Sommer huslovgivningen | Danmark

(Lov om sommer huse og campering m.v.)

Af kontorchef, cand.jur. ANNE-MARIE VAGTER RASMUSSEN,
Miljz- og Energiministeriet, Skov- og Naturstyrelsen

Artiklen indeholder en gennemgang af som-
mer huslovens regler om udlgning af boliger
til rekrative formal og praksis for reglernes
administration. Der redegeres for samspillet
mellem sommerhudoven, loven om erhver-
velse af fast ggendom og planlovens regler set
i reletion til den danske EU-saarregel den sa-
kaldte »sommerhusprotokol« til Maastricht-
Traktaten.

1. Indledning

Lov om sommerhuse og campering m.v., jf. nu
lovbekendtgarelse nr. 920 af 22. december 1989,
som andret ved lov nr. 388 af 6. juni 1991 om
planlagning, blev vedtaget i 1972 i forbindelse
med Danmarks indtraeden i Det Europagske
Fadlesskab. Loven har siden undergdet en raskke
mindre andringer, men hovedindholdet har lig-
get fast siden 1972.

Omstandighederne omkring gennemfarelsen
af lov om sommerhuse og campering m.v. (i det
falgende bensant sommerhusloven) var, a
Danmark i forbindelse med tildutningen til Det
Europaaske Fedlesskab (EF/EV) fik ret til at op-
retholde sazlige regler, der begramser mulighe-
derne for borgere fra de gvrige lande i Fadles-
skabet til at erhverve fast gendom i Danmark.
Den danske saaregel blev traktatfaestet i 1992 i
form af en »sommerhusprotokol« til Maastricht-
traktaten.

Hovedformaene med sommerhuslovens ved-
tagelse var sdledes isag at forhindre et gget pres
pa landets rekreative arealer ved at sikre kontrol
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med en forventet gget efterspergsel efter jord til
erhvervsmaessig rekreativ udnyttelse og at hin-
dre, at der gennem erhvervsmaessig udlejning og
aftaler om langtidsleje skete en omgéelse & de
hensyn, der 1& bag loven om erhvervelse af fast
gjendom. Baggrunden for dette var isoa et gnske
om at sikre, at det fortsat skulle vaae muligt for
den amindelige danske borger at erhverve
sommerhuse i Danmark. Som felge heraf har lo-
vens bestemmelser om udlgining til stadighed
vaget administreret meget restriktivt."

| det felgende redegeres farst kort for sam-
spillet mellem sommerhusloven, der administre-
res af Miljg- og Energiministeriet ved Skov- og
Naturstyrelsen, loven om erhvervelse af fast
gendom, der administreres af Justitsministeriet,
samt planlovens bestemmelser om anvendelsen
af boliger i sommerhusomréder, der administre-
res af kommunerne. Herefter gennemgds som
hovedtemaet for denne artikel sommerhuslovens
regler om udlgining m.v. og praksis for reglernes
administration samt den vaesentligste domstols-
praksis, der findes pd omrédet. Endelig omtales
tilsynet med reglerne og deres handhaevel se.

2. Samspillet mellem

»Sommer huspr otokollen«, EU-retsakter

og den nationale lovgivning
Ifalge »sommerhusprotokollen« til Maastricht-
traktaten kan Danmark uanset bestemmelserne i
Traktaten opretholde den gaddende lovgivning

1. Om baggrunden for sommerhusloven og dens tidligste
administration, se ogsd T. Hartmann Larsen: Udlgning af
sommerhuse: Advokatbladet 1974, p. 269 ff.
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om erhvervelse af gjendomme, der ikke er hel-
arsboliger.

Med denne ordlyd henviser protokollen di-
rekte til den danske lov om erhvervelse af fast
giendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 566 af 28.
august 1986, som andret ved lov nr. 1102 af 21.
december 1994. Denne lov indeholder imidlertid
ikke nogen afgramsning af »ejendomme, der ik-
ke er helarsboliger«, hvorfor den ma sesi sam-
menhaang med de regler, der i gvrigt gadder her-
om.

Den gvrige gaddende lovgivning er delsrele-
vante EU-retlige retsakter dels de nationale reg-
ler i planloven om anvendelsen af boliger i
sommerhusomréder.

| EF-direktiverne 90/365 om opholdsret for
lgnmodtagere og selvstendige, der er ophert
med erhvervsaktivitet, 90/364 om opholdsret og
88/361 om gennemfarelse af Traktatens art. 67
betegnes en bolig, der ikke agtes benyttet som
hel &rsbeboel se, som en »sekundagbolig. | disse
direktivers forstand betragtes en helarsbeboelse
0gsd som en sekundagbolig, hvis den, der an-
sker a erhverve huset, agter a opretholde sin
hovedbopad et andet sted. Dette forhold er bl.a
taget op til undersggelse i de sager om opkab af
helarshuse i det senderjydske omréde, der har
vaget omtalt i pressen inden for det seneste &.

3. Erhvervelsedovgivningen
Udlamdinges erhvervelse o fast ejendom i
Danmark reguleres i lov om erhvervelse af fast
giendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 566 af 28.
august 1986 som andret ved lov nr. 1102 af 21.
december 1994 (erhvervel sedoven).

| henhold til dennes § 1 kan personer, der ik-
ke har bopad i Danmark, og som heller ikke tid-
ligere har haft bopad her i landet i et tidsrum &f i
alt 5 &, kun erhverve adkomst pa fast giendom i
Danmark med justitsministerens tilladelse. Det
samme gadder selskaber og foreninger m.v.

Efter fast praksis meddeler Justitsministeriet
kun tilladelse til erhvervelse af fritidsboliger,
hvis ansggeren har en ganske salig stegk til-
knytning til Danmark. Tilladelse til erhvervelse
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af helarsholiger gives efter praksis til udlaandin-
ge med opholddtilladelse i Danmark samt til
nordiske statsborgere, der oplyser, at de gnsker
at flytte bopad til Danmark.

| henhold til Justitsministeriets bekendtgarel-
senr. 764 af 18. september 1995, der er udstedt
med hjemmel i erhvervelsedoven, har borgere
fra andre EU-lande derimod i modsadning til
andre udlaandinge en umiddelbar ret til at er-
hverve fast gendom i Danmark, som skd tjene
som forngden helarsholig for erhververen, dler
som er en forudsadning for at udeve selvstandig
virksomhed, f.eks. hotdl- dler restaurationsvirk-
somhed, eller levere tjenesteydel ser.

Heraf falger modsagningsvis, at borgere fra
andre EU-lande ikke har ret til at erhverve en
bolig i Danmark, hvis den efter dansk lovgiv-
ning ikke ma bebos hele aret.

4. Lov om planleggning

| medfer af 8 40i lov om planlaggning, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 746 a 16. august 1994 som
andret ved lov nr. 311 & 17. magj 1995 (plan-
loven) ma en bolig i et sommerhusomrade bort-
set fra kortvarige ferieophold m.v. ikke anven-
des til overnatning i perioden fra 1. oktober til
31. marts, medmindre boligen blev anvendt til
helérsbeboelse, da omrédet blev udlagt til som-
merhusomréde, og retten til heldrsbeboelse ikke
senere er bortfaldet. Dog gadder der i medfar af
planlovens § 41 saalige regler for pensionister,
der har gjet deres sommerhus i en langere &r-
raekke.”

Ved udtrykket »kortvarige ferieophold« i
planlovens § 40 forstdr Milj@- og Energiministe-
riet anvendelse i vinterhalvaret i perioder pa
sammenlagt hgjst 3-4 uger samt weekender og
helligdage. Det betyder, at et sommerhus lovligt
hgjst kan benyttes til beboelse i ca. 30 uger &r-
ligt. Det skal dog bemagkes, at det principielle
spargsmd om ministeriets fortolkning af planlo-

2. Om baggrunden for planlovens § 40, se f.eks. Ole Chri-
stiansen: Sommerhusreglerne: Danske Kommuner nr. 15-
1996, p. 32f.

JURISTEN NR. 4-1997



vens § 40 er indbragt for domstolene af en bran-
cheforening.’ Der er endnu ikke afsagt nogen
dom om spargsmalet, og Miljz- og Energimini-
steriet vil laggge sin hidtidige fortolkning af be-
stemmelsen til grund for sin administration, ind-
til fortolkningen eventuelt métte blive tilsidesat
af domstolene.

Bestemmelserne i planlovens § 40 gadder s&
vel gerens egen brug af et sommerhus som den
brug, der sker i forbindelse med udigjning af hu-
set. Dette er fastslaet ved en Vestre Landsrets
dom. Ejerens og en eller flere Igjeres brug af et
sommerhus mé sdledes tilsammen ikke overstige
de ca. 30 uger pr. & med den fordeling over aret,
der fremgar af § 40.

Som anfert gadder § 40 kun for boliger i om-
réder, der i planlaggningen er udlagt til sommer-
husomrade, men tilsvarende begramsninger i
anvendelsen af fritidsboliger i by- og landzone
kan vagefastsat i de konkrete bygge- og zonetil-
ladel ser eller fremga af privatretlige servitutter.

| henhold til § 40, stk. 2, har kommunal besty-
relsen mulighed for i sealige tilfadde at dispen-
sere fra forbudet mod heldrsbeboelse. De di-
spensationer, der meddeles, er personlige og
bortfalder ifelge bestemmel sen ved gjerskifte, og
ndr boligen ikke laangere anvendes til helérsbe-
boese. Kommunabestyrelsens afgerelser om
dispensation er enddlige og kan ikke indbringes
for anden administrativ myndighed.’

Efter Miljg- og Energiministeriets opfattelse
giver bestemmelsen i § 40, stk. 2, ikke mulighed

3. Miljgklagenaarnets afgarelse af 6. marts 1992 (j.nr.
7423/531-0001), hvorom der verserer en sag ved @stre
Landsret.

4. Se utrykt Vestre Landsrets dom af 5. februar 1996 (S
0324-95). Ejeren blev idgmt en bade pa 5.000 kr. for
overtragdelse af planlovens § 40, stk. 1, ved at have fore-
taget kontinuerlig udigining af et sommerhus i 66 dage i
vinterhalvaret (dommen er anket til Hejesteret).

5. Om administrationen & § 40 se endvidere Anne Birte
Boeck, Lov om planlaggning, Jurist- og @konomforbun-
dets Forlag 1994, og Miljg- og Energiministeriets cirku-
lareskrivelse nr. 50 af 20. marts 1996 »Information om
sommerhusreglernex til samtlige amtsréd og kommunal-

bestyrelser.
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for at dispensere til vinterudigining, heller ikke
til kiftende lgjere.

5. Sommer hudovens bestemmel ser
om udlgining m.v.°

5.1. Udlgining m.v., der kraever tilladelse

| medfar af sommerhudovens § 1, stk. 1, kan
udlgjning ikke foretages uden tilladelse i falgen-
detilfadde

— Udlgning af hus éler husrum til ferie- og
fritidsformdl, sifremt der er tde om er-
hvervsmasssig udlgining eller udlgjining eller
fremleje for et langere tidsrum end 1 &r.

— Udlgning eler fremlgje af en gjendom eller
dele af denne til brug for opfarelse af bebo-
elsesbygninger til ferie- og fritidsformadl pa
det lgjede areal.

— Udlgning & en gjendom eller dele af denne
til campering, sifremt der er tae om er-
hvervsmasssig udlgjning, eler udigjning eller
fremlgje for et lamgere tidsrum end 6 uger.

Sommerhudovens regler gadder i modsagning
til planlovens § 40, uanset om gendommen er
beliggende i byzone, i landzone eler i et som-
merhusomréde.

Hytter, gasstehuse og lignende sidestillesii re-
lation til sommerhusloven med egentlige som-
merhuse og andre boliger, der udlges til ferie-
og fritidsformal. Det samme gadder udlgjning af
campingvogne, der er opstillet uden for god-
kendte campingpladser.

Ifalge lovens § 1, stk. 2, omfatter kravet om
saalig udlginingstilladelse i medfaer af 8§ 1, k. 1,
ikke »bondegardsferie«, hvor familien rykker
sammen i stuehuset i sommerperioden og udlgjer
enkelte vaaelser i stuehuset. Derimod kraaves
der en udlgningstilladel se, hvis der indrettes vee
relser dler ferielgjligheder pa en landbrugsgjen-
dom, f.eks. i overfladige staldbygninger.

6. Om hovedloven, se Folketingstidende 1971-72: spate
2746, 3204, 6167, 6309 og Tilleeg A, spalte 1953.
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Det bemagkes, at tilladelse til udlgining af
aredler til opferelse af boliger som naa/nt oven-
for kreeves, uanset om der er tale om erhvervs-
maessig udlgining eller g.

Endvidere stilles der i henhold til § 1, stk. 3,
skaapede krav til, hvornér der skal indhentes en
tilladelse, hvis gjeren eler brugeren er et sdl-
skab, en forening eller anden sammendutning,
en privat ingtitution, en stiftelse eller et legat, e-
ler hvis gendommen ska benyttes til ferieop-
hold for de ansatte i den erhvervsvirksomhed,
der er ger dler bruger af giendommen. | Sa til-
fadde kraaves der en udlgningstilladelse uanset
lejemdlets varighed, og selv om udigien eller
fremlgien ikke er erhvervsmasssig, eller selv om
glendommen helt eller delvis stilles til radighed
uden vederlag.’

5.2. Afgrassning af »erhvervsmaessig udlejning«
i sommerhuslovens forstand
Det har siden sommerhudovens vedtagelse i
1972 vamet forudsat, at en gers udlgining af 1-2
sommerhuse, som geren ogsa selv benytter, be-
tragtes som ikke-erhvervsmaessig og derfor ikke
kreaver en tilladelse efter lovens § 1. Dette er
forudsat ud fra en betragtning om, at eerens
primage formd med erhvervelsen af husene har
vagd, at de er til eget brug, og at udigjning alene
finder sted som et supplement hertil i de perio-
der, hvor husene ikke benyttes af gjeren selv.
Heraf falger modsadningsvis, at hvis udlg-
ningen far en mere professionel karakter, siledes

7. Se utrykt dom af 10. oktober 1996, afsagt af retten i
Varde (S.S. 136/1996). Et anpartsselskab blev idemt en
bade pa 20.000 kr. for at have foretaget udlejning eller
udidn af et selskabet tilhgrende sommerhus i en 4-&rig
periode patrods af et tidligere meddelt p&bud om opher
hermed.

Se endvidere utrykt dom af 21. januar 1997, afsagt af
retten i Varde (S.S. 126/1996). Et aktieselskab blev idemt
en bede pa 1,6 mio. kr. for overtreadelse af sommerhusdo-
vens § 1, k. 1, nr. 1, jf. stk. 3, ved at have foretaget ud-
lgining &f et stort antal luksussommerhuse i en periode pa
ca 5 &, herunder at have fortsat udlginingen efter med-
delt pabud om ophgr hermed, som led i selskabets amin-
delige forretningsmaessige aktivitet (dommen er anket til
landsretten).
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at udlejningsvirksomheden ma anses for det vee
sentligste forma@ med erhvervelsen dler besid-
delsen af sommerhusene, betragtes den som er-
hvervsmassig. Udlgningen anses for erhvervs-
maessig, sdvom det ikke er den pdgaddendes
hovederhverv.’ | sdanne tilfadde kraaver udlg-
ningen en tilladelse, hvad enten der er tale om ét
dler flere huse.

Som eksempel herpa kan naavnes, at hvis en
person gjer to sommerhuse pa den samme vej d-
ler meget tadt pa hinanden i evrigt, vil der ofte,
medmindre salige omstandigheder f.eks. af
familiemassig art gar sig gaddende, vage en
formodning imod, a begge huse primaat er til
gerens egen brug. Et andet eksempel er udlg-
ning af store, dyre sommerhuse, jf. nedenfor af-
snit 5.3.

| forbindelse med en gers udigning af 1-2
sommerhuse foretages der en konkret vurdering
i hvert enkelt tilfadde af, om udlgningen har en
erhvervsmaessig karakter, mens udlgning af me-
re end to sommerhuse i overensstemmelse med
sommerhuslovens forarbegjder altid betragtes
som erhvervsmaessig, medmindre der er tale om
personalesommerhuse, amennyttig virksomhed
olign. | sidstneavnte tilfadde kreeves der dog al-
tid entilladelsg, jf. afsnit 5.1 og 6.

5.3. Saligt om luksussommer huse,
herunder sommerhuse solgt pd andele

| de senere & er der isax i de mest attraktive
sommerhusomréder i Danmark opfert en del
meget store og dyre sommerhuse. Disse huse
udbydes ofte til salg som investeringsobjekter
med mulighed for at opna betydelige |ejeindtaay-
ter, og salgsprospekterne indeholder sdledes
budgetter, der viser at husenes gkonomi er base-

8. Se utrykt Vestre Landsrets dom af 20. november 1995
(S-1110-95). To emtefedler, der hver gjede to sommer-
huse p& 200 m? i samme sommerhusomréde, blev demt
for at foretage erhvervsmaessig udlgining af husene i
strid med sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og blev
pabudt at ophere med den ulovlige udlgjning. Straffen
blev fastsat til tvangsbader pa 4.000 kr. pr. pabegyndt
méned for hver af agtefadlerne, hvis pabudet ikke blev
efterkommet.

JURISTEN NR. 4-1997



ret pa udlejning i meget betyddligt omfang. Det-
te gadder, hvad enten husene udbydes til salg pa
andele eller under é&. Isa i de tilfadde, hvor der
er tale om huse, der sedges pa andele, typisk til
5-10 personer, fremgar det ofte af hele aftae-
grundlaget, at der er indgaet en administrations-
aftale eler vedligeholdelseskontrakt mellem de
respektive gere af gendommen og et admini-
strationsselskab.  Administrationsselskabet  til-
lesgges samtidig en betydelig réden over gen-
dommen og har til opgave at varetage gendom-
mens drift, herunder issa udlgining af ejendom-
men, samt vedligeholdelsen af gendommen.
Endelig er det karakteristisk for disse arrange-
menter, at det ikke dler kun i meget begramset
omfang er forudseat, at gjeren/gjerne selv benytter
giendommen, og i nogle tilfadde er det fastsat, at
gjeren ska betale saedvanlig leje for egen brug af
gjendommen.

De samlede omstandigheder omkring som-
merhuse af denne karakter rejser i saalig grad
spergsmalet, om udlgning af de enkelte som-
merhuse er erhvervsmaessig.

Ved vurderingen af om udlginingeni disse si-
tuationer er at betragte som erhvervsmaessig,
laegger Skov- og Naturstyrelsen typisk vaegt pa
felgende forhold:

— Ejendommen er erhvervet af flere personer i
sameje, som har indgaet administrationsafta-
le med et administrationsselskab, eller som
har givet udbyderen, typisk et investerings-
selskab, fuldmagt til at indgd en sadan admi-
nistrationsaftale. | nogle tilfadde gadder det
tillige, at administrationsaftalen er uopsigelig
fra gjernes side i en arrakke, f.eks. indtil de
banklan, der har finansieret udbetalingen, er
indfriet.

— Betyddige begramsninger i gjerens ret til at
réde over gjendommen og eventuelt krav om
betaling af vederlag for egen benyttelse af
huset.

— Der er mellem administrationssel skabet og et
udlejningsbureau indgéet en uopsigelig eller
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leangerevarende Igjekontrakt, f.eks. en kon-
trakt der er uopsigdligi 5 &.

— Adminigtrationsselskabet stiller en lgje- eler
likviditetsgaranti i forhold til gerne, sdledes
at selskabet pétager sig hele ler en ddl of
det gkonomiske ansvar for husets drift i afta-
leperioden.

— Samejeoverenskomsten angiver direkte eller
indirekte, at bedst mulig udlgjning er fadles-
formélet med anvendelsen af gendommen
og ikke primaat gerens egen brug af denne.
Udtrykt pa en anden méde peger dette i ret-
ning af, at der i redliteten snarere er tale om
et interessentskab end et sameje.

— Indgéelse of servicesftale, der fritager gerne
for ale former for tilsyn og servicering af
huset, eventuelt ogsa uopsigelig i en laangere
periode.

— Ved enkeltmandsgjede huse laggges endvide-
re vaggt pa, om aftalen med administrations-
selskabet indebaaer, at en ny ger i tilfadde &
salg ska forpligtes til at indtraede i kontrak-
ten med sel skabet.

Safremt ale eller en rakke af disse omstaandig-
heder gor sig geddende, er det Skov- og Natur-
styrelsens opfattelse, at der er tale om erhvervs-
massig udleining, som er i strid med sommer-
huslovensregler.

Det bemaakes i denne sammenhaang, at afta-
ler, der aene har til formd a sikre formel over-
ensstemmelse med sommerhusreglerne, men
hvor forholdet redlt stadig har en erhvervsmaes-
sig karakter, vil vege ugyldige efter sommerhus-
lovens § 9. Efter denne bestemmelse er aftaler,
der er indgaet i strid med loven eller mé antages
at vage indgdet med det formd8l at omga den,
ugyldige.

En rakke sager af denne karakter er overgi-
vet til politiet med henblik p& undersagelse og
eventud tiltalergjsning.
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5.4. Hvem skal sgge tilladel se?

Det falger af sommerhuslovens 8 1, at kravet om
tilladelse gadder i forhold til béde eeren og
eventuelle brugere af en jendom.

Det fremgar af forarbejderne til § 1, at turist-
bureauers og udlgningsfirmaers formidling af
udlgining ikke kraever en tilladelse efter loven.
Det vil sige, at dette ikke i sig selv er at betragte
som et brugerforhold, og i avrigt a erhvervs
maessig formidlingsvirksomhed ikke er omfattet
af sommerhuslovensregler.

Sifremt der derimod er tale om firmaer eller
selskaber, der gennem indgéede administrati-
onsftaler i videre omfang tager sig af €en-
dommens drift, vil der i mangetilfadde vagetae
om, at de pagaddende administrationsselskaber
og lignende vil vaae a betragte som brugere i
sommerhuslovens forstand. Efter ministeriets
opfattelse vil det issx vame tilfaddet, hvis sd-
skabet dler bureauet patager sig en del af det
gkonomiske ansvar for udlginingen & gen-
dommen, eller gjeren har fraskrevet sig retten til
at benytte huset, sdledes at bureauet rader over
huset hele &ret. Det falger heraf, at disse ogsa
selvstandigt handler i strid med sommerhuslo-
ven, hvis der sker udlgining uden fornaden tilla-
delse’

5.5. Serligt om

hotel- og restaurationsvirksomheder
| henhold til sommerhuslovens § 1, stk. 4, gad-
der lovens udlgjningsbestemmel ser kun for virk-

9. UfR 1988, 119 H. Hgjesteret fandt, at 3 selskaber havde
opndet en dtilling som bruger i sommerhudovens for-
stand, fordi de i forbindelse med sag af en rakke som-
merhuse havde indgéet udlginingsaftaler med kaberne,
hvorved disse blev garanteret en mindstel g eindtaggt, uan-
set om sommerhusene rent faktisk blev udiget. Selska-
berne blev derfor fundet skyldige i overtrasdelse af som-
merhusovens § 1, men den forskyldte straf bortfaldt i
medfer of straffelovens § 84, stk. 2, jf. stk. 1, nr. 3.

Utrykt dom afsagt af Retten i Varde den 1. februar
1996 (S.S. 222/1995). Et udlejningsbureau blev ikke anset
som bruger, men blev demt for medvirken til udigjning af
32 sommerhuse i strid med sommerhudovens § 1, stk.1,
nr. 1, samt stk. 3, jf. straffelovens § 23. Straffen blev fast-
sat til en bade p& 15.000 kr.
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somhed, der er omfattet af lov om restaurations-
og hotelvirksomhed m.v. dler virksomhed med
uddannelsesmaessigt, kulturelt eller forsknings-
masssigt formdl, i det omfang der til virksomhe-
den er knyttet huse eler hytter, der udlgjes for
mere end 5 nadter ad gangen, dller areal til cam-
pering.

Ved hotel forstds en selvstandig erhvervs-
virksomhed, der bestdr i at modtage overnatten-
de gaester, og hvor der er mulighed for servering.
Det vil sige en udlgningsvirksomhed med til-
knyttet restaurant eller anden serveringsmulig-
hed.

Loven om restaurations- og hotelvirksomhed
henhgrer under Erhvervsministeriet, Erhvervs-
0g Selskabsstyrelsen, hvis vurdering af et givet
projekt vil vaae afgerende for Skov- og Natur-
styrelsens afgerelse af, om der er tale om en er-
hvervsvirksomhed, der falder uden for sommer-
huslovensregler.

Hvis en sidan virksomhed gnskes erhvervet
a borgere fra andre EU-lande, vil erhvervelsen
tillige forudsadte Justitsministeriets vurdering af
sagen i henhold til loven om erhvervelse af fast
gjendom. EU-borgeres mulighed for erhvervelse
vil afhaange af, om Justitsministeriet vurderer, at
der er tale om erhvervsvirksomhed, jf. ovenfor
afsnit 3.

Huvis der til disse virksomheder er knyttet hu-
se dler hytter, kraaver udlgining af disse dog
som naavnt en tilladel se efter sommerhus oven.

Ved vurderingen af, om der bar meddeles til-
ladelse til udlgining af sdanne huse dler hytter
efter sommerhusloven, lasgges der vasgt pd, om
projektet er vaesentligt mindre arealkreavende
end traditionelle sommerhusudstykninger eller
feriehytter. Efter praksis gives der kun udlg-
ningstilladelse, hvis der er en afstand pa maksi-
malt 5 meter mellem de enkelte hytter eller huse,
og hvis Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har vur-
deret, at der er tale om en virksomhed, der er
omfattet af loven om restaurations- og hotelvirk-
somhed.
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6. Tilladelsespraksis

Som naevnt i indledningen har sommerhus ovens
regler om udlgning til stadighed vagret admini-
streret meget restriktivt for at sikre, dels at som-
merhusudligining ikke bliver et erhverv for ger-
ne, dels at der ikke opstér krav om udlagg of nye
sommerhusomréder.

Tilladelse til erhvervsmaessig udlgjning gives
som atovervejende hovedregel ikke, bortset fra
de soalige tilfadde, som har vaaet forudsat siden
lovens vedtagelsei 1972.

Efter praksis gives der tilladelse til er-
hvervsmasssig udlgining i falgende tilfadde:

— Hvis der tidligere som en overgangssag er
givet udlegjningstilladelse, kan der givestilla-
delse til de pageddendes barn eller sagtefadle
til at fortsadte udleningsvirksomheden.

— Udlgning af efter omstamdighederne op til
10 Iejligheder eler vegrelser, der er indrettet i
tiloversblevne driftsbygninger pa landbrugs-
giendomme. Det er i dletilfadde en betingel-
e, at gjeren selv bor pa gjendommen.

— FEjerskifte af udlgede sommerhusgrunde,
hvor der er bygget et sommerhus, som lgje-
ren af grunden gier.

— Udlgning til kolonihaver og spejderhytter
samt kommuners og statens udlgining af
f.eks. feriekolonier og lignende.

— | ganske saalige tilfadde er der givet et-arige
tilladelser til, at ufyldestgjorte panthavere i
tilfadde af tvangsauktioner og lignende kan
foretage udlgining. Der er herved taget hen-
syn til den ekstraordinagre situation og til, at
sigtet udelukkende har vazet videresag af
husene.

Det bemagkes i denne forbindelse, at der ikke
kan forventes meddelt tilladelse til midlertidig
udigining i de tilfadde, hvor virksomheder opfa-
rer sommerhuse med henblik pa videresalg, men
hvor salget ikke som forventet sker inden for ri-
melig tid.

| overensstemmelse med lovens intentioner
gives der efter praksis tilladelse til ikke-
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erhvervsmaessig udlgjning eller udidn i falgende
tilfedde:

— Virksomheders udldn eler udigining af fe-
rieboliger til virksomhedens ansatte. Det er
en forudsadning, at virksomheden har mindst
6-10 ansatte, og at udlginingen ikke sker til
ansatte, der samtidig er indehavere, anparts-
havere eller aktionaxer i virksomheden,
medmindre der er tale om medarbegjderaktier.

— Personaleforeningers, andel sholigforeningers
og andre foreningers og fondes udlan eller
udlgjning til medlemskredsen.

— Almennyttige selskabers og ingtitutioners ud-
lejning af sommerhuse.

Udlgining af beboelser i sommerhusomrader,
hvad enten der er tale om udlgning, der kraever
tilladelse eler g, og hvad enten der er tale om
erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig ud-
lgining, ska ske i overensstemmelse med plan-
lovens § 40, stk. 1, bortset fra virksomheder der
er omfattet af sommerhuslovens § 1, stk. 4, jf.
ovenfor afsnit 4.

7. Selskabersm.fl. erhvervelse af fast g en-
dom

| medfer af sommerhuslovens § 8, k. 1, ma sl-
skaber, foreninger og andre sammend utninger,
private institutioner, stiftelser og legater ikke er-
hverve fast gendom uden tilladel se, medmindre
giendommen skal anvendes il heldrsbeboelse el-
ler i erhvervsgjemed.

Samegje e ikke en saalig sammendutning,
der er omfattet af § 8, hvorimod interessentska-
ber betragtes som selskaber omfattet af § 8.

Reglen indebazer, at bl.a. selskaber, fonde,
personaeforeninger og grundejerforeninger ikke
kan erhverve hverken sommerhuse eller arealer
til rekreative formdl, f.eks. med henblik pa ud-
Ian/udigie af sommerhuse til ansatte eller med-

10. Se f.eks. Miljgministeriets orientering af 1. juli 1992 til
turistorganisationer, udlginingsbureauer mifl. (.nr. D
35605-0010).
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lemmer eller erhverve fri- og parkeringsareder,
medmindre der opnas en tilladelse hertil.

Omvendt kraever erhvervelse til brug for pro-
duktion med henblik pa videresalg eller er-
hvervsmasssig udlejning ikke tilladelse efter § 8.
| sidstnaarnte tilfadde vil udlgningen imidlertid
kraave en tilladelse efter § 1, som ikke vil blive
givet.

| henhold til § 8, stk. 2, skal et dokument om
erhvervelse af fast gendom, nér erhververen er
et selskab m.v., ved anmeldelse til tinglysning
vage ledsaget af en tilladelse efter stk. 1, eler
indeholde erhververens erkleging om, at betin-
gelserne for a erhverve ejendommen uden tilla-
delse er opfyldt.

De nagmere regler om afgivelse af erklaging
m.v. er fastsat i Boligministeriets bekendtgerelse
nr. 182 af 29. marts 1973 om dokumentation og
indberetningspligt ved tinglysning af dokumen-
ter vedrarende fast ejendom for selskaber m.fl.

8. Handhaevelse

8.1. Tilsyn med overholdelse af planlovens § 40
Efter planlovens § 51 har kommunerne pligt til
at fare tilsyn med, at reglerne i lovens § 40 om
anvendelsen af boliger i sommerhusomrader
overholdes.

Kommunernes tilsynspligt omfatter ogsa til-
syn med, at sommerhuse, der lovligt kan udlgjes,
kun udigiesi det omfang, det er tilladt efter § 40.
Safremt Skov- og Naturstyrelsen i forbindelse
med administrationen af sommerhusloven kon-
staterer, at der sker udlgining i et omfang, der
overstiger, hvad der er tilladt efter § 40, under-
retter styrelsen derfor ogsd den pagsddende
kommune.

Der har i en periode hersket en vis usikker-
hed om, hvorledes kommunerne i praksis kunne
opfylde deres tilsynsforpligtelse, issa med hen-
syn til bevisfgrelsen for, om gerne overnatter i
sommerhusene i vinterhalvaret ud over 3-4 uger.
Justitsministeriet udsendte derfor i 1994 en ve-
ledning til kommunerne, politiet og anklage-
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myndigheden om handhaevelse af forbudet i §
40.11

Ifalge Justitsministeriets vejledning ber kom-
munerne bl.a. lagge vasgt pd, om beboerne er
tilmeldt folkeregisteret, og om beboerne modta
ger sociale ydelser pa adressen, siledes at som-
merhuset ma siges at vege udgangspunkt for
familiernes dagligeliv.

| den forbindelse bemaakes, at det i folkere-
gistrenes anmeldel sesblanket nu er anfert, at til-
melding til en sommerhusadresse ikke er en lov-
liggerelse af, at sommerhuset kan bebos i vin-
terhalvaret, uanset at der eventuelt tillades visse
ydelser, ingtitutionsplads m.v. efter anden lov-
givning.

Domstolene har i den senere tid i en rakke
tilfadde tilduttet sig det bedemmel sesgrundlag,
der er angivet af Justitsministeriet.”

8.2. Tilsyn med overholdel se af sommerhusloven
Skov- og Naturstyrelsen farer tilsyn med over-
holdelsen af sommerhuslovens regler, jf. lovens
§ 10, stk. 1. Ifgige § 10 a, stk. 5, har styrelsen
pligt til at sage et ulovligt forhold lovliggjort,
medmindre der er tale om forhold af ganske un-
derordnet betydning.

Styrelsens  tilsyn feres hovedsagelig pa
grundlag af indberetninger fra andre myndighe-
der. Ifglge lovens § 11, har amtsrad, kommunal-
bestyrelser og tinglysningsmyndigheder pligt til
a afgive indberetning til Skov- og Naturstyrel-
sen, hvis de kommer til kendskab om udlg-
ningsvirksomhed m.v., der kan veae omfattet af
lovens§ 1.

Hvis styrelsen pa& grundlag af sddanne indbe-
retninger eller p& anden méde konstaterer, at der
sker ulovlig udlgining af sommerhuse m.v.,
meddeler styrelsen normalt et lovliggerel sespé

11. Justitsministeriets cirkulageskrivelse a 8. marts 1994
(1988-966-16).

12. Sef.eks. UfR 1996.816. Efter de afgivne forklaringer lag-
de Vestre Landsret til grund, at sommerhuset havde vaeret
udgangspunkt for familiens daglige liv, og tiltalte blev
idemt en bade pa 5.000 kr. for overtraadelse af § 40, stk.
1.
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bud om opher med udligjning, medmindre der er
grundlag for at meddele en efterfagende tilla-
delse.

| grovere tilfedde samt tilfadde, hvor det ikke
har vagret muligt at fa sagen tilstraskkeligt belyst,
indgives dog politianmeldelse med henblik pa
undersggelse og eventuel strafferetlig forfag-
ning uden forudgdende administrativt pabud.

JURISTEN NR. 4-1997

Fortsates en udlgning i strid med loven pa
trods af et meddelt lovliggerelsespdbud, indgi-
ves ligeledes politianmel delse.

Ejerne og eventuelle brugere af gendommen
idemmes sadvanligvis straf af bade, i nogle til-
fadde i form af tvangsbader, for overtraadelse af
sommerhusloven, jf. lovens § 10 b.
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