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Fritidshusejernes Landsforening

Notat vedr. L 121 - om a&ndring af planlovens paragraf 5b
- overfersel af sommerhusomrader til byzone.

RESUME

Notatet gennemgar forslaget til aendring af planlovens paragraf 5b, analyserer konse-
kvenserne og paviser nogle uhensigtsmaessige virkninger.

Notatet viser, at sommerhusejere kan blive pafgrt betydelige udgifter som folge af
forslaget. Udgifter som kan tvinge nogle af ejerne til at saelge deres sommerhuse og i
nogle tilfaelde med risiko for salg med tab.

Notatet redeggr for det ulige forhold mellem kommunale interesser og sommerhus-
ejernes interesser. Et forhold hvor sommerhusejere ofte vil vaere den svage part.
For mange kommuner er en a&ndring af sommerhusomrader til byzone ensbetydende
med ggede kommunale indtaegter fra fastboende skatteydere - samt hgjere grund-
skyld og ejendomsskatter.

Nogle kommuner vil derfor - som det dokumenteres i notatet - have en interesse i at
fa sommerhusejerne til at stgtte en overfarsel til byzone uden fyldestggrende infor-
mation om de gkonomiske konsekvenser for sommerhusejerne.

Endvidere peger notatet pa en konsekvens af sommerhusomraders overfarsel til by-
zone, som ikke draftes i lovforslagets bemaerkninger. | tidligere sommerhusomrader,
der er &ndret til byzone, ses ofte en betragtelig fortaetning af bygningsmassen som
folge af aendrede bebyggelsesprocenter, afstande til skel og bygningers hgjde. Det
farer i en del tilfaelde til udvikling af parcelhus-slum.

@nsker om overfarsel af sommerhusomrader til byzone er ikke nyt. Mange kommuner
- seerligt i hovedstadsomradet - har gennem arene haft gnsker herom. Skiftende
planmyndigheder har tidligere afvist sadanne gnsker med henvisning til den fortaet-
ning af boligmassen, som sadanne andringer indebaerer.

Notatet konkluderer, at Fritidshusejernes Landsforening helst ser, at asndringen af
planlovens paragraf 5b ikke nyder fremme. Safremt aendringen nyder fremme, ind-
stiller Fritidshusejernes Landsforening nogle aendringsforslag, der kan imgdega uhen-
sigtsmaessige virkninger af lovforslaget.

| notatets bilag 1 og 2 gives et eksempel pa en konkret kommunes anvendelse af det
forventede lovforslag i en henvendelse til erhvervs- og vaekstministeren i maj maned
2016. Eksemplet dokumenterer, at kommuner og sommerhusbeboere har forskellige
interesser, samt at lovforslagets krav om kommunal redegarelse af konsekvenserne
for bergrte sommerhusejere tilsidesaettes.

Datagrundlag

| 2014 var der registreret 223.774 sommerhuse i Danmark, heraf 192.373 i sommer-
husomrader indenfor kyst-naerhedszonen. Der er isaer sommerhusomrader langs den
jyske vestkyst, i naerheden af de stgrre byer og ved Sjaellands nordkyst. Ca. 80 pct.
af sommerhusene er mindre end 99 kvadratmeter.

Den 8. november 2016 bad Fritidshusejerne Landsforening Erhvervs- og Vaekstmini-
steriet om at oplyse, hvor mange sommerhuse, der kan blive berert af aandringsfor-
slaget. Ministeriet har pt. ikke svaret.



NOTAT

L 121 - lovforslag og bemaerkninger f.s.v. angar § 5b
| forslag til lov om andring af lov om planlagning foreslas § 5b andret saledes:

Stk. 6. Erhvervsministeren kan efter ansggning fra kommunalbestyrelser fast-
sette regler efter § 3, stk. 1, og stk. 2, 1. pkt., der fraviger § 5 b, stk. 1, nr. 3,
som giver kommunerne mulighed for ved lokalplan at overfgre eksisterende
sommerhusomrader inden for kystnarhedszonen til byzone, hvis lovens generel-
le kriterier for udlaeg af arealer til byzone er opfyldt, jf. § 11 a.

| bemaerkningerne til lovforslaget hedder det:

Overfgrelse af eksisterende sommerhusomrader til byzone

Flere kommuner har efterspurgt muligheden for at overfere eksisterende som-
merhusomrader til byzone. Efterspgrgslen er starst omkring de starre byer i
vaekst.

Lovforslaget indeholder en bestemmelse, der giver erhvervsministeren befgjel-
se til ved hjaelp af landsplandirektiver at overfgre visse arealer i eksisterende
sommerhusomrader til byzone. Det kan for eksempel vare mindre sommerhus-
omrader, der ligger i umiddelbar tilknytning til eksisterende byzone, og hvor
den rekreative vaerdi for kommunens og nabokommunens indbyggere er af un-
derordnet betydning.

Der vil gaelde folgende kriterier for overfarsel af sommerhusomrader i kystnaer-
hedszonen til byzone:

 De generelle kriterier for udlaeg af arealer til byzone skal vaere opfyldt. Dvs.
at der skal vaere et behov for yderligere areal til byvaekst, og det er kun som-
merhusomrader i umiddelbar tilknytning til eksisterende sammenhangende by-
zone, der kan overfares, sa byen udvikles indefra og ud.

» Mindst % af de bergrte grundejere skal gnske en overfarsel til byzone.

« Kommunen skal forinden redeggre for de konsekvenser, som en overfarsel kan
have for den enkelte grundejer.

Analyse

| det falgende analyseres, hvilke konsekvenser det kan have for ejerne af bergrte
sommerhuse, safremt kommunerne udnytter bestemmelsen. Som bilag til notatet
vedlagges et konkret eksempel, hvor en kommune allerede inden lovens vedtagelse
(med udgangspunkt i forliget om det forventede lovforslag) i maj 2016 har ansggt er-
hvervs- og vaekstministeren om overfarsel af et sommerhusomrade til byzone.

Analysen fokuserer primaert pa de skonomiske konsekvenser af en zoneandring, men
kaster ogsa lidt lys pa de demografiske, trafikale og infrastrukturelle konsekvenser.
Endelig bergres de andringer, som et sommerhusomrade, der andres til byzone, vil
underga.

@konomiske konsekvenser

De gkonomiske konsekvenser ved en overgang til byzone relaterer sig til ejendomsbe-
skatning, omkostninger til at bringe et sommerhus i en sadan stand, at det kan god-
kendes som helarsbolig, udgifter til den infrastruktur som er typisk for en byzone,



samt sommerhusets og grundens vaerdi efter et omrades overfarsel til byzone.

Skat

Ejendomsbeskatningen’ vil stige. Det er ikke muligt pa forhand at fastsla, hvor stor
stigningen bliver. Men der kan hentes et bidrag ved at kigge pa en sag fra Aarhus
kommune. Her foreslog Venstre i 2015, at et sommerhusomrade fra 1930erne ved
Skaering Strand blev overfart til byzone. Forslaget lad saledes:

”Ved aendring af omrddet til byzone med mulighed for nuvaerende ejere at bi-
beholde sommerhus status, til der sker ejerskifte, sikres, at alle kan bevare
den bolig status de reelt har i dag. Ved Skaering Strand er i dag under 5 pro-
cent af grundene reelt benyttet til ferieformdl. Derfor er Skaering Strand ikke
laengere et ferieomrdde.

En @endring af de 1100 parceller fra sommerhusomrdde til byzone samt en evt.
foragelse af grundskyld og ejendomsveerdiskat med 50 pct. vil give et ekstra
provenu til Aarhus Kommune i starrelsesordenen 18.000.000 kr. om dret.
Dertil kommer, at der vil blive frigivet attraktive heldrsgrunde til understot-
telse af den vision, Aarhus. Kommune har for udvikling af erhvervsliv m.v.
frem til ar 2030, hvilket vil kraeve alternative bomuligheder for at tiltraekke
de rette investorer og medarbejdere”.

Sagen fra Aarhus giver et fingerpeg om kommunale forventninger til et eget provenu,
nar et sommerhusomrade gares til byzone: Ca. 16.000 kr. arligt pr grund - oveni den
eksisterende skat.

En ejer af en ejendom i et sommerhusomrade, der overfares til byzone, kan valge at
bevare sin sommerhus-status. Men vurderingen skal tage udgangspunkt i, at ejen-
dommen ligger i byzone - uanset aktuel anvendelse. Sa sommerhusejeren bliver sat i
skat af den nye vurdering.

Omkostninger i forbindelse med godkendelse som helarsbolig

Kommunen skal give tilladelse til, at et sommerhus anvendes som helarsbolig. Det
kan indebaere udgifter til byggesagkyndige, der skal vurdere huset, samt krav til a&n-
dringer, f.eks. isolering og energiforbrug. Det er vanskeligt at skanne over sadanne
udgifter, da det vil afhaenge af den konkrete ejendom og dens stand.

Det skgnnes, at omkostningen til at bringe isolering, vinduer og dere, samt andringer
i energiforsyning i et 70 kvadratmeter sommerhus fra 1970erne op til en standard,
der kan godkendes som helarsbolig, ligger mellem et sted med mellem bygning af et
nyt hus og 250.000 kr.

Forbedringer vil naturligvis afspejle sig i husets vaerdi - men der kan naeppe forventes
en 1:1 sammenhang mellem udgifter til forbedringer og @gning i salgspris.

Udgifter til infrastruktur

Omlaegning af et sommerhusomrade til byzone har normalt infrastrukturelle konse-
kvenser. Udgangspunktet kan vaere meget forskelligt fra sommerhusomrade til som-
merhusomrade. Nogle sommerhusomrader er kloakerede - andre er ikke. Forskellige
kommuner stiller forskellige infrastrukturelle krav. @nsket om infrastrukturaendringer

' Der er pt. megen usikkerhed om ejendomsbeskatningen, savel systemmaessigt som skonomisk. Uanset
usikkerheden, er det dog naeppe forkert at skenne, at ejendomme i helarsomrader vil blive vurderet haje-
re end ejendomme i sommerhusomrader.



kan ogsa komme fra beboerne selv i takt med en andret demografisk sammensaet-
ning og eget trafik i det omrade, der overgar til byzone.

Da de fleste sommerhuse ligger i omrader med private faellesveje, vil det typisk vaere
en lokal grundejerforening, der skal sta for opgaven og fordele udgifter pa grund-
ejerne.

| det falgende angives skan over priser pa nogle infrastrukturomkostninger baseret pa
en grundejerforening med 1000 meter private feellesveje og 50 ejendomme (husstan-
de).

Anlaegsopgave Total Pr. husstand
Spildevandskloakering 5.0 mio. 100.000
Afledning af regnvand fra vej 2.5 mio. 50.000
Anlaeg af fortove 1.5 mio. 30.000
Etablering af gadebelysning 1.0 mio. 20.000
Sken

Ovennaevnte skan er skan. Der er indhentet skan fra bygmestre, entreprenarer og el-
installatarer. Det er skan uden opmalinger, undersagelser i marken endsige indhent-
ning af konkrete tilbud. Der kan vaere jordbundsforhold, der stiller saerlige krav, og
fortovsanlaeg kan udferes i mange forskellige kvaliteter. Sa skan er sken. Ud fra de
forskellige indhentede skan er det forsggt at fastsaette nogle middeltal.

Konsekvenser for ejerens gkonomi

En sommerhusejer kan fortsat benytte sit hus som sommerhus efter overgangen til
byzone. Men som anskueliggjort ovenfor, vil ejerens gkonomi under alle omstaendig-
heder blive bergrt af agede skatter og omkostninger til anlaeg af infrastruktur. Det
gaelder bl.a. de pensionister, der har valgt sommerhuset som otiumbolig.

Det er uklart, hvor laenge et hus i byzone kan benyttes som sommerhus i en kommune
med bopaelspligt. Senest ved salg ma det forventes, at bopalspligten og dermed hel-
arsbeboelsen indtraeder.

En sommerhusejer, der vil benytte sit hus som helarsbolig eller szlge det som hel-
arsbolig, ma saledes forvente udgifter til forbedringer af ejendommen.

Nogle ejere vil have en forventning om, at overgangen til helarsstatus kan omsaettes
til en gkonomisk gevinst ved et salg af ejendommen. Der er stor usikkerhed forbun-
det hermed.

En keber af en ejendom i et helarsomrade (byzone) vil tage stilling til om ejendom-
men opfylder kaberens behov for en helarsbolig. Det vil oftest indebaere, at ejen-
dommen skal opfylde de krav, en moderne bgrnefamilie stiller til en helarsbolig. Sa-
danne krav opfyldes yderst sjaeldent i et 70 kvadratmeter stort sommerhus fra halv-
fjerdserne.

Mange kabere vil derfor anskue kabet som et kab af en byggegrund. Keberen vil sale-
des have en forventning om en prissatning svarende til en byggegrunds pris, fordi
det eksisterende hus skal rives ned, og der skal bygges et nyt.

| en situation, hvor en kaber star med valget mellem 800 kvadratmeter grund med 70
kvadratmeter sommerhus fra halvfjerdserne og eventuelt kommende omkostninger til
nedrivning og infrastruktur, og en ny-udstykket grund pa 1.000 kvadratmeter til en
mio. kr. i et omrade hvor al infrastruktur er faerdiggjort, hvor der er moderne stisy-
stemer og friarealer, er det naeppe en handel, hvor saelger saetter prisen.



Den szelger, som maske har betalt 1.4 mio. kr. for sit sommerhus for 10 ar siden, og

som ma opgive huset grundet stigende ejendomsskatter og kravene til betaling af ny
infrastruktur, kan meget vel komme i en situation, hvor ejendommen kun kan saelges
for halvdelen af kagbsprisen.

Banker og realkreditinstitutter er naturligvis ogsa opmaerksomme pa disse forhold, og
vil vaere tilbageholdende med at yde lan til forbedringsprojekter i sommerhusene og
de infrastrukturprojekter, som overgang til byzone tvinger sommerhusejerne til at
betale for.

Det er vanskeligt at vurdere, hvilken indvirkning en overgang til byzone vil have pa
priserne i et sommerhusomrade. Ovenfor er der taget udgangspunkt i hvorledes en
kaber vil handle ud fra en strengt rationel gkonomisk betragtning. Der er ofte irrati-
onelle elementer i spil pa ejendomsmarkedet, sa det kan ikke udelukkes, at marke-
det i en konkret situation vil reagere anderledes.

Der er naturligvis sommerhuse og grunde, der uanset rationelle gkonomiske betragt-
ninger, kan opna en meget god pris ved overgang til byzone. Det galder ikke mindst
sommerhuse med havudsigt eller udsigt til det abne land. Men ogsa for sadanne
ejendomme kan vilkarene andre sig. Nar husene omkring vokser i hajden og drgjden
som folge af den bebyggelsesprocent og hgjde, som byzone giver mulighed for, kan
havudsigten hurtigt blive til havkig, solterrassen blive henlagt i skygge og naboindsig-
ten foroget.

Demografiske og trafikale konsekvenser

Et helarsomrade er anderledes end et sommerhusomrade. Beboerne forlader omradet
om morgenen og kommer hjem om aftenen. Barnene gar (og keres) i skole, i institu-
tioner og til fritidstilbud. Der er flere leverancer til beboerne. Trafikmangden ages,
og kravene til veje, fortove og gangstier og deres vedligehold vokser.

Bebyggelsesmaessige konsekvenser

Nar et sommerhusomrade overgar til byzone, skiftes karakter fra natur til by. Graes-
rabatter bliver til fortove. Der sker en fortaetning af boligomradet, nar bygningerne
vokser fra 70 etagemeter til 240 etagemeter. Lysindfald og udsigt aendres, nar byg-
ningernes hgjde vokser fra 5 meter til 8,5 meter, og afstanden fra hus til skel falder
fra 5 meter til 2,5 meter (og for udhuse til 0 meter). | labet af fa ar star garager og
udhuse mur mod mur i skel. Traeer og bevoksning forsvinder, og levende hegn erstat-
tes af plankevaerker og mure.

Der er betydelig risiko for, at tidligere sommerhusomrader fortaettes og forvandles til
parcelhus-slum. Og det gaelder i saerlig grad, hvis der er tale om sommerhusomrader
med mindre grunde (800 kvadratmeter og derunder), hvor vejudlaegget er smalt og
der ikke findes friarealer.

Udsigten til en sadan fortaetning, var i 2005 en central begrundelse for Hovedstadens
Udviklings Rads afslag til et antal kommuners @nske om, at inddrage sommerhusom-
rader til byzone.

Arsager til gnsker om andring af status

Ovenfor navnes et eksempel fra Aarhus, hvor mange bebor et sommerhusomrade he-
le aret. | bilag 1 anfares noget tilsvarende. | begge tilfaelde begrundes overfarslen til
byzone med det store antal beboere, der bor helars i et sommerhusomrade.

Hertil skal bemaerkes, at det alene er kommunen, der regulerer omfanget af helars-
beboelse i et sommerhusomrade. Bortset fra planlovens pensionistregel, der indtil en



kommende lovaendring, har abnet mulighed for pensionisters bosaettelse i sommerhus
efter otte ars ejerskab af et sommerhus, er det alene kommunernes egne dispensati-
oner - og/eller bevidst laden sta til - der har muliggjort (ulovlig) helarsbeboelse i
sommerhusomrader.

Som det fremgar af eksemplet fra Aarhus er der tydeligvis andre arsager til gnsket
om overfarsel til byzone.

”Dertil kommer, at der vil blive frigivet attraktive heldrsgrunde til understot-
telse af den vision, Aarhus Kommune har for udvikling af erhvervsliv m.v. frem
til ar 2030, hvilket vil kraeve alternative bomuligheder for at tiltraekke de ret-
te investorer og medarbejdere”.

”Frigivelsen af attraktive heldrsgrunde” indebaerer en forventning om, at der er nog-
le sommerhusejere, der forlader deres sommerhus og sommerhusene rives ned, sale-
des at "de rette investorer og medarbejdere” kan bygge nyt.

Fyldestgerende information er afgerende

Det er vanskeligt at vurdere, hvor mange sommerhusejere, der star til tab, og hvor
mange, der star til gevinst ved overfarsel til byzone.

Mange sommerhusejere vil ofte tro, at de star til gevinst, fordi helarshuse normalt
handles til hgjere priser end sommerhuse.

Det skyldes manglende viden om de skattemaessige vilkar, manglende viden om hvad
der skal gares for, at et sommerhus kan godkendes som helarsbolig, manglende viden
om hvilken infrastruktur, der kraeves i en byzone, og manglende viden om hvem der
skal betale for infrastrukturen.

Dertil kommer usikkerheden om husets og grundens vaerdi efter overfarsel til byzone.

Ifalge bemaerkningerne til lovforslaget skal sommerhusejere i et omrade sparges og
mindst % af sommerhusejerne skal vaere positive overfor en overfarsel til byzone, og
det hedder videre i bemaerkningerne: "Kommunen skal forinden redeggre for de kon-
sekvenser, som en overfersel kan have for den enkelte grundejer”.

Nar en sommerhusejer skal tilkendegive sin indstilling til en mulig overfarsel til byzo-
ne, er det, som det fremgar af ovenstaende af stor betydning, at sommerhusejeren
er fyldestggrende og objektivt oplyst om konsekvenserne. Forkert, manglende og
mangelfuld information kan forarsage betydelige skonomiske tab.

Der er ikke et javnbyrdigt forhold mellem kommune og sommerhusejer. Sommerhus-
ejeren bor oftest ikke i kommunen og har derfor ikke kendskab til de tanker, der for-
anlediger et forslag om overfarsel til byzone. Den kommunale administration har helt
andre muligheder end den enkelte sommerhusejer for at vurdere konsekvenserne af
en overfarsel. Og nar konsekvenserne kan vaere sa vidtrackkende, at en sommerhus-
ejer i tilfaelde af en overfarsel til byzone kan blive tvunget til at saelge sit sommer-
hus med tab, sa pahviler der kommunerne et betydeligt ansvar for at give udtem-
mende og uhildet information, nar kommunen beder sommerhusejere tilkendegive
om de ansker overgang til byzone.

Kommunens og sommerhusejernes interesser er ikke nadvendigvis de samme, hvilket
skaber usikkerhed om kommunernes interesse i at give en sadan udtemmende og
uhildet information, der gor det muligt for den enkelte sommerhusejer at traeffe be-
slutning pa et oplyst grundlag.



Et eksempel pa mangelfuld information
Som det fremgar af bilag 1 og 2 om en konkret kommunes planer om overfarsel af
205 sommerhuse til byzone, har den pagaldende kommune:

¢ ikke informeret om vurderingsmaessige og skattemaessige konsekvenser,

o ikke informeret om at sommerhuse skal godkendes, fgr de kan tages i brug
som helarsboliger og de deraf falgende gkonomiske konsekvenser,

¢ ikke informeret om infrastruktur konsekvenser,

¢ ikke informeret om disse forholds betydning for husets og grundens veerdi,

o ikke informeret om de andringer omradet vil underga, i takt med at sommer-
huse erstattes af med helarshuse.

Den pagaldende kommune sendte i maj 2016 et brev til 205 bergrte sommerhuseje-
re. | brevet oplyses om andring af et sommerhusomrade til boligomrade. Sommer-
husejerne blev bedt om at tilkendegive, om de er positive eller negative overfor for-
slaget. De fik 13 dages svarfrist, og det blev oplyst, at manglende svar vil blive be-
tragtet som positive tilkendegivelser.

Brevet indeholdt som anfart intet om konsekvenserne af overfarsel til byzone. Brevet
er vedlagt som bilag 2 til dette notat.

Ikke blot har den pagaeldende kommune undladt at informere om konsekvenserne af
overfarsel til byzone.

Den pagaldende kommune har tillige valgt at benytte en praksis, hvor manglende
tilkendegivelse betragtes som tilsagn. | forbrugeraftaleloven og markedsfaringsloven
kaldes denne metode negativ aftalebinding, og det giver normalt anledning til kritik
fra forbrugerombudsmanden, nar metoden benyttes af erhvervsdrivende.

Den pagaldende kommune har ikke sendt forslaget til hering i omradets grundejer-
foreninger, hvilket ellers er almindelig praksis i forbindelse med lokalplanandringer,
vejreguleringer o.l. De synspunkter og vurderinger, som normalt indgar i debatten
om andringer i lokalomradet, er saledes ikke blevet opsggt og hart.

Indstilling

Med udgangspunkt i analysen og en kommunal praksis, som synes etableret allerede
inden forslagets gennemfarelse, ser Fritidshusejernes Landsforening helst, at aen-
dringsforslaget til paragraf 5b ikke nyder fremme, idet de beragrte sommerhusejere
risikerer et gkonomisk tab, og de berarte sommerhusomrader har udsigt til at under-
ga en aendring, der nappe er gnsket af flertallet af sommerhusejere.

Safremt forslaget til a&ndring af paragraf 5b @nskes gennemfart, foreslar Fritidshus-
ejernes Landsforening falgende:

at der tilfajes en bestemmelse i selve lovteksten saledes:

Forinden ansagning fra kommunalbestyrelsen til Erhvervsministeren om overfar-
sel af sommerhusomrader til byzone, skal kommunalbestyrelsen dokumentere:
At der er et behov for overfarsel af sommerhusomrade til byzone.

At det ansggte omrade har umiddelbar tilknytning til eksisterende sammen-
hangende byzone, d.v.s. mader byzonen udenfor 300 meter strandbeskyttel-
seslinjen.

At den rekreative vaerdi for kommunens og nabokommunens indbyggere er af
underordnet betydning.

At kommunen har foretaget en analyse af de konsekvenser for prissatningen pa
eksisterende sommerhuse, som a@ndringen kan tankes at fa.




At hver enkelt af de bergrte sommerhusejere er fuldstaendigt oplyst om de
gkonomiske, skattemaessige, og infrastrukturelle konsekvenser af andringen til
byzone, herunder konsekvenserne f.s.v. sommerhusejerens egne muligheder for
at benytte sommerhuset hele aret.

At mindst % af de berarte sommerhusejere aktivt har tilkendegivet, at de har
modtaget information om konsekvenserne og ensker en overfarsel til byzone.
At de bererte sommerhusejere har modtaget den fuldstaendige oplysning senest
seks maneder far fristen for tilkendegivelse af gnske om overfarsel til byzone
udlgber.

Erhvervsministeren fastsaetter naermere regler herom.

at andringen i planlovens § 5b stk 6 formuleres saledes:

Stk. 6. Erhvervsministeren kan efter ansggning fra kommunalbestyrelser fast-
saette regler efter § 3, stk. 1, og stk. 2, 1. pkt., der fraviger § 5 b, stk. 1, nr. 3,
som giver kommunerne mulighed for ved lokalplan at overfere eksisterende
sommerhusomrader inden for kystnarhedszonen til byzone, hvis lovens generel-
le kriterier for udlaeg af arealer til byzone er opfyldt, jf. § 11 a.

| forbindelse med overfarsler af sommerhusomrader med sma sommerhusgrun-
de’ fastholdes eksisterende bestemmelser om bebyggelsesprocent, bygningers
hojde, skelafstand, beplantning og hegn m.v. i en ny lokalplan i en ti-arig peri-
ode efter overfarsel har fundet sted for de sommerhuse, som overfares.
Erhvervsministeren fastsaetter naermere regler herom.

at planloven og bygningsreglementet konsekvens-andres i overensstemmelse
med ovenstaende

at skattelovgivningens regler om vurdering af ejendomme tilpasses, sa sommer-
huse, der er beliggende i byzone, vurderes som sommerhuse indtil ibrugtagning
som helarsbolig finder sted.

Formalet med andringsforslagene er

e at sikre, at sommerhusejere far fyldestggrende information, sa gkonomiske
tab undgas

e at sikre, at sommerhusejere, der fortsat vil benytte deres sommerhus som fri-
tidsbolig, ikke beskattes som helarsbolig-ejere

e at mindske risikoen for udvikling af parcelhus-slum.

Afsluttende bemaerkninger

Vi gar opmaerksom pa haringssvar vedr. andringen af § 5b fra Trafik og Byggestyrel-
sen af 12. oktober 2016, hvoraf det fremgar, at der i hvert enkelt tilfaelde skal ske
godkendelse til helarsbeboelse af tidligere sommerhuse.

Endvidere gar vi opmarksom pa styrelsens bemaerkninger om vilkarene for grundeje-
re, der ikke har @nsket overgang til helarsomrade.

2 Skats ligningsvejledning anvender nogle normtal for grundsterrelser. Her kaldes en sommerhusgrund pa
800 m? for lille, en sommerhusgrund pa 1200 m? for normal og en sommerhusgrund pa 2000 m? for stor.



Bilag 1 - Et eksempel pa kommunal anvendelse af den kommende planlovsandring

Stevns kommune ansggte i maj 2016 Erhvervs- og Vakstministeriet om tilladelse til
at overfere 205 sommerhuse i Straby Egede til byzone.

Stevns kommune skriver i en redeggrelse til Erhvervs- og Vaekstministeriet:

”Stevns Kommunalbestyrelse ensker blandt andet, at en del af sommerhusomrddet
ved Stroby Egede bliver lavet om til boligomrade. Begrundelsen er, at sommerhus-
omrddet ligger som en naturlig forlengelse af Stroby Egedes avrige bolig- og center-
omrdder. Omrddet anvendes delvist til heldrsbeboelse, idet der bor mange pensioni-
ster, og omrddets bygninger baerer praeg af denne anvendelse”.

Redeggarelsen oplyser ikke, hvilke konsekvenser overfarslen har. Redeggrelsen inde-
holder ingen oplysninger om beskatning, trafikale virkninger, bygningsmaessige kon-
sekvenser, krav til veje og belysning samt hvilke gkonomiske virkninger, overfarslen
vil have for sommerhusejerne.

Redegarelsen rummer ikke konkrete oplysninger om antallet af sommerbeboere, an-
tallet af pensionister og antallet af ulovlige beboelser. *

| redegarelsen skriver Stevns kommune endvidere:

”Stevns Kommunalbestyrelse har ogsd et enske om udlaeg af flere byudviklingsomra-
der til boligformdl i Straby Egede. Ndr kommunalbestyrelsen gnsker flere boligom-
rdder netop her, er det blandt andet fordi, at Streby Egede er det omrdde i Stevns
Kommune, hvor der er starst vaekst. Der er allerede nu mangel pa boliger og nye
grunde i omrddet, og manglen forventes kun at blive starre i fremtiden, da flere ar-
bejdspladser i Kage giver starre efterspargsel pa boliger, ogsd i Streby Egede”.

Videre i redeggrelsen skriver Stevns kommune:

"Vaeksten i Straby Egede har jo desvaerre ogsa nogle ulemper. En af dem er trafikud-
fordringen. Arsdegnstrafikken for Stevnsvej i Straby Egede ligger pa 9.000, hvilket
er en stor belastning for et byomrdde”.

Forud for ansggningen har Stevns kommune forespurgt 205 sommerhusejere om deres
holdning til overga til byzone. De 205 sommerhusejere har ikke modtaget redegarel-
sen, men alene et brev, der spgrger ejerne om de er positive eller negative. Brevet
beskriver intet om konsekvenserne af en overfarsel til byzone. Svarfristen var 13 da-
ge. (Brevet er vedlagt som bilag 2).

Stevns kommune har til Dagbladet Kage oplyst, at 100 af sommerhusejerne har svaret
JA. Seks har svaret NEJ. De sommerhusejere, der ikke har svaret, betragter Stevns
kommune som varende positive over for forslaget.

| redeggrelsen til Erhvervs- og Vaekstministeriet skriver Stevns kommune:
”200 ejere har meddelt at de er positive overfor aendringen”

Pa forespargsel den 22. september 2016 har Stevns kommunes plankonsulent Lone
Wind oplyst, at de sommerhusejere, der overfares til byzone, naturligvis ma forvente
omkostninger som fglge heraf - ikke mindst omkostninger til istandsaettelse af som-
merhuset, hvis det skal benyttes til helarsbeboelse, hvilket Lone Wind papeger, skal
godkendes af Stevns kommune i hvert enkelt tilfaelde.

3 Stevns kommune har i 2015 udarbejdet et notat om beboelsen i det samlede sommerhusomrade i Straby
omradet. Heraf fremgar, at der er 1.485 sommerhuse. Heraf bebos 344 helars i.h.t. pensionistreglen. Her-
udover bebos 295 sommerhuse helars, ud af disse bebos 272 i.h.t. dispensation fra Stevns kommune.



Bilag 2 - Stevns kommunes brev til 205 sommerhusejere
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/ENDRING AF STATUS FRA SOMMERHUSOMRADE TIL BOLIGOMRADE -
KORT SVARFRIST

Keere sommerhusejer i Stroby Egede

Dit sommerhus ligger i et sommerhusomrade, der er placeret teet pa Stroby Egedes

byomrader. Kommunalbestyrelsen har gennem flere &r arbejder pa at fa sendret om-

radets status fra sommerhusomréde til boligomrade. Det har indtil nu ikke vaeret mu-
¢« ligt, da det kreever en eendring af "Fingerplanen”, som er det landsplandirektiv, som

geelder for hele hovedstadsomradet.

Erhvervs- og Veskstministeriet har nu givet Stevns Kommune mulighed for at & gen-

nemfert gendringen, og derfor skriver vi til dig for at hare din mening. Vi vil bede dig

svare pa om du er positivt eller negativt indstillet over for en eendring fra sommer-

husomrade til boligomrade.

For at du kan tage stilling til dette spargsmal, skal du selvfalgelig kort vide, hvad en

aendring bl.a. vil betyde for dig.

«  Dit sommerhus bliver ved med at veere et sommerhus indtil du sgger om til-
ladelse til at @endre status

e Du vil kunne fortsaette med at bruge dit sommerhus som sommerbolig

e Du har mulighed for at andre status pa dit sommerhus, s det bliver en hel-
arsbolig, du kan bo i hele aret

Vi vil bede dig sende en mail med dit svar til plan @stevns di . Mailen skal indeholde
oplysning om din indstilling til eendringen — er du positiv eller negativ — og dit navn
samt adressen pa dit sommerhus. Vi skal have dit svar

senest den 24. maj 2016 k. 12.
Hvis du ikke har svaret inden fristens udleb, tillader vi os at antage, at du er positiv
indstillet overfor forslaget.

Venlig hilsen

Lone Wind Nielsen
Plankonsulent

TEKNIK & MILJO RADHUSPLADSEN 4 TEKMIL@STEVNS.DK T +4556 57 5757 S. 12
4660 STORE HEDDINGE STEVNS.DK F +4556 57 5758



