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SUMMARY

Erhvervsstyrelsen har udsendt et udkast til en ny vejledning om sommerhusloven i
hgring, som vil ramme udlejning af 6.400 sommerhuse, der star for 8,6 millioner
overnatninger i dansk feriehusturisme og skaber en omsaetning pa 7,8 milliarder
kroner og 9.300 fuldtidsjob langs de danske kyster.

Vejledningen i sin nuvaerende form ma aendres pa vaesentlige punkter, hvis den sa-
ledes ikke skal skade turismen maerkbart.

Vejledningen indeholder fglgende stramninger:

Maksimalt 35 ugers udlejning.

Begraensning af udlejning af sommerhuse over 150 kvm.
Begraensning af udlejning af mere end 1 sommerhus.

Krav om hvordan husejere benytter deres eget sommerhus.
Begraensninger af udlejningens “omfang”.

Feriehusbranchen og dansk kystturisme har et steerkt momentum bade pa lang
sigt og i coronatiden, hvor bade tyske og danske gaester sgger mod feriehuse i
stort antal. Udkastet til vejledningen vil ikke blot saette denne udvikling i sta, den
vil seette kystturismen tilbage.

Et responsum om Erhvervsstyrelsens praksis, som Feriehusudlejernes Branchefor-
ening har bedt professor, dr.jur., Sgren Hgjgaard Mgrup og lektor, ph.d., Ole Ter-
kelsen, Aarhus Universitet, udarbejde, har vurderet, at Erhvervsstyrelsen de sene-
ste ar har aendret sin praksis i fortolkningen af “erhvervsmaessig” udlejning. Her
konkluderes det, at det er meget tvivisomt, om man overhovedet kan gennemfgre
sa gennemgribende en praksisaendring, det bgr alene kunne gennemfgres ved en
loveendring. Det konkluderes ogsa, at praksiseendringen far en ekspropriationslig-
nende karakter, og at praksisendringer alene kan gennemfgres med et varsel og
alene i forhold til nye ejere af sommerhuse.

Diskussionen om tolkning af erhvervsmaessig udlejning udspringer af kritik af opfg-
relse af 12 stgrre sommerhuse i Asserbo Plantage, der har givet nabogener. Be-
greensningerne i udkastet Igser pa ingen made problemet for naboerne i Asserbo.
De problemer skal Igses gennem adfaerdsaendringer blandt gaester og ved fremti-
dig planlaegning af nye omrader.

Feriehusudlejernes Brancheforening vil gerne vaere proaktiv, s& der kommer en
opdateret vejledning, der ikke skader kystturismen, og som samtidigt adresserer
de udfordringer, der er enkelte steder.

Feriehusudlejerens Brancheforening foreslar derfor fglgende tilpasninger:

e Mulighed for 43 ugers udlejning inkl. eget brug.

e Mulighed for udlejning uanset stgrrelse p& sommerhuset.

e Mulighed for udlejning af 2 sommerhuse pr. person, sa lsenge de 2 sommer-
huse ikke ligger pa samme vej, meget teet geografisk.

e Fjernelse af uklare kriterier om udlejningens omfang som lejeindtaegter,
eget brug, faciliteter, indretning samt naerhed til andre feriehuse.

e Lgsning af det reelle problem ved planlaegning af opfgrelse af store sommer-
huse og kodeks for adfserd i sommerhusomrader.



.

INDHOLDSFORTEGNELSE
SUMMARY
INDHOLDSFORTEGNELSE

EFFEKTER AF STRAMNINGEN | NY VEJLEDNING
Historisk udvikling og nuvaerende regelsaet
@Pkonomiske konsekvenser

Stramning fra 43 ugers til 35 ugers maksimal udlejning

Begraensning af antal uger er en ny praksis
Begraensning midt i en coronatid

Stramning af reglerne for udlejning af “meget store sommerhuse”
Meget store sommerhuse er ikke et nyt faenomen

Udlejning af mere end 1 sommerhus

Stramning af udlejningens omfang
Paradokser i vejledningen

Det reelle problem om nabostgj, affald mv.

Uklarhed skabt af vejledningen
Verserende klagesager

FORSLAG TIL £ANDRINGER AF VEJLEDNINGEN

En vejledning der ikke begraenser udlejningen inden for lovens rammer

Kodeks for planlegning og udlejning af store sommerhuse

Sommerhusomrader i balance

APPENDIX 1 - KODEKS
Godt naboskab i sommerhusomraderne

APPENDIX 2 — BER@RTE FERIEHUSE FORDELT PA KOMMUNER

APPENDIX 3 — EXECUTIVE SUMMARY AF RESPONSUM OM ERHVERVSSTYRELSENS

ADMINISTRATION AF SOMMERHUSLOVEN

10

10
10

11

11

11

12

13
13

14

16



.

EFFEKTER AF STRAMNINGEN | NY VEJLEDNING

Historisk udvikling og nuvaerende regelsaet

Vejledningen indeholder en klar stramning i forhold til den nuvaerende og mange-
arige praksis. Hidtil har man kunnet udleje inden for fglgende begreensninger:

e Eget brug af sommerhus.

e Maksimal udlejning af 2 sommerhuse pr. person, hvor sommerhusene ikke
matte ligge meget taet pa hinanden (f.eks. pa samme vej).

e Sommerhuset til udlejning skal veere privatejet og ikke ejet i selskabsform.

e Planlovens begraensning af maksimal benyttelse (udlejning og eget brug) pa
43 uger.

Det er selvsagt en veesentlig stramning, at man nu laegger op til at ga meget kon-
kret ind og vurdere udlejningens omfang som et kriterium for, hvornar udlejningen
er "erhvervsmaessig”, hvor man forholder sig til udlejede uger, husets stgrrelse,
antallet af huse, lejeindtaegt, karakteren af eget brug mv.

Som noget helt nyt begraenser Erhvervsstyrelsen udlejningens omfang, og dette
ggres ud fra meget uklare kriterier om et sammenfald af udlejede uger, stgrrelse,
lejeindtaegt, eget "rekreativt” brug og ejerforhold. Dette beskrives i vejledningen
pa en made, sa ingen kan forsta eller radgive om, hvor stort omfang der er lovligt
eller ulovligt. Det vil selvsagt skabe stor usikkerhed blandt sommerhusejere og der-
med skade turismen vaesentligt.

De nye regler vil fra den ene dag til den anden ret beset kriminalisere op mod
6.400 sommerhuses udlejning. Sommerhuse, der repraesenterer mindst 8,6 millio-
ner overnatninger hvert ar, og udkastet til den nye vejledning vil i alvorlig grad
ramme beskaeftigelse, butikker, turister og kommuner langs de danske kyster.

De nye regler sker uden varsel, sa personer, der har indrettet sig efter gaeldende
praksis, straffes.

Andringen af praksis kan i henhold til et juridisk responsum fra en professor,
dr.jur., og en lektor, ph.d., Aarhus Universitet, vaere lovstridig, lige som det kon-
kluderes, at Erhvervsstyrelsens praksis, siden de overtog omradet fra Naturstyrel-
sen i 2015, ikke har veeret i overensstemmelse med tidligere praksis, og dermed
kan Erhvervsstyrelsens nye regler veere i strid med sommerhusloven.

Udkastet til de nye regler er administrative stramninger af naesten 50 ars praksis,
og det sker uden hjemmel i sommerhusloven.
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@konomiske konsekvenser

Med udgangspunkt i udlejningen i 2019 vurderer Feriehusudlejernes Branchefor-
ening, at udkastet til vejledning vil ramme 6.400 sommerhuse, som vil blive bergrt
af de nye begransninger, hvis udkastet til ny vejledning gennemfgres. Disse som-
merhuse star for 8,6 millioner overnatninger hver ar og dermed en afledt omsaet-
ning i kystturismen p& 7,8 milliarder kroner. Det er 9.300 fuldtidsstillinger hvert
ar, der er afhaengige af denne omsaetning.

Ramte Ramt Ramte
overnatninger omsaetning fuldtidsstillinger
Bergrte huse 8,6 mio. 7,8 mia. kr. 9.300

En gennemfgrelse af udkastet til vejledning vil medfgre tab af omsaetning og job
langs danske kyster i restauranter, butikker, kgbmaend, servicefag, transport,
handvaerk mv. Pa lang sigt kan effekten forvaerres, da man kommer ind i en nega-
tiv spiral med butikslukninger, mindre kapacitet, kortere saeson etc.

I 2019 havde feriehusudlejning 20,7 millioner overnatninger, og de seneste tal for
turismens gkonomiske betydning fra 2018 viser, at feriehusudlejning skabte en
omsaetning pa 18,4 milliarder kroner og 22.000 fuldtidsjob og stod for 54 procent
af samtlige udenlandske overnatninger.

Udlejningen af de store sommerhuse, som pa ingen made er et nyt faenomen (se
boks om store pool-sommerhuse nedenfor), er kernen i dansk feriehusudlejning.
Det er det baerende produkt, som ogsa ggr mindre sommerhuse og sommerhuse,
der udlejes i faerre uger, attraktive. Det er grundlaget for udlejningsbureauernes
markedsfgring i Tyskland og Danmark, det er grundlaget for detailhandel og for, at
man kan tiltraekke gaester uden for hgjsaesonen.

De sommerhuse, der bliver ramt, er dem, der har veeret med til at udvide saeso-
nen og drive turismeinvesteringerne langs de danske kyster.

Tabet fordelt p8 sommerhuskommuner kan ses i appendix 2.

De 20 mest bergrte kommuner fremgar af nedenstaende tabel:

Ramte huse Overnatninger Omsaetning mio.kr. Fuldtidsstillinger
Varde 1.232 1.638.851 1.457 1.865
Ringkgbing-Skjern 1.116 1.484.640 1.320 1.689
Tgnder 357 475.133 422 541
Jammerbugt 267 354.483 315 403
Hjgrring 254 337.746 300 384
Guldborgsund 250 332.925 296 379
Holstebro 230 306.422 272 349
Syddjurs 227 302.261 269 344
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Ramte huse Overnatninger Omsaetning mio.kr. Fuldtidsstillinger
Lemvig 222 295.742 263 336
Thisted 186 247.622 220 282
Fang 183 243.342 216 277
Norddjurs 167 222.651 198 253
Sgnderborg 146 194.162 173 221
Gribskov 137 182.262 162 207
Bornholm 125 166.345 148 189
Nordfyns 91 120.930 107 138
Frederikshavn 84 112.014 100 127
Langeland 82 109.215 97 124
Hele landet 6.469 8.604.262 7.648 9.790

I kommuner som Varde og Ringkgbing-Skjern vil det ramme turismeomsaetningen
og beskaeftigelsen szerligt hardt. Saledes anslas det, at hvis vejledningen gennem-
fores ifolge udkastet, sa vil de ramme 1.232 sommerhuse i Varde Kommune og
1.134 sommerhuse i Ringkgbing-Skjern Kommune. Disse sommerhuse star for
henholdsvis 1,6 millioner overnatninger i Varde og 1,5 millioner overnatninger i
Ringkgbing-Skjern Kommune, som skaber en omsaetning pa henholdsvis 1,5 milli-
arder kroner arligt og 1,3 milliarder kroner arligt og 1.900 fuldtidsstillinger og
1.700 fuldtidsstillinger i de to kommuner.

Stramning fra 43 ugers til 35 ugers maksimal udlejning

Erhvervsstyrelsens forslag om at begraense udlejningen til hgjst 35 uger arligt er et
veaesentligt tilbageskridt for feriehusudlejning og kystturismen.

Op mod 4.000 sommerhuse udlejer i dag over 35 uger, og det vil ramme udvidel-
sen af seesonen og heldrsturisme.

Efter at have arbejdet med en begraensning i planloven pa 39 ugers benyttelse blev
der i 2017 gennemfort en loveendring, s& sommerhuse kunne benyttes 43 uger in-
klusive ejerens eget brug af sommerhuset. Praksis i alle arene har veeret, at eget
brug pa 2 uger arligt var tilstreekkeligt, og dermed kan sommerhuset udlejes de re-
sterende 41 uger. Det var hele formalet med lovaendringen i planloven, at kysttu-
rismen kunne udvikles gennem, at sommerhuse skulle kunne udlejes mere.

En begraensning til 35 ugers udlejning arligt vil ramme kystturismen maerkbart.

e Det vil tvangslukke sommerhuse til udlejning i 15 uger arligt.

¢ Planloven begranser benyttelse i 9 uger om vinteren, og nu vil sommerhus-
loven begraense yderligere 6 uger.

e Det gar imod heldrsturisme og liv langs kysterne uden for hgjsaesonen.

e Det vil ramme bageren, kgbmanden, tgjbutikken, museet, forlystelserne.

e Det vil tilskynde til sort udlejning.

e Det vil mindske investeringer i sommerhuse.
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e Det vil forringe kvaliteten af sommerhuse til udlejning.

e Det vil mindske udbuddet af huse midt i en coronatid, hvor danskere ikke
kan rejse udenlands.

e Det vil mindske beskeeftigelsen langs kysterne ud over de tab, som nedluk-
ningen pga. corona har medfgrt.

e Det vil forringe mulighederne for en baeredygtig udvikling i dansk kysttu-
risme.

Begraensning af antal uger er en ny praksis

Med de nye regler er det tilladt at udleje 2 sommerhuse pa 149 kvm i 35 uger hver
- i alt 70 uger - forudsat at man selv benytter dem “rekreativt” 2 uger hver, og at
de ikke ligger teet pa hinanden.

Den eneste begreensning, der har ligget hidtil pd antallet af udlejede uger, er i
planloven. Det er ikke en begraensning baseret pa, hvorvidt udlejningen er "er-
hvervsmaessig”, men om planlovens bestemmelse om pres pa rekreative omrader
er overholdt.

Samtidig indferer Erhvervsstyrelsen et loft pa 35 ugers udlejning af fleksboliger og
heldrsboliger uden bopaelspligt. De 43 ugers begraensning af benyttelsen af som-
merhuse i planloven har som formal at beskytte rekreative omrader af Danmark i
de udlagte sommerhusomrader. Derimod er fleksboliger og huse uden bopaelspligt
beliggende i landzone eller byzone, hvor kommuner kan give tilladelse til, at de be-
nyttes som fritidsboliger. Her er der ingen begraensning pa uger ud over arets 52
uger. Med et pennestrgg begraenser Erhvervsstyrelsen disse fritidsboliger til maksi-
mal 35 ugers udlejning.

En begraensning fra 43 ugers udlejning til 35 ugers udlejning svarer til, at farten pa
motorvejen saettes ned fra 110 km i timen til 89,5 km i timen. Det giver sig selv, at
det vil skade mulighederne for at udvikle dansk sommerhusudlejning.

Begraensning midt i en coronatid

Udlejningen af sommerhuse gik i 2020 fra et katastrofefordr, mens greenserne
var lukkede pa grund af corona, til en rekordsommer, da graenserne abnede, og
de tyske gaester kunne gennemfgre deres reservationer samtidig med, at dan-
skerne blev hjemme og lejede sommerhuse i stor stil.

Feriehusbranchen kunne tilbyde tusindvis af danskere chancen for at holde ferie
i Danmark pa en sikker og ansvarlig made, uden det pavirkede smittetallet.

Mange har mistet deres job, og nar de gkonomiske konsekvenser af den globale
nedlukning sl&r igennem, vil endnu flere have glaede af at kunne udleje deres
sommerhus, og endnu flere vil sgge mod ferie i danske feriehuse, men en be-
graensning pa 35 ugers udlejning og begraensninger for store huse vil blive et
nyt glasloft for dansk kystturisme, der vil skade dansk gkonomi.

Hvis der kom 10.000 flere sommerhuse til udlejning (en stigning pa 25 procent i
kapaciteten), ville det i hgjssesonen vaere muligt at udleje dem, hvilket ville give
en vaekst i overnatninger pa 5 millioner flere overnatninger. Sommerhuskapaci-
tet til udlejning er sdledes den stgrste begraensning for vaekst i kystturismen i
Danmark, og den vil blive begraenset med vejledningens nye praksis.
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Stramning af reglerne for udlejning af “meget store sommerhuse”

Erhvervsstyrelsen indfgrer en helt ny graense for udlejning af sommerhuse, sa ud-
lejning af sommerhuse pa over 150 kvm afhaengigt af lejeindtaegt og evt. udlejning
af andre sommerhuse kriminaliseres.

Der findes ca. 3.000 sommerhuse til udlejning, som er pa over 150 kvm, og det er
de sommerhuse, der star for den stgrste udlejning og flest turister. Sommerhuse
med 5 veerelser eller derover star for 5 millioner overnatninger i Danmark hvert ar.

En begraensning pa storrelsen af sommerhuse vil ga direkte imod intentionerne i al
planleegning af dansk turisme.

Det vil ogsa ramme malene for baeredygtig turisme, nar store sommerhuse skal
holdes lukket, og dermed presse efterspgrgslen efter nyt byggeri frem for at bruge
eksisterende og tilgaengeligt byggeri.

Sommerhusenes stgrrelse reguleres i planloven, og en fornuftig planlaegning i for-
hold til naboer og infrastruktur bakkes naturligvis op af branchen. Men at indfgre
en regel om, at seerligt store sommerhuse ikke ma udlejes, hvis ejeren har flere
sommerhuse, er helt arbitraert og skadeligt for dansk turisme og udvikling langs
kyster i Danmark.

Meget store sommerhuse er ikke et nyt faenomen

Vejledningen har som praemis, at der er sket en stigning i antallet af store som-
merhuse til udlejning, og at der er tale om et nyt faenomen. Det er ikke korrekt.

Dansk sommerhusudlejning blev kickstartet i midten af 1980’erne, da man byg-
gede de fgrste poolhuse. Det har veeret rygraden i dansk sommerhusudlejning
og fert udviklingen til det punkt, det er i dag, hvor sommerhusudlejning gennem
90’erne, 00’erne og 10’erne har staet for over halvdelen af alle udenlandske
overnatninger i Danmark og vaeret den stgrste overnatningsform for turister
med en kapacitet pa 300.000 senge og med en afledt omsaetning, som i 2018
naede op pa 18,4 milliarder kroner.

Poolhuse, som der er ca. 2.500 af i Danmark, er i stgrrelsen 150-250 kvm, men
da poolomradet kan fylde op til 60 kvm, og energiomkostninger er hgje, da der
skal vaere plads til mange personer (ofte har poolhuse 8-16 senge), sa er selve
beboelsesomradet ikke meget stort pr. person.

Poolhuse gav Danmark en stor fordel i konkurrence mod lande med mere sol og
varme, ved at de kunne benyttes aret rundt. Derfor har Danmark ogsa en ferie-
hussaeson, som er dobbelt s& lang som i Sydeuropa med en gennemsnitsudlej-
ning i vestkystkommuner som Ringkgbing-Skjern, Varde, Fang og Tgnder
(Rgmg) pa over 27 uger pr. sommerhus.

De senere ars satsning har vaeret pa at udnytte kapaciteten i skuldersaesoner og
skabe liv uden for hgjsaesonen om sommeren gennem udlejning til turister.
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Udlejning af mere end 1 sommerhus

Erhvervsstyrelsen indfgrer en maksimal udlejning af flere sommerhuse, saledes at
udlejning af 2 sommerhuse over 150 kvm forbydes. Dette sker uden varsel, sa per-
soner, der har disponeret ud fra gaeldende lov, straffes med tilbagevirkende kraft.

Det er ca. 10 procent af alle sommerhuse til udlejning, hvor ejeren (enkeltpersoner
eller husstande) udlejer mere end 1 sommerhus. Dermed er 4.000 sommerhuse
ramt af de nye regler om begraenset udlejning.

Folketinget fik i 2017 forelagt en praksisaendring, der praeciserede, at sommerhus-
lovens tilladelse til udlejning af 1-2 sommerhuse gaelder for enkeltpersoner og ikke
for husstande, sa en husstand (aegtefeeller og samlevende) kan udleje 3-4 som-
merhuse i alt.

Erhvervsstyrelsen indfgrer i vejledningen en ny praksis, hvor en hustand ikke ma
udleje 2 eller flere sommerhuse pa over 150 kvm med “en betydelig lejeindtaegt”,
hvor det ikke pa nogen made forklares, hvad der menes med en “betydelig lejeind-
taegt”. Som det fremgar af det juridiske responsum naevnt ovenfor, sa er der tale
om en ny praksis vedr. sommerhusenes stgrrelse.

Der har hidtil vaeret begraensning ved udlejning af mere end 1 sommerhus, nar
sommerhusene 18 geografisk meget tzet, f.eks. p& samme vej, men sommerhuse-
nes stgrrelse ikke har vaeret en del af kriterierne. Dermed tilsidesaetter Erhvervs-
styrelsen en praksis, som har vaeret udgangspunkt for regulering af sommerhuslo-
ven i snart 50 ar.

Stramning af udlejningens omfang

Gennem opstilling af kriterier som "lejeindteegtens stgrrelse”, eget "rekreativt”
brug, antallet af sommerhuse til udlejning og sommerhusenes stgrrelse indfgrer Er-
hvervsstyrelsen en helt ny praksis, som vil begraense og skade dansk feriehusudlej-
ning.

Paradokser i vejledningen
Retningslinjerne i vejledningen skaber en reekke paradokser:

Udlejning af et sommerhus med lejeindtaegt pa 400.000 kr. i 30 uger er ikke er-
hvervsmaessigt, men udlejning af et sommerhus med lejeindtaegt pa 200.000
kr. i 36 uger er erhvervsmaessigt.

Udlejning af 2 sommerhuse pa 149 kvm bygget i 2015, hvor det ene er belig-
gende i fgrste raekke i Hornbaek, og det andet i Skagen, er ikke erhvervsmaes-
sigt, mens udlejning af to poolhuse p& Marielyst og Ngrre Nissum pa 180 kvm
bygget i 1990 er erhvervsmaessig udlejning.

Der er krav om “reel” brug af sommerhuset, hvor opholdet skal have et rekrea-
tivt formal. Man ma gerne ligge pa en liggestol ude pa graesplaenen, men ikke
sld grees. Man ma gerne sidde stille foran pejsen, men ikke male traevaerket.
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Det reelle problem om nabostgj, affald mv.

Samtidig med vejledningen om sommerhusloven har Erhvervsstyrelsen udsendt en
vejledning om planleegning af nye sommerhusudstykninger isaer til stgrre sommer-
huse.

Det er her, det reelle problem ligger. Saledes har der i Asserbo Plantage i Nord-
sjeelland veeret kritik af en klynge nyopfgrte stgrre sommerhuse fra primaert na-
boer. Klagerne er gdet pa parkering, nabostgj, affaldshandtering, trafik, mv.

Udfordringerne i Asserbo bliver ikke Igst med nye begraensninger pa 35 ugers ud-
lejning, udlejning af mere end 1 sommerhus og begraensninger pa udlejning af flere
sommerhuse pa over 150 kvm. En begraensning i udlejningen og en evt. udskift-
ning af ejerkredsen vil fortsat give mulighed for udlejning af op til 35 ugers udlej-
ning pr. hus, en udlejning der givetvis vil blive placeret i ferieperioder, hvor nabo-
sommerhusene ogsa benyttes. Dermed far naboerne ikke Igst deres problem. Der-
imod skabes der vaesentlige begraensninger for udlejning i de mest attraktive som-
merhuskommuner som Varde, Ringkgbing-Skjern, Tgnder, Jammerbugt Kommune,
Guldborgsund Kommune mv.

Det er altsa enkelte kommuners udfordringer med planlaegning, der nu skaber pro-
blemer for en hel branche. Disse erfaringer bgr indteenkes i den fremtidige plan-
lzegning, men lgses ikke gennem stramninger af sommerhusloven.

Uklarhed skabt af vejledningen

Vejledningen indeholder sa mange uklarheder i sin afgraesning af vurderingen af
omfanget af udlejningen, at almindelige sommerhusejere ikke kan navigere trygt,
og fgle sig sikre pa reglerne. Tvaertimod viser vejledningen, at der administrativt
kan indfgres stramninger, som kan ramme udlejningen disponeret efter gaeldende
regler, da man erhvervede sommerhuset. Dette sker uden varsel med den nye
praksis med udgangspunkt i vejledningen.

Verserende klagesager

Samtidig med at Erhvervsstyrelsen har sendt en ny vejledning i hgring den 9.
september 2020, verserer der 15 varslinger over for sommerhusejere, der har
udlejet store sommerhuse i Nordsjeelland.

Disse sager er trods en opstart af dem i 2018 og for nogles vedkommende
endnu tidligere endnu ikke afsluttet. Tveertimod har Erhvervsstyrelsen, 2 uger
fgr vejledningen er sendt i hgring (den 27. august 2020), sendt yderligere kom-
mentarer i sagerne til Planklagenaevnet, der p.t. behandler dem.

I disse svar fastholder Erhvervsstyrelsen, at der i de 15 sager er tale om er-
hvervsmaessig udlejning. Sagerne er selvsagt gkonomisk og psykisk belastende
for de pagseldende sommerhusejere og for de yderligere 35 sommerhusejere,
der p.t. er ved at blive undersggt af Erhvervsstyrelsen, men som stadigvaek
venter pa en vurdering.

Det forventes, at vejledningen med de nuvaerende begraensninger ikke kan
skabe klarhed for de verserende sager, og at mange flere sager vil skulle be-
handles og vurderes. Potentielt vil 6.400 sommerhuse til udlejning skulle have
vurderet deres sag, hvis de vil fortsaette udlejningen, som de har i dag.




FORSLAG TIL ANDRINGER AF VEJLEDNINGEN

En vejledning der ikke begraenser udlejningen inden for lovens rammer

Vejledningen indfgrer en vaesentlig praksisaendring, som Folketinget ikke bgr god-
kende uden vaesentlige sendringer.

Feriehusbranchen vil gerne vaere proaktiv, sa der kommer en opdateret vejledning,
der ikke skader kystturismen, og som samtidigt adresser de udfordringer, der er
enkelte steder.

Feriehusbranchens Brancheforening foreslar derfor fglgende tilpasninger af udka-
stet til vejledning:

e Mulighed for 43 ugers udlejning inkl. eget brug.

e Mulighed for udlejning uanset stgrrelse p& sommerhuset.

e Mulighed for udlejning af 2 sommerhuse pr. person, sa lsenge de 2 sommer-
huse ikke ligger pa samme vej, meget teet geografisk.

e Fjernelse af uklare kriterier om udlejningens omfang som lejeindtaegter,
eget brug, faciliteter, indretning samt naerhed til andre feriehuse.

e Lgsning af det reelle problem ved planlaegning af opfgrelse af store sommer-
huse og kodeks for adfserd i sommerhusomrader.

Feriehusudlejernes Brancheforening mener, at en ny vejledning med ovenstaende
indhold vil kunne sikre, at der ikke sker en vaesentlig begraensning af kystturis-
men, og vil gerne ga i dialog med myndigheder og politikere om en udformning in-
den for lovens rammer.

Som naevnt i det naevnte responsum, er det meget tvivlsomt, om man overhovedet
kan gennemfgre sa gennemgribende en praksisaendring. Det bgr alene kunne gen-
nemfgres ved en lovandring.

Praksiseendringen far en ekspropriationslignende karakter, som det fremgar af re-
sponsummet, der ogsa pointerer, at praksiseendringer alene kan gennemfgres med
et varsel og alene i forhold til nye ejere af sommerhuse. Husejere erhverver som-
merhus med en berettiget forventning om, at de lovligt kan benytte sommerhu-
sene, som det har veeret praksis gennem artier.

Kodeks for planlaegning og udlejning af store sommerhuse

Sommerhusene i Asserbo burde vaere planlagt langt bedre, end hvad der er sket,
hvis man skulle undgd naboproblemer.

I samarbejde mellem Dansk Erhverv og Feriehusudlejernes Brancheforening udvik-
les et gaestekodeks. Kopi af kodekspapir fra februar 2020:
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Sommerhusomrader i balance

Der er i Danmark bred konsensus om den veerdi, som feriehusturismen har for
gkonomi, beskaeftigelse og udviklingsmuligheder langs kysterne.

En vaesentlig prioritering i den sammenhaang har vaeret at skabe flere ssesoner i
kystturismen ved bl.a. at sikre et staerkere udbud af overnatningstilbud, der er at-
traktive hen over et ars forskellige ssesoner.

Der er fra mange sider arbejdet pa at forbedre muligheder og incitamenter for at
gge andelen af feriehuse til udlejning samt fremme ejernes investeringer i renove-
ring og modernisering af husene. Dette bade af hensyn til kvaliteten og af energi-
og klimamaessige hensyn. Feriehuse er det bedste redskab til at holde handen un-
der heldrsturismen, detailhandlen, kulturtilbud, lokale h&ndvaerksmestre mv.

Med vaekst og udvikling falger ogsa et ansvar. For at sikre den rigtige balance i
sommerhusomraderne i Danmark har Dansk Erhverv og Feriehusudlejernes Bran-
cheforening i samarbejde taget initiativ til:

e Udarbejdelsen af et gaestekodeks for feriehusgaesternes adfaerd og hen-
syn ift. stgj, treengsel og godt naboskab i sommerhusomraderne.

e Igangsat et feelles arbejde for alle feriehusbureauer, der er medlem af
Feriehusudlejernes Brancheforening med et udlejerkodeks.

e Startet dialog pa borgmesterniveau med de primaere kystkommuner om
at gge samarbejdet med kommunerne om infrastrukturen i nuvaerende
og kommende sommerhusomrader.

12
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Appendix 1 - kodeks

Godt naboskab i sommerhusomraderne

Udkast til gaestekodeks for feriehusgeesternes adfeerd og hensyn i sommerhusom-
r8derne.

Vi gnsker jer alle en rigtig dejlig ferie og vil bede jer respektere husets ordensreg-
ler og lejemalets betingelser under jeres ophold. Vi haber, I vil nyde naturen og lo-
kalomradets tilbud, og opfordrer til venlighed og respekt for naboer og fastboende
i lokalomradet med baggrund i fglgende regler:

e Vis godt naboskab og hensyn til naboer og andre gaester i omradet.

e Ro og fred eri alles interesse. Udendgrs musikanlaeg og lignende ma ikke
genere naboer.

e Undgd hgj musik, sang eller anden hgjlydt adfeerd, og luk vinduer og dgre
efter kl. 22, hvor der skal veere ro i omradet.

e Det er tilladt at parkere pa sommerhusets parkeringsomrade med det antal
biler, der kan vaere pa grunden. @vrige biler skal parkeres andetsteds, hvor
de ikke er til gene for naboer. Vi henviser til almindeligt gaeldende parke-
ringsregler.

e Det er ikke tilladt at bebo huset med mere det angivne personantal.

e Rygning skal foregd udendgrs, og alle cigaretskodder skal fjernes.

e Det er ikke tilladt at opstille telte, campingvogne eller lignende pa eller ved
grunden.

e Skraldespande er til almindeligt husholdningsaffald. Pap, flasker og lig-
nende skal afleveres i kommunens genbrugscontainere.

Udlejerkodeks

e Om markedsfgring
e Om handhavelse

Kommunekontakt
Startet dialog pa borgmesterniveau med de primaere kystkommuner om at gge
samarbejdet med kommunerne om infrastrukturen i nuveerende og kommende
sommerhusomrader.

¢ Om affald og renovation.

e Om parkering.
e Om fysisk planlaegning.
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Appendix 2 —
bergrte ferie-
huse fordelt

pa kommuner

Frederikssund
Gribskov
Halsnaes
Helsinggr
Bornholm
Lejre

Faxe
Guldborgsund
Holbaek
Kalundborg
Lolland
Naestved
Odsherred
Slagelse
Stevns
Vordingborg
Assens
Faaborg-Midtfyn
Kerteminde
Langeland
Middelfart
Nordfyns
Nyborg
Svendborg
FErg

Esbjerg

Fang
Fredericia
Haderslev
Kolding
Sgnderborg
Tander
Varde

Vejen

Vejle
Aabenraa
Hedensted
Norddjurs
Odder
Randers
Samsg
Silkeborg
Skanderborg
Syddjurs
Aarhus
Herning
Holstebro
Ikast-Brande
Lemvig

Ramte huse

23
137
66
18
125

250

32
33
12
71
31
17
51
15
28
13
82
50
91
17
13

31
183

67

51
146
357
1.232

40
20
40
167
25

10
34

227
17

230

222

Overnatninger

31.033
182.262
87.125
23.853
166.345
8.427
9.597
332.925
9.614
42.643
43.451
16.155
93.953
41.411
22.786
67.302
19.851
36.592
17.591
109.215
66.085
120.930
22.379
16.776
12.477
41.885
243.342
2.563
88.827
68.371
194.162
475.133
1.638.851
1.957
53.029
26.041
52.959
222.651
33.865
2.022
13.330
44.613
3.336
302.261
22.629
12.523
306.422
12.217
295.742

Omseaetning
mio.kr.

28
162
77
21
148
7

9
296
9
38
39
14
84
37
20
60
18
33
16
97
59
107
20
15
11
37
216
2
79
61
173
422
1.457

47
23
47
198
30

12
40

269
20
11

272
11

263

Fuldtidsstillinger

35
207
99
27
189
10
11
379
11
49
49
18
107
47
26
77
23
42
20
124
75
138
25
19
14
48
277

101
78
221
541
1.865

60
30
60
253
39

15
51

344
26
14

349
14

336
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Appendix 2 —

bergrte ferie-

huse fordelt

pa kommuner

Ringkgbing-Skjern

Skive

Struer

Viborg
Brgnderslev
Frederikshavn
Hjgrring
Jammerbugt
Leesg
Mariagerfjord
Morsg

Thisted
Vesthimmerland
Aalborg

I alt

Ramte huse

1.116
66
14
10

84
254
267

66
13
186
15
41

6.469

Overnatninger

1.484.640
87.464
18.352
12.769

2.604
112.014
337.746
354.483

6.922

87.165
17.818
247.622
20.363
54.793

8.604.262

Omseaetning
mio.kr.

1.320
78
16
11

2
100
300
315

6

77
16
220
18
49

7.648

Fuldtidsstillinger

1.

9.

15

689
100
21
15

127
384
403

99
20
282
23
62

790
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Appendix 3 — Executive Summary af responsum om Erhvervssty-
relsens administration af sommerhusloven

Feriehusudlejernes Brancheforening har bedt professor, dr.jur., Sgren Hgjgaard
Mgrup og lektor, ph.d., Ole Terkelsen, Aarhus Universitet, udarbejde et responsum
om Erhvervsstyrelsens praksis. Heri vurderes det, at Erhvervsstyrelsen de seneste
ar har aendret sin praksis i fortolkningen af “erhvervsmaessig” udlejning. Her kon-
kluderes det, at det er meget tvivisomt, om man overhovedet kan gennemfgre sa
gennemgribende en praksisandring. Dette bgr alene kunne gennemfgres ved en
loveendring. Det konkluderes ogsa, at praksiseendringen far en ekspropriationslig-
nende karakter, og at praksiseendringer alene kan gennemfgres med et varsel og
alene i forhold til nye ejere af sommerhuse.

Sammenfatningen lyder saledes:

Det er vores opfattelse, at Erhvervsstyrelsens praksiseendring i tiden efter 2015 med
hensyn til fortolkningen af udtrykket »erhvervsmaessig« udlejning i sommerhuslovens
§1, stk. 1, nr. 1, pa’flere punkter ikke er forenelig med sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr.
1, sdledes som dette udtryk skal forstas ifelge forarbejderne til bestemmelsen. I og
med det er vores opfattelse, at den eendrede praksis ikke er forenelig med lovens for-
arbejder, er det sa meget desto vanskeligere at argumentere for, at Erhvervsstyrelsens
nye fortolkning kan siges at veere »mere rigtig« end den hidtidige fortolkning. Prak-
siseendringen er derfor efter vores opfattelse ikke lovlig.

Vi vurderer pa’den baggrund, at det er overvejende sandsynligt, at den aendrede
praksis vil blive underkendt ved domstolene, hvis det kommer til en retssag. Folgelig
er myndighederne forpligtede til at 2endre praksis, saledes at den (igen) bliver i over-
ensstemmelse med loven.

Hvis domstolene — mod forventning — matte na frem til, at praksiseendringen er for-

enelig med loven, er det vores vurdering, at Erhvervsstyrelsen ikke har veeret beretti-
get til at eendre praksis uden varsel.
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