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Planklagenavnets afgerelse af 24. januar 2025, j.nr. 24/07043

Ophcevet lovliggorelsespdbud om ophor med anvendelsescendring af ejerlejligheder til udlejning
gennem Airbnb, da udlejningen ikke var i strid med lokalplanbestemmelse om anvendelse til bolig,
ikke kunne anses for hoteldrift efter sommerhuslovens hotelbegreb og ikke i sig selv var erhvervs-
meessig. Ejerforhold, herunder udlejning til ferie/fritidsformal, er ikke et planleegningsmcessigt
relevant forhold, der kan reguleres ved lokalplan.

Kebenhavns Kommune meddelte den 8. april
2024 lovliggarelsespabud efter planlovens § 51
vedrerende anvendelsesendring af to ejerlejlig-
heder fra kontorlokaler til hoteludlejning via plat-
formen Airbnb, som kommunen mente var 1 strid
med den gzldende lokalplans anvendelsesbe-
stemmelser. Ejerlejlighederne var beliggende i
stueetagen og pé ferste sal af kompleksets bag-
husbebyggelse. Af lokalplanen fremgik, at ”om-
raddet mé anvendes som boligformal og serviceer-
hverv, saisom administration, liberale erhverv, bu-
tikker, hoteller, erhvervs- og fritidsundervisning,
samt handverk og andre virksomheder, der natur-
ligt kan indpasses i omradet [...] baghusbebyg-
gelse skal indrettes som boliger”. Bestemmelsen
indeholdt mulighed for, at kommunen i stueeta-
gen og pa forste sal kunne tillade indrettelse som
erhverv, hvis bebyggelsen fandtes mindre egnet
til beboelse, og anvendelsen ikke ville vare til
gene for omboende. Lovliggerelsespabuddet var
begrundet med, at anvendelsen ikke kunne tilla-
des, da bebyggelsen ifelge kommunen ikke var
mindre egnet til beboelse. Efter pdbuddet skulle
anvendelsen til hoteludlejning bringes til opher,
hvorefter ejerlejlighederne skulle anvendes som
beboelse. Afgarelsen blev péklaget af ejendom-
menes ejer, der gjorde gaeldende, at anvendelsen
var umiddelbart tilladt, da lokalplanen tillod ind-
retning af ferieboliger og hotelvarelser. Plankla-
genzvnet (formanden) konstaterede indlednings-
vist, at klagefristen var overskredet, idet klagen
ved en fejl var indgivet ved Byggeklageenheden.

Dette var dog konkret undskyldeligt, idet det ikke
klart fremgik af klagevejledningen, at klager
skulle indgives til Planklagenevnet. Herefter
fandt naevnet, at udlejning af ejerboligerne gen-
nem Airbnb ikke kan karakteriseres som hotel-
drift med henvisning til hotelbegrebet som det
fremgar af sommerhuslovens § 1, stk. 5, hvorefter
hoteldrift er defineret ved selvstendig erhvervs-
virksomhed, der modtager overnattende geester
med mulighed for servering. Da dette ikke kon-
kret var tilfeldet, fandt navnet, at udlejningen af
ejerlejlighederne til kortvarige ferieophold der-
imod havde karakter af ferie/fritidsformal. Da lo-
kalplanbestemmelserne alene fastsatte, at ejerlej-
lighederne i komplekset métte anvendes til bolig-
formal, og i evrigt ikke stillede krav om anven-
delse til heldrsbeboelse, fandt nevnet, at lokalpla-
nen ikke var til hinder for, at ejerlejlighederne
blev anvendt som ferieboliger. Naevnet udtalte
herefter, at det forhold, at ejendommen udlejes
gennem Airbnb, ikke medferer, at anvendelsen
karakteriseres som erhverv. Nevnet udtalte vi-
dere, at der ikke i planloven er hjemmel til regu-
lering af ejerforhold gennem lokalplan, da dette
ikke er et planlaegningsmaessigt relevant forhold,
hvormed udlejning gennem Airbnb ikke var i
strid med lokalplanen. Planklagensvnet afviste at
have kompetence til at tage stilling til, om forhol-
det kraevede udlejningstilladelse efter sommer-
husloven. Da forholdet dermed ikke var lokal-
planstridigt, ophavede naevnet kommunens pa-
bud.

Kommentar: Afgorelsen er helt pd linje med fast lokalplanfortolkning, der ikke muliggor en plan-
lovsmeessig regulering af boligudlejning, ndr der bortses fra de scerlige regler om opforelse af almene
boliger i planlovens § 11 b, stk. 1, nr. 1, og § 15, stk. 2, nr. 11. Hvis dette skal cendres, vil det kreeve
en cendring af planloven.
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Afgoerelse i klagesag om Kgbenhavns
Kommunes pabud om lovliggaerelse af
anvendelse af to ejerlejligheder pa [A1],
Kebenhavn K

Sag: 24/07043
Dato: 24. januar 2025

Kebenhavns Kommune gav den 8. april 2024 pabud om lovliggerelse
af anvendelsesaendring af to ejerlejligheder pa ejendommen [A1], 1154
Kgbenhavn K.

Ejeren af ejendommen har klaget over afgarelsen.
| denne afggrelse har Planklagenaevnet behandlet fglgende spgrgsmal:

e Om forholdet er umiddelbart tilladt efter lokalplanen, jf. planlovens § 18,
eller kraever dispensation fra lokalplanens & 3, stk. 2, litra c.

Planklagenavnet ophaever afggrelsen, da anvendelsen ikke er i strid med
lokalplanens & 3, stk. 2, litra c. Det betyder, at kommunens afggrelse ikke
leengere geelder.

1. Sagens oplysninger



1.1. Elendommen og lokalplanen for omradet

Klagen vedrgrer en anvendelsesaendring af to ejerlejligheder fra kontorlokaler til
udlejning via Airbnb pa ejendommen [A1], 1154 Kgbenhavn K. Ejerlejlighederne
ligger i stueetagen og pa 1. sal i baghusbebyggelsen.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 318, Grabrgdrestraede.[1] Ejendommen
ligger i delomrade C.

Lokalplanen fastsaetter folgende i § 3, stk. 2, om anvendelse:

Stk. 2. For C-omrédet geelder:
a) Omrddet md anvendes til boligformdl og serviceerhveryv,

sdsom administration, liberale erhverv, butikker, hoteller, erhvervs- og
fritidsundervisning, samt hdndveerk og andre virksomheder, der naturligt kan indpasses
i omrddet.

[.]

¢) I side- og baghusbebyggelsen skal indrettes boliger. Bygge- og Teknikudvalget kan -
sdfremt bebyggelsen findes mindre egnet til beboelse - tillade de to nederste etager
indrettet til erhverv, sdsom liberale erhverv, mindre veerksteder samt gallerier og
lignende, der ikke er til gene for de omboende.

PG 2. sal og opefter i de eksisterende side og baghusbebyggelser kan Bygge- og
Teknikudvalget tillade indrettet erhverv.

1.2. Afgarelsen, der er klaget over



Kommunen gav den 8. april 2024 pabud om lovliggerelse
af anvendelsesaendring pa ejendommen [A1], 1154 Kgbenhavn K.

Det fremgar af pabuddet, at kommunen ved eftersyn den 26. januar 2024 kunne
konstatere, at ejerlejlighederne pa ejendommen [A1] (stueetagen og 1. sal) blev
udlejet til hotelformal herunder Airbnb.

Det fremgar desuden af pabuddet, at anvendelsen var ulovlig, da anvendelsen
var &endret fra kontorlokaler til hoteludlejning.

Kommunen gengav og henviste i afggrelsen til lokalplanens 8 3, stk. 2, litra c. Det
var kommunens vurdering, at ejerlejlighederne skal indrettes til

boliger, og at anden anvendelse ifglge lokalplanen kan tillades, safremt
bebyggelsen er mindre egnet til beboelse, hvilket ifalge kommunen ikke er
tilfaeldet.

Det fremgar af pabuddet, at lovliggerelse skal ske ved opher af anvendelsen til
hoteludlejning, og at lejlighederne herefter skal anvendes til beboelse, jf.
lokalplanens § 3, stk. 2, litra ¢, samt at pabuddet skal efterkommes snarest og
senest den 21. maj 2024.

1.3. Klagen og bemaerkningerne hertil

Planklagenaevnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter
vedrgrende sagens indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afgarelse.

Planklagenaevnet modtog klagen fra kommunen den 15. juli 2024.



Klagen og de bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort
gengivet i afgerelsen, men de er indgaet i sagsbehandlingen i deres helhed.

2. Planklagenaevnets bemaerkninger og
afgerelse

2.1. Planklagenaevnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spagrgsmal i forbindelse med en

kommunes afggrelse efter planloven, jf. lovens 8 58, stk. 1, nr. 3.7

Retlige spergsmal omfatter alle spgrgsmal om lovligheden eller gyldigheden af
trufne afgerelser, herunder fortolkning eller forstdelse af lovbestemmelser samt
overholdelse af almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger.

2.2. Klagefrist i forbindelse med kommunens
afgarelse

2.2.1. Regler om klagefrist

En klage skal vaere indgivet skriftligt inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt,
jf. planlovens § 60, stk. 1. Hvis klagefristen udlgber pa en lardag eller en
helligdag, forleenges fristen til den fglgende hverdag.

Klagefristen pa 4 uger geelder ogsa i forhold til indirekte afgerelser, som hverken
offentliggeres eller meddeles til klageren. | disse tilfaelde regnes fristen fra det
tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab til afggrelsen, jf. planlovens § 60, stk.
2, 2. pkt.

2.2.2. Generelt om afbrydelse af klagefrist

Det folger imidlertid af forvaltningslovens § 7, stk. 2, at safremt en
forvaltningsmyndighed modtager en skriftlig henvendelse, som ikke vedrarer



dennes sagsomrade, videresendes henvendelsen sa vidt muligt til rette
myndighed.

Denne pligt indebarer i henhold til praksis[3], at en klagefrist normalt ma anses
for overholdt, hvis klageren inden for klagefristen ved en undskyldelig fejltagelse
indgiver klagen til en myndighed, som har pligt til at videresende klagen, og
sdledes at klagen farst efter fristens udlgb modtages af rette myndighed
(kommunen).

2.2.3. Planklagencevnets vurdering af klagefrist

Kommunen gav den 8. april 2024 pabud om lovligggrelse af anvendelsesaendring
af to ejerlejligheder pa ejendommen [A1], 1154 Kgbenhavn K. Afggrelsen var
truffet med hjemmel i byggelovens 8 16 C og planlovens 8 51, stk. 3.

Planklagenaevnet finder, at fristen i denne sag skal beregnes fra den 8. april 2024,
da klageren modtog afgerelsen.

Det vil sige, at klagefristen udlgb den 6. maj 2024.

Klagen er indgivet til Planklagenaevnet via klageportalen den 24. juni 2024.

Det fremgar af sagens oplysninger, at klageren den 5. maj 2024 indsendte en
klage over afgagrelsen af 8. april 2024 til Byggeklageenheden ved Naevnenes Hus.
Byggeklageenheden oversendte den 6. juni 2024 klagen til Planklagenaevnet.

Planklagenaevnet finder, at det er en undskyldelig fejltagelse, at klagen blev
indgivet til Byggeklageenheden. Naevnet laegger herved vaegt p3, at
klagevejledningen bade indeholdt en klagevejledning til Byggeklageenheden og



Planklagenavnet, og at det sdledes ikke fremgik klart, at klagen skulle indgives til
Planklagenavnet.

Klagen ma derfor anses for indgivet ved indsendelse til Byggeklageenheden den
5. maj 2024, og klagen er dermed indgivet rettidigt.

2.3. Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation
2.3.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at lokalplanen tillader indretning af
feriebolig/hotellejligheder.

2.3.2. Generelt om umiddelbart tilladt eller krav om
dispensation

Bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne, jf. planlovens &
18. Det betyder, at nye forhold, der er i overensstemmelse med lokalplanen, eller
som ikke er reguleret af lokalplanen, er umiddelbart tilladte efter planloven.
Derimod forudsaetter dispositioner, der ikke er i overensstemmelse med
lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra lokalplanbestemmelserne.

2.3.3. Planklagencevnets vurdering
Anvendelsens karakter

Det fremgar af sagens oplysninger, at de to ejerlejligheder udlejes til Airbnb, dvs.
kortvarige ferieophold.

Kommunen har vurderet, at udlejningen af lejlighederne til Airbnb har karakter
af udlejning til hotelformal.



Planklagenavnet finder, at udlejning af ejerlejlighederne ikke kan karakteriseres
som hoteldrift. Naevnet laegger herved vaegt pa, at hotelbegrebet i
sommerhuslovens § 1, stk. 5, er defineret som selvstaendig erhvervsvirksomhed,
der modtager overnattende gaester med mulighed for servering, hvilket ikke er
tilfeeldet i den konkrete sag.[4]

Naevnet finder derimod, at udlejningen af lejlighederne til kortvarige
ferieophold via Airbnb har karakter af ferie-/fritidsformal.

Lokalplanens & 3, stk. 2, litra a

Lokalplanens 3, stk. 2, litra a, fastsaetter bl.a. for delomrade C, at omradet ma
anvendes til boligformadl og serviceerhverv.

Lokalplanens § 3, stk. 2, litra ¢, 1. pkt., fastsaetter, at der i side- og
baghusbebyggelse skal indrettes boliger.

Det fremgar af sagens oplysninger, at ejerlejlighederne ligger i stueetagen og pa
1. sal i baghusbebyggelsen.

Lokalplanen fastsaetter saledes, at de to ejerlejligheder pa ejendommen ma
anvendes til boligformal. Der stilles ikke i lokalplanen krav om, at boliger i
omradet kun ma anvendes til heldrsbeboelse. Planklagenavnet finder derfor, at
lokalplanen - og dermed planloven - ikke er til hinder for, at ejerlejlighederne i
ejendommen anvendes som ferieboliger.

Planklagenaevnet finder desuden, at det forhold, at ejendommen udlejes via
Airbnb ikke medfgrer, at anvendelsen af ejendommen kan karakteriseres som
erhverv i lokalplanens forstand. Der er ikke i planloven hjemmel til at regulere
ejerforhold i en lokalplan, fx ved at fastsaette bestemmelser om, at bebyggelse
skal besta af ejer- eller lejeboliger, da ejerforhold ikke anses for at veere et



planlaegningsmaessigt relevant forhold. Det er sdledes ikke i strid med
lokalplanen, hvis ejendommens ejer udlejer eiendommen til ferie-
fritidslejligheder, herunder i form af Airbnb. Planklagenaevnet bemaerker dog i
denne forbindelse, at naevnet ikke har kompetence til at tage stilling til, om
udlejningen til ferie-/fritidsformal har karakter af erhvervsmaessig udlejning, som
kraever en udlejningstilladelse efter sommerhusloven, da dette ikke er omfattet
af den paklagede afgarelse. Det er Plan- og Landdistriktsstyrelsen, der traeffer
afggrelse om, hvorvidt anvendelse kraever en udlejningstilladelse efter
sommerhuslovens 8 1.

Planklagenavnet finder pa den baggrund, at en anvendelse af ejendommen til
ferie-fritidsbolig er i overensstemmelse med lokalplanens 8 3, stk. 2, litra c, og
anvendelsen kraever derfor ikke dispensation, jf. planlovens & 19.

3. Afsluttende bemaerkninger

Planklagenaevnet ophaever Kgbenhavns Kommunes afgarelse af 8. april 2024 om
pabud om lovliggerelse af anvendelsesandring af to ejerlejligheder pa
ejendommen [A1], 1154 Kebenhavn K.

Afggrelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4 i lov om
PIankIagenaevnetE

Planklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet. Eventuel
retssag til prevelse af afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i
lov om Planklagenaevnet.

[1] Planen kan seges frem pa plandata.dk: http://kort.plandata.dk/searchlist/#/.

[2] Bekendtgerelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 572 af 29.
maj 2024 med senere &ndringer.



[31 U1996.803H. Ansggning om familiesammenfgring efter omstaendighederne
anses for rettidig, samt Udtalelse fra Folketingets Ombudsmand FOB1982.176 og
FOB1985.48.

[4] Se mere om hotelbegrebet pa Plan- og Landdistriktsstyrelsens hjemmeside:
https://www.planinfo.dk/udlejning/hoteldrift-bed-and-breakfast-vandrehjem-mv.

[5] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenaevnet med senere
endringer.

Lovomrader:
Planloven, retlig (efter 1. februar 2017)



