Zweckentfremdungsverbot

Loven, Zweckentfremdungsverbotsgesetz, er nu snart 2 ar i kraft og trods den tid, der er gaet, foreligger der ikke en
principiel forvaltniigsdomstolsafggrelse om lovindgrebets lovmedholdelighed. Der verserer en del retssager, som
private og institutionelle boligejere har anlagt mod byen Berlin for at f& underkendt omradekontorets konkrete
forbudsafgarelser eller afslag pa dispensationsansggninger. Selvom afggrelserne er truffet helt konkret, er
begrundelsen for forbudet tit beskrevet ret kort og standardiseret. Dette til trods for, at de enkelte ejeres situation ofte

adskiller sig fra hinanden.

| vores nyhedsmails igennem de seneste 2 ar har vi gjort forskel mellem privatpersoners egen brug og udlejning af
deres lejlighed som ferielejlighed pa den ene side og danske feriefonde og fagforeninger og lignende institutioners brug
af deres lejligheder pa den anden side. En skelnen var begrundet deri, at sidstnaevnte med god grund kunne paberabe
sig nogle undtagelsesbestemmelser i loven. Det lykkedes oven i kabet i begyndelsen ogsd at overbevise
myndighederne om, at loven slet ikke finder anvendelse p& de danske ferielejligheder, som er anskaffet for danske
feriepenge og ejerkredsen (fonde, foreninger m.v.) finder sin hjemmel i dansk ferielovgivning.

For alle ejerforhold (b&de for privatpersoners m.v. og feriefonde m.v.) ma der dog altid tages en konkret vurdering af
den enkelte ejer- og brugskonstellation, om brugen af lejligheden som ferielejlighed i det hele taget er omfattet af loven,
om denne skal anmeldes, om der bgr sgges om dispenstaion og om der ved negative afggrelser fra Bezirksamt bar

indgives staevning ved forvaltningsdomstolen for ikke at miste sin retsstilling.

Spgrgsmalene stiller sig for de fleste igen, hvor den toarige overgangsperiode efter lovens ikrafttraeden den 1. maj
2014 nu slutter ultimo april 2016.

Advokatkontoret indgik i november/december 2015 og januar 2016 for feriefonde, foreninger, klubber m.v., der ejer en
lejlighed i Berlin med hjemmel i den danske ferielovgivning, individuelle aftaler med de enkelte omradekontorer om, at
lejlighederne fortsat ma bruges som ferielejligheder for fondens m.v. medlemmer ogsa efter den farste maj 2016. | alle
tilfelde er aftalt, at brugen ma forseette indtil der foreligger en retskraftig afgerelse i en af de sager, som advokatkontoret
har anlagt pa vegne flere fonde ved forvaltningsdomstolen. Der kan endnu ga lang til inden der foreligger en afgarelse
blot i farste instans. Da en afggrelse farst er retskraftig og endelig, nar den ikke indenfor ankeperioden er bragt i hgjere
instans eller nar farst ankeinstansens afggarelse foreligger, vil der saledes endnu ga betydelige tid, inden feriefondene
m.v. evt. har en endelig afklaring. Men som falge af de fgrnaevnte aftaler har fondene trods alt fet en slags opseettende

virkning i deres sager — dvs. de p.t. ikke behgver sendre pa deres fortsatte brug indtil en restskraftig dom foreligger.

Hvad kan det skyldes, at omradekontorerne nu har valgt at indga aftalerne med advokatkontoret og dets klienter?
Under telefonsamtaler med dommere i de ferste af vort kontor anlagte prgvesager mod omradekontorerne blev vi
bekraeftet i, at vore indsigelser i vore processskrifter vejer tungt og omradekontorerne langt fra har en klar sag. Truslen
om at blive mgdt med erstatningskrav, nar farst flere sager anlaegges og flere fonde ikke kan benytte deres lejligheder
som bestemt i deres vedteegter, har muligvis bevirket en kurseendring hos myndighederne i lgbet af arsskiftet.
Omradekontorerne valgte siden uden undtagelse at indga aftaler om suspensation af benyttelsen som ferielejlighed

indtil der foreligger en retskraftig afgarelse.



Der har veeret forlydener om, at de feriefonde, som indtil dato endnu slet ikke har anmeldt deres lejlighed til
myndighederne, nu hurtigt muligt ber anmelde deres lejlighed for ikke at miste deres retsstilling og at disse fonde ogsa
ma overveje sagsanlaeg. Denne anbefaling kan vi ikke tilslutte os. Der er ingen grund til panik. Den seneste udvikling
ved omradekontorerne er tydeligt bevis pa, at disse ikke er szerligt interesseret i flere sggsmal og derfor vil fonde, som

slet ikke har meldt sig endnu ogséa kunne regne med en en aftale med omradekontorerne, nar dette angribes rigtigt.

Spgrgsmalet herefter er, hvordan dette kursskifte hos omradekontorerne for sa vidt de danske feriefonde kan blive
draget til nytte for privat boligejere. Der er jo en del private boligejere, som udlejer deres lejlighed til feriegaester og
ogsa gnsker at gare dette efter 1. maj 2016. Blandt disse boligejere er privatpersoner, som til dels ogsa& bruger
lejligheden til egne ophold i Berlin og der er ejere, som supplerende lejer lejligheden ud og der er ejere, som har gjort
det til deres erhverv, at drive ferielejlighedsudlejning med flere lejligheder i Berlin. Loven,
Zweckentfremdungsverbotsgesetz, udgar for dem ikke blot et indgreb i den grundlovsbeskyttede private ejendomsret,
men efter en konkret vurdering ogsad den grundlovsbeskyttede ret til den frie erhvervsudgvelse. Vi har i tidligere
nyhedsmails orienteret om vores standpunkter, som bliver bekraeftet af universitesprofessor og tidligere praesident for

Berlin’s forfatningsdomstol Helge Sodan.

Vel ma disse private boligejere ogsa regne med, at de ikke far forlaenget deres tilladelse til forsat udlejning efter 1. maj
2016. Pa det foreliggende er det endvidere usikkert, om disse private boligejere kan forvente en for feriefondene
tilsvarende aftale om suspensation af udlejningsvirksomheden indtil der foreligger en retskraftig afggrelse, men
muligheden skal da ikke afvises pa forhand. Igen ma papeges, at der i hvert enkelt tilfaelde netop kan foreligge forhold,
der gar, at situationen berettiger til en saerlig vurdering. Verserer farst en sag, vil udsigterne til senere muligvis at kunne
gere erstatningskrav geeldende mod Berlin gges. Veelger private boliginvestorer at aendre deres udlejningsvirksomhed
med udlejning fra uge- og dagsbais til manedsvis udlejning (mindst 2 maneder) , vil brugen falde udenfor loven — men
omseetningen formodentligt falde og ejerne lider et tab. @nskes udlejningen genoptaget til udlejning pa uge- og
dagsbasis pa et senere tidspunkt, hvor det skulle vise sig, at loven er ugyldigig, kan det have nogen betydning, at man
ikke blot frivilligt har valgt at aendre driften pr. 1. maj 2016, men gjort det pa grund af en konkret afgarelse og der er
gjort indsigelser mod denne afggarelse. Det vil til den tid skulle afggres, om der ikke der er basis for at fremsaette

erstatningskrav mod bystaten Berlin.

Status i Berlin p.t. er, at der til myndighederne er anmeldt 6.300 ferielejligheder i Berlin. Herudover er der registreret
ca. 1.200 mulige overtreedelser af loven og der er indgaet over 2.800 oplysninger fra Berlins befolkning om evt.
overtreedelser af loven. Der ma ventes at kommer flere oplysninger fra Berlins befolkning, nar fgrst aviserne igen til
foraret omkring 1. maj 2016 skriver mere om loven og at overgangsperioden er forbi. Advokatkontoret har i flere tilfzelde
gjort den erfaring, at ejere er blevet tilskrevet af Bezirksamt fordi myndigheden via tredjemand har modtaget
informationer om, at lejligheden bliver udlejet til feriegaester. Sddanne breve er delvis blevet holdt i en meget
overfaldende tone, selvom grundlaget og dokumentationen for bebrejdelsen faktuelt slet ikke har veeret til stede.
Desveerre faglger Bezirksamt jeevnligt fuldsteendig ukritisk anonyme angivelser. Her ma der treedes varsomt frem ved
besvarelsen, idet myndigheden ikke altid ligger inde med den relevante dokumentation, som begrunder
beskyldningerne og berettiger til at forlange den angivelige lovovertraedelse indstillet og ovenikgbet true med
tvangsbgder. Vi har set, at myndighederne gennem anonyme kilder er blevet informeret om angivelig

udlejningsvirksomhed i tilfeelde, hvor lejligheden faktisk blot er blevet benyttet af ejeren selv.



| flere tilfeelde, hvor advokatkontoret var involveret blev der truet med begder (op til 10.000 €). Vi har set, at
sagsbehandlerne begar processuelle og administrative fejl, hvorfor sddanne skrivelser har kunnet afvises allerede
p.g.a. manglende overholdelse af formelle lovkrav. Efter omstaendighederne m& der klages over denne
fremgangsmade i forbindelse med en hastebehandling ved forvaltningsdomstolen. Advokatkontoret har i sddanne
sager oplevet, at Bezirksamt da erkender ulovligheden og f.eks. har trukket et bgdepéleeg tilbage. Kedeligt er, at
sadanne skridt kan veere ngdvendige.

Det er vigtigt at notere sig, at omradekontorerne ofte szetter korte frister pa et blot par uger til at lejligheden igen stilles
til radighed for Berlin’s boligmarked. Denne opfordring skal ikke falges ukritisk, idet ejeren har en betaenkningstid og
f.eks. kan lade lejligheden sta tom i op til 6 maneder. Ejeren vil sdledes have god tid til at teenke over, hvad der skal
ske med lejligheden. Salg af lejligheden er langt fra det eneste svar. Ogsa i sddanne tilfelde er der ingen grund til

panik.

Citytax
Skatten er pa 5 % af udlejningsprisen. Naermere oplysninger, herunder om opkraevning, indholdelse af skatten findes
pa http://www.berlin.de/sen/finanzen/steuern/informationen-fuer-steuerzahler-/fag-steuern/artikel.57911.php

Seerlige blanketter til brug for indberetning kan downloades og svar pa& hyppige spargsmal findes der ogsa. Saledes
oplyses der ogsa, at privat udlejning som udgangspunkt ikke er undtaget, hvorfor der skal opkraeves skat.

Advokatkontorets anbefaling er, at skatten indberettes og betales og at der samtidig i forbindelse med hver indberetning

geres formel indsigelse over skatten.

Foretages som fglge af for sen erkendelse om skatteforpligtelsen en frivillig indberetning for tidligere udlejninger i
2015/2014, hvor der ikke er er blevet indberettet og betalt skat, har advokatkontoret gjort den erfaring, at skatteveesenet
alene beregner forsinkelsesgebyrer pa mellem 10 - 25 € pr. forsinket indberetning. De forholdsvis lave gebyrer skyldes,
at der er sket en frivillig indberetning under erkendelse af skatteforpligtelsen. Anderledes forholder det sig, nar farst
udlejningen og unddragelsen af skatten senere konstateres som fglge af skatteveesenets kontrol eller skatteveesenet

bliver oplyst om udlejningen af tredjemand. | safald er der en risiko for at fa tildelt en bagde.

Kontakt

advokatfirma | meyer
Kurfirstendamm 57

D 10707 Berlin

Fon +49 (0)30 315189690

Fax +49 (0)30 31 51 89699
E-Mail: contact@advokatfirma.de
Web: www.hansolufmeyer.de


http://www.berlin.de/sen/finanzen/steuern/informationen-fuer-steuerzahler-/faq-steuern/artikel.57911.php
mailto:contact@advokatfirma.de
www.hansolufmeyer.de

