Airbnb

Airbnb er kommet for
at blive ... det samme
er udfordringerne

Airbnb’s popularitet vokser ar for ar. 0g selvom politikerne har provet at
imodekomme dette med aftaler og forlig, sa skaber Airbnb stadig store udfordringer
for ejendomsbranchen. Det mener Ejendomsforeningen Danmarks adm. direktor,
Jannick Nytoft, som efterlyser flere politiske tiltag, der kan mindske Airbnb'’s
abenlyse konkurrencefordel.

Tekst: Sven Helms Skov. finde tag over hovedet i Danmark sidste ar. Tilbage i 2014 var tallet
Foto: iStock.com/stockcam. 214.000. Med andre ord er antallet af Airbnb-gaester i Danmark steget
med over 400 procent pa bare tre ar.
anskerne far mere og mere mod pa at udleje deres hjem gen- Hvis man sammenligner med vores skandinaviske naboer, er vi
D nem den internetbaserede udlejningsportal Airbnb. Airbnb ogsa ekstra glade for Airbnb her i Danmark. | Norge var antallet af
har selv meddelt, at 900.000 turister brugte portalen til at Airbnb-gaester sidste ar 690.000, mens det i Sverige var pa beskedne
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"I mange tilfaelde er det jo
mest attraktivt at udleje
til en turist, der er villig til
at leegge det samme for
en uge, som det er tilladt
for udlejer at kraeve af en
studerende for en maned.”

Adm. direkter Jannick Nytoft, Ejendomsforeningen
Danmark.

490.000. Iser Kebenhavn er en by, der befinder sig i verdenstoppen,
nar det geelder antallet af Airbnb-gaester. Sidste ar lagde naesten

560.000 Airbnb-gaester deres vej forbi den danske hovedstad. Det gor
den til en af de mest Airbnb-belejrede storbyer i verden, hvis man ser

Adm. direktor hos Ejendomsforeningen Danmark, Jannick Nytoft,
mener, at Airbnb bade bidrager til og skaber problemer for bylivet.
Airbnb-gaesterne skaber liv og omsaetning for lokale butikker.

”Der er ingen tvivl om, at Airbnb har et stort potentiale, fordi de

pa indbyggertallet.

bidrager til turismen i Danmark og skaber relationer pa tvaers af lande-
>
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granser. Men kommende studerende er eksempelvis ofte ladt i stik-
ken, nar de skal finde en bolig i Kebenhavn, fordi turisterne er rykket
ind. Og sa er boligerne jo slet ikke bygget til, at der skal flytte folk ind
og ud flere gange om maneden. Det slider pa en helt anden made end
for eksempel hos hotellerne, som er bygget til at kunne klare sadan en
slitage”, siger Jannick Nytoft.

Isar udlejere moder udfordringer

De veerelser, som Airbnb-gaesterne optager, er ofte lejeboliger. |
Danmark er mange lejeboliger prisreguleret pa grund af deres opfg-
relsestidspunkt. Det betyder, at der er en granse for, hvad udlejer kan
tage for at udleje boligen. Men nar lejeren vaelger selv at blive udlejer
igennem Airbnb, er det ren markedsleje.

“Det viser, at vi har et boligmarked, der er ude af trit med virkelig-
heden. | mange tilfaelde er det jo mest attraktivt at udleje til en turist,
der er villig til at la=gge det samme for en uge, som det ofte er tilladt
for udlejer at kraeve af en studerende for en maned. Og det kan netop
lade sig gare, fordi en sadan korttidsudlejning sker pa markedsvilkar”,
siger Jannick Nytoft.

Han bakkes op af firmaet CEJ, der administrerer eiendomme og
is@r har mange boligudlejere som kunder.

“Vores kunder ejer en raekke boliger. Og nogle af vores kunders
lejere beriger sig gennem Airbnb pa bekostning af andre menneskers
ejendom. Det synes vi ikke er rimeligt”, siger Peter Kvetny, der er kom-
munikationschef hos CEJ. Han la2gger ogsa vaegt pa problematikken i,
at isaer gamle boliger er staerkt regulerede:

“Lejerne i den gamle boligmasse er sarligt interesserede i at ud-
leje deres bolig gennem Airbnb, fordi den gamle boligmasse er regu-
leret af lejeloven, og prisen derfor holdes kunstigt nede. Den forskel
har beboerne regnet ud, og de har derfor mulighed for at fa indtjent
mere, end de betaler”.

"] dag er vi jo meget
afhaengige af andre
beboere, der fortaeller os,
at der foregar den slags.
Men det er jo heller ikke
sjovt at kraeve, at andre
beboere skal optraade som
informanter.”

Kommunikationschef Peter Kvetny, CEJ.
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Netop hvad der tjenes pa udlejning gennem Airbnb, star i store traek
oplyst pa hjemmesiden insideairbnb.com, der har indsamlet data
direkte fra Airbnb. Her star det for eksempel oplyst, at en gennemsnit-
lig pris for en overnatning i en Airbnb-lejlighed eller vaerelse i Indre By
i Kebenhavn i sommeren 2017 |a pa 1.054 kroner. Her skal det selv-
folgelig medtages, at der gar et lille gebyr til Airbnb. Men det &ndrer
ikke ved, at bare fa dages udlejning kan betale en stor del af den ma-
nedlige husleje.

Politisk aftale har ikke lost problemerne

Indtil i ar har der ikke vaeret meget politisk stillingtagen til Airbnb.
Men i maj i ar indgik regeringen en aftale med Dansk Folkeparti, Ra-
dikale Venstre og Socialdemokratiet om at indfgre en granse pa 70
dage pa korttidsudlejning og klarere skatteregler. Reglerne for kort-
tidsudlejning er dog stadig meget liberale i forhold til den regulerede
virkelighed for permanent udlejning.

“Man kan i hvert fald konstatere, at initiativerne rammer inden for
skiven af regeringens malsaetning om at booste delegkonomien. Men
den kalder ogsa pa en modernisering og liberalisering af lejelovgiv-
ningen, sa vi kan fa skabt en bedre balance pa boligmarkedet. Vi har
brug for klarere regler, som passer til samfundets behov”, siger Jannick
Nytoft

Hos CEJ efterlyser man ogsa mere politisk aktivitet pa omradet.
Hos dem drejer det sig dog i lige sa hgj grad om midler til at kontrolle-
re, om lejere bryder de regler, som udlejer har opstillet. | de efterhan-
den fleste tilfzelde er det nemlig ikke tilladt for lejer at udgve korttids-
udlejning, for eksempel gennem Airbnb. Men udlejer har ikke midlerne
til at kontrollere det.

“Visavner en eller anden form for vaerktaj, som politikerne kan
give os, sa vi har mulighed for at kontrollere det her. Og det skal selv-
folgelig vaere pa en made, som respekterer andre menneskers privat-
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Fa mere viden

Fa styr pa, hvilke regler og betingelser der er for udlejning
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 om gennemgribende
forbedrede lejemal.

Kurset gennemgar regler og betingelser for at leje et gen-
nemgribende forbedret boliglejemal ud til det lejedes vaerdi.

Vi gennemgarr, hvilke lejemal der kan lejes ud efter boligregu-

leringslovens § 5, stk. 2, hvad der skal til af forbedringer og
de mange krav, der skal opfyldes.

Kurset holdes mandag den 24. september i Kebenhavn.

Bliv i stand til at gennemfare markedslejeforhgjelse, og
laer at handtere krav om lejenedsaettelse fra lejer.

Du bliver i stand til at gennemfgre en markedslejeforhgjelse
over for en erhvervslejer og handtere krav om markedsleje-
nedsattelse fra lejer. Du far en forstaelse for systematikken i
markedslejereglerne og et indblik i de szerlige juridiske pro-
blemstillinger, du bgr vaere opmaerksom pa i forbindelse med
regulering af markedslejen. Vi inddrager den nyeste relevan-
te retspraksis om markedslejetvister.

Kurset holdes mandag den 1. oktober i Kebenhavn.

Laer at udforme en erhvervslejekontrakt, og bliv klogere
pa de faldgruber, du skal vaere opmarksom pa.

Kurset giver dig kendskab til, hvordan du i praksis udformer
en erhvervslejekontrakt. Malet er, at du efter kurset eri
stand til at forhandle og udarbejde erhvervslejekontrakter.

Pa kurset bliver der redegjort for handteringen af saerlige
problemstillinger i forbindelse med kontraktens indgaelse og
de vilkar, en erhvervslejekontrakt bgr indeholde.

Kurset holdes tirsdag den 9. oktober i Aarhus.

Bliv i stand til at radgive dine andelsboligforeninger med
en konsistent langsigtet finansieringsstrategi. Du kan
medbringe egne sager pa kurset.

Formalet med kurset er at give administratorer, advokater
og andre, der radgiver andelsboligforeninger i gkonomiske
spgrgsmal, en gget indsigt i finansielle Igsninger for andels-
boligforeninger, og hvordan man som radgiver kan agere
over for foreningen og bestyrelsen.

Kurset holdes torsdag den 27. september i Kebenhavn.

Bliv klogere pa, hvad du som virksomhed skal gare for at
overholde databeskyttelsesreglerne.

Kurset giver dig et indblik i, hvilke ledelsesmassige og admi-
nistrative forhold en virksomhed er forpligtet til at forholde
sig til for at overholde person-dataforordningen. Du far en
overordnet introduktion til de forpligtelser, udlejere og/eller
administratorer har og vil fa over for lejere, andelshavere og/
eller ejere.

Kurset holdes fredag den 5. oktober i Kebenhavn

Kurset holdes torsdag den 11. oktober i Aarhus

Bliv klogere pa, hvad du skal vaere opmarksom pa, nar en
ejendom skal renoveres eller ombygges.

Pa kurset far du en gennemgang af nogle af de udfordringer,
du som udlejer eller administrator mgder, nar der pa en ejen-
dom skal planlaegges og gennemfgres bygningsrenovering
eller ombygning.

Pa kurset gennemgar vi, hvad du som udlejer eller admini-
strator skal vaere opmarksom pa inden for byggeteknik og
entrepriseret i forbindelse med renovering eller ombygning
af eksisterende ejendomme.

Kurset holdes torsdag den 25. oktober i Kebenhavn.

F'1 www.ejendomsforeningen.dk/kurser
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liv. Vi kan jo ikke komme rendende og spille politimand”, siger Peter
Kvetny, der fortaeller, at udlejere nu er meget afhangige af arvagne
naboer:

“l dag er vi jo meget afhangige af andre beboere, der fortaller
os, at der foregar den slags. Men det er jo heller ikke sjovt at kraeve, at
andre beboere skal optrade som informanter”.

Utrygge naboer

Netop naboerne er centrum for en anden udfordring, som skiftende
Airbnb-gaester i en lejlighed er medvirkende til at skabe. De oplever
i stigende grad uvished og dertilhgrende utryghed over, hvem der
bor ved siden af. Det kan man ogsa maerke hos Ejendomsforeningen
Danmark.

“Vi hgrer i vores medlemsradgivning, at naboer til Airbnb-udleje-
de boliger kan veaere frustrerede og utrygge, fordi der er larm fra de
mange nye og skiftende Airbnb-lejere. Uroen bliver forstaerket i de
ejendomme, hvor der sker en systematisk udlejning til turister”, siger
Jannick Nytoft.

Det kan man ogsa nikke genkendende til hos CEJ.

“Nar du kommer ind i lejlighedskomplekser og star og kigger pa
doren, sa er der meget ofte et skilt udenpa, der siger, at dgren skal
holdes lukket, sa uvedkommende ikke kan komme ind pa trappen. Det
bliver sat lidt ud af kraft, nar folk korttidsudlejer deres bolig, for det
skaber utryghed blandt beboerne, at sa mange fremmede kommer og
gar i opgangen”, fortaller Peter Kvetny.

Men selvom Airbnb har sine modstandere, sa ser det altsa ikke ud
til, at tjenesten gar pa retraete lige forelgbig. Senest har blandt an-
det kioskkaden 7-Eleven forsggt at lukrere pa Airbnb’s succes ved at
tilbyde at opbevare folks nggler til lejligheden, sa eventuelle Airbnb-
gaester bare skal forbi kiosken for at hente naglen.

|
shs@ejendomsforeningen.dk

Fleglife - et nyt lan | kan forme, som [ vil

s FlexLife® er et fleksibelt 1an fra Realkredit Danmark med variabel
Y- rente. Med FlexLife behgver | ikke binde flere penge i mursten end
[ hejst nedvendigt — i stedet kan | frigere likviditet til forbedringer eller

Y vedligeholdelse af jeres ejendom.
/[ FlexLife®

| -T:\‘){b"'y
\

danskebank.dk/flexlife-erhverv

Kontakt os og her, hvad FlexLife® kan gere for jer.

Ring til os pd
45140100

REALKREDIT

Danmark

34 Huset september 2018 1

Lima

Forberedt pa en
rentestigning?

lima.scanrate.dk - 86 205 260



