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Sags nr.: 2019-1126 - Bemaerkninger til udkast til lov om a&ndring af sommerhuse og
campering m.v., lov om midlertidig anvendelse af boligforholdene og byggeloven
(udlejning af egen fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal m.v.)

Erhvervsstyrelsen har den 22. januar 2019 fremsendt nyt udkast til forslag lov om aendring
af sommerhusloven, boligreguleringsloven og byggeloven i hgring. EjendomDanmark har
gennemgaet lovforslaget og gnsker i den anledning at komme med falgende
bemaerkninger.

EjendomDanmark finder det indledningsvis bekymrende, at man pa den ene side
tilkendegiver, at man gnsker at begranse og praecisere reglerne for borgernes adgang til
korttidsudlejning, nar realiteten er, at man lovteknisk abner for noget, der ligner en
fuldstaendig liberalisering. Det ville have kladt bade den politiske proces og selve
lovgivningsprocessen, hvis man vedkendte sig, at der er tale om en ganske betydelig
liberalisering af reglerne for korttidsudlejning.

Liberaliseringen vil utvivlisomt fa sterst effekt i de sterre byer, hvor et stigende antal
lejligheder vil overga til at blive benyttet som ferieboliger pa fuldtidsbasis - noget af
tiden som udlejede lejligheder og resten af tiden som udlejede vaerelser. Incitamentet til
konvertering fra helarsbolig til feriebolig er abenlys alt den stund, at udlejning til
helarsbrug skal respektere de meget stramme regler for huslejeregulering i lejeloven og
boligreguleringsloven, mens der gaelder fri lejefastsaettelse for udlejning til ferieformal.

EjendomDanmark anerkender ligesom politikere og ferende gkonomer, at liberalisering
eller deregulering af reglerne for korttidsudlejning vil fa en positiv betydning for
udbuddet af ferieboliger. Problemet er blot, at det sterre udbud af ferieboliger medfarer
et mindre udbud af helarsboliger. | en tid, hvor der er fokus pa at tilvejebringe flere
helarsboliger i de starre byer for at imgdekomme efterspargslen, forekommer det ikke
hensigtsmaessigt, at man liberaliserer reglerne for korttidsudlejning uden, at man som
minimum falger op med samme deregulering af reglerne for udlejning af helarsboliger.

Dereguleringen af de offentlige regler for anvendelse af helarsboliger til ferieformal, ber
af hensyn til respekten for den privat ejendomsret folges op af reglerne, der sikrer, at
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almene boligselskaber, private udlejere, andelsboligforeninger, ejerlejlighedsforeninger
og andre boligfaellesskaber selv far mulighed for at bestemme om og hvor meget
korttidsudlejning, der skal tillades.

Det er EjendomDanmarks opfattelse, at en sadan selvbestemmelsesret er ngdvendig for
at kunne tage hensyn til mange beboere i etageejendomme, der gnsker mere ordnede
forhold omkring korttidsudlejning.

EjendomDanmark finder det endvidere problematisk og ikke mindst bekymrende, at de
foreslaede graenser for udlejning af egen helarsbolig alene finder anvendelse pa udlejning
af den fulde bolig. Lovforslaget laegger saledes op til, at der ikke skal vaere en
begraensning i antallet af dage, hvor man ma udleje enkeltveerelser i egen helarsbolig.

Konsekvensen af, at der i lovforslaget ikke laegges loft over antallet af dage, hvor man
ma udleje enkeltvaerelser i egen bolig, vil i praksis fore til omgaelse af de foreslaede
regler. Skent de foreslaede kontrolbefgjelser, vil det ikke vaere muligt at kontrollere,
hvorvidt der reelt er tale om udlejning af den fulde bolig eller udlejning af
enkeltveaerelser.

Det er i ovrigt bekymrende, at man slet ikke laegger restriktioner pa ferieudlejning af
enkeltvaerelser. Der er ingen restriktioner pa antallet af vaerelser eller, hvor laenge de
kan udlejes. Pa den méde inviterer man ligefrem til omgaelse af regler, hvis overholdelse
i forvejen kan vaere vanskelige at kontrollere.

EjendomDanmark anbefaler derfor, at de foreslaede graenser for udlejning af den fulde
helarsbolig udstraekkes til ligeledes at omfatte udlejning af enkeltvaerelser.

EjendomDanmark bemaerker i gvrigt, at den tilsigtede hjemmel til fri udlejning af
enkeltveaerelser til ferieformal slet ikke er hjemlet i den foreslaede lovtekst.

Praecisering af graenserne for privatpersoners korttidsudlejning af egen helarsbolig
Erhvervsministeriet foreslar, at der i boligreguleringslovens § 50 indsaettes en ny
bestemmelse, hvorefter korttidsudlejning, jf. § 5 og § 5, jf. § 6 i lov om udlejning af fast
ejendom til ferie- og fritidsophold og campering mv. ikke kraever kommunalbestyrelsens
samtykke efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1. °

Erhvervsministeriet har altsa valgt at placere praciseringen af, hvor lang tid man efter
de offentlige regler ma foretage korttidsudlejning uden, at boligens anvendelse ikke
laengere har karakter af helarsbeboelse, i lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og
fritidsophold og campering mv.



EjendomDanmark anerkender - som ministeriet anferer i bemaerkningerne til lovforslaget,
at lejerne i private og almene boliger ikke uden udlejers forudgaende tilladelse har ret til
at foretage korttidsudlejning, men henset til, at en vaesentlig kerne i lovforslaget er at
etablere nye juridiske rammer for forstaelsen af pligten til helarsbeboelse, jf. de
forslaede lempelser i boligreguleringslovens § 50, anbefaler EjendomDanmark, at det i
fremlejereglerne i lejeloven praeciseres, at den legale fremlejeret alene omfatter retten
til under naermere angivne omstaendigheder at fremleje til helarsbeboelse. Dette vil
sidelgbende med ensket om at liberalisere reglerne for helarsbeboelse tydeligt fastholde
den gaeldende retstilstand, hvorefter lejere af private og almene boliger ikke uden
udlejers udtrykkelige samtykke har ret til at korttidsudleje deres boliger.

Det er vigtigt, at lejerne pa en enkel og direkte made kan aflaese rettigheder og pligter.
Derfor er der ogsa i et forbrugerpolitisk perspektiv behov for, at det bliver tydeliggjort
direkte i lejeloven, at den legale fremlejeret ikke kan udstraekkes til at gaelde for
ferieboligudlejning.

Det foreslas derfor, at det i lejelovens §§ 69 og 70 preaciseres, at lejers ret til at fremleje
alene ma ske med henblik pa helarsbeboelse.

EjendomDanmark foreslar, at der i lejelovens § 69 som et nyt stk. 4, indsaettes folgende
bestemmelse:

”Lejerens ret til fremleje finder alene anvendelse ved udlejning til heldrsbeboelse”.

Alternativt kan der suppleres ved at henvise til, at fremleje alene kan ske til udlejning,
der er omfattet af lejeloven, saledes at udlejning til formal, der er angivet i lejelovens §
1, stk. 3 falder udenfor den legale fremlejeret.

Det foreslas endvidere, at der i lejelovens § 70, stk. 4 andres ”§ 69, stk. 3” til S 69, stk.
3 og 4”.

Tilsynet med reglerne

EjendomDanmark anerkender, at der er behov for tilsyn med borgernes overholdelse af
de forslaede udlejningsgraenser, men bemaerker, at den foreslaede ordning, der giver
kommunalbestyrelsen adgang til diverse offentlige registre, synes at vaere ganske
vidtgaende.

EjendomDanmark foreslar i stedet, at de autoriserede formidlingsportalers aktiviteter
gores tilgaengeligt for myndighederne, de private udlejere, de almene boligselskaber
samt andels- og ejerlejlighedsforeningerne som en betingelse for, at der kan opnas
beskatningsfordele, som skal vaere borgernes incitament til at anvende bestemte
udlejningsportaler.
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Tilsvarende anbefaler EjendomDanmark, at der oprettes et korttidsudlejningsregister
efter spansk eller islandsk forbillede, hvor tilladelse til korttidsudlejning er betinget af,
at man dels lader sig registrere og dels, at man har legal adgang til korttidsudlejning af
sin bolig. Registret skal vare tilgaengeligt for offentlige myndigheder samt ejerne af de
ejendomme, hvorfor der drives korttidsudlejning, og manglende tilmelding til registret
skal bade medfere badestraf samt bortfald af de beskatningsfordele, der er lagt op til
ved anvendelse af de udlejningsportaler, der forpligter sig til at indberette indtaegter ved
korttidsudlejning til SKAT.

EjendomDanmark gnsker afslutningsvis at pointere, at en frisaettelse af huslejen i det
regulerede boligmarked vil bevirke, at helarsudlejning bliver konkurrencedygtig med
korttidsudlejning, og at det samtidig vil blive mere attraktivt at leje ud pa helarsbasis.

Venlig hilsen
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