Vejle, 9. december 2021

Kristoffer Juul Bertelsen
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