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OPSUMMERING
Feriehusudlejerens Brancheforenings hgringssvar til udkast til vejled-
ning om udlejning af sommerhuse mv.

Feriehusudlejernes Brancheforening har den 9. september 2020 modtaget ud-
kast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv. i hgring fra Erhvervssty-
relsen.

Feriehusudlejernes Brancheforenings hgringssvar bestar ud over nservaerende
opsummering af nedenstdende bilag:

1. Feriehusudlejernes Brancheforenings vurdering af de gkonomiske kon-
sekvenser af Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse mv.

2. Hgringssvar til de enkelte afsnit i udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse mv.

3. Responsum om raekkevidden af sommerhuslovens forbud mod er-
hvervsmaessig udlejning af sommerhuse, af professor, dr.jur. Sgren H.
Mgrup og lektor, ph.d. Ole Terkelsen, Aarhus Universitet.

4. Notat i anledning af hgring over udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse myv. af professor, dr.jur. Sgren H. Mgrup og lektor, ph.d.
Ole Terkelsen, Aarhus Universitet.

5. Notat om baggrunden for forhgjelsen fra 39 ugers benyttelse af som-
merhuse til 43 ugers benyttelse af sommerhuse.

Feriehusudlejernes Brancheforening hilser en ny vejledning for udlejning af
sommerhuse velkommen, sa borgerne kan fa tryghed i deres udlejning, men
det skal veere en vejledning der ikke indfgrer en markant praksiseendring og
stramning af de nuvarende regler.

Raekkevidden af sommerhuslovens forbud mod erhvervsmaessig udlejning af
sommerhuse har siden Danmarks indtraeden i EF veeret baseret pa skgns-
maessige vurderinger. Savel administrativ- som domspraksis har siden 1972
veeret uaendret, og det er med stor bekymring, at Feriehusudlejernes Bran-
cheforening kan konstatere, at Erhvervsstyrelsen uden om lovgivningsmagten
og i strid med det politiske forlig om Danmark i Bedre Balance fra juni 2016,
sgger at gennemtvinge en markant andring af praksis. En praksiseendring,
der kan fa kolossale fglger.
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1. En ny og mere restriktiv praksis vil koste arbejdspladser og medfagre
lukning af forretninger langs de danske kyster, som er afhaengige af
turismen i Danmark [jf. bilag 1].

2. Praksisaendringerne vil mindske antallet af disponible uger til udlejning
med potentielt 240.000 uger og vil direkte ramme feriehuse, der i dag
star for 8,6 millioner overnatninger og en omsaetning pa 7,8 milliarder
kroner og 9.300 fuldtidsstillinger arligt [jf. bilag 1].

3. Med s vidtraekkende praksiseendringer, som der er lagt op til, er der
risiko for, at lovgivningens forhold til EU-retten kommer i fare, og sa-
danne andringer bgr ikke gennemfgres uden lovgivningsmagtens
medyvirken. Feriehusudlejernes Brancheforening gnsker ikke at bringe
det danske forbehold i fare.

4. De foresldede praksiseendringer er efter professor, dr.jur. Sgren H.
Mgrups og lektor, ph.d. Ole Terkelsens skgn ikke lovlig [jf. bilag, 2, 3
og 4].

5. Safremt praksisaendringerne gennemfgres, rejser det abenlyst spgrgs-
mal af ekspropriationsretlig karakter, og almindelige retsprincipper
over for borgere som f.eks. beskyttelse af berettigede forventninger
tilsidesaettes [jf. bilag 2, 3 og 4].

6. Feriehusudlejernes Brancheforening er uforstdende overfor, at teksten
i sommerhuslovens bemaerkninger er gengivet ukorrekt [jf. bilag 2].

7. Praksisandringerne vil veere i strid med det politiske forlig Danmark i
Bedre Balance, juni 2016, som det kommer til udtryk i L121, 2016-
2017 [jf. bilag 5], og som borgerne har indrettet sig efter.

8. Praksisandringerne vil kriminalisere tusindvis af danske sommerhus-
ejere, der har indrettet sig efter praksis, som den har vaeret gennem
rtier [jf. bilag 2, 3 og 4].

9. Prakisiseendringerne vil indfgre restriktioner pa flexboliger og boliger
uden bopeelspligt, som ikke har eksisteret tidligere [jf. bilag 2].

Udkastet til vejledning om udlejning af sommerhuse mv. fra Erhvervsstyrel-
sen indeholder fglgende yderligere stramninger, ud over de stramninger som
Erhvervsstyrelsen allerede har sggt indfgrt gennem sit tilsyn:

Maksimalt 35 ugers udlejning.

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

Krav til husejeres benyttelse af eget sommerhus, "reelt eget brug”.
e Begreensninger af udlejningens "omfang”.

Feriehusbranchen og dansk kystturisme har et staerkt momentum bade pa
lang sigt og i coronatiden, hvor bade tyske og danske gaester i stort antal sg-
ger mod feriehuse. Udkastet til vejledning om udlejning af sommerhuse mv.
vil ikke blot seette denne udvikling i sta, den vil saette kystturismen tilbage.
Forslaget vil direkte ramme feriehuse, der i dag star for 8,6 millioner overnat-
ninger og kan dermed ramme en omsaetning pa 7,8 milliarder kroner og
9.300 fuldtidsstillinger arligt. Begraesningerne vil mindske antallet af dispo-
nible uger til udlejning med 240.000 uger.
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Et responsum og et notat om Erhvervsstyrelsens praksis, som Feriehusudle-
jernes Brancheforening har bedt professor, dr.jur. Sgren Hgjgaard Mgrup og
lektor, ph.d. Ole Terkelsen, Aarhus Universitet, udarbejde, har vurderet, at
Erhvervsstyrelsen de seneste ar har aendret sin praksis i fortolkningen af “er-
hvervsmaessig” udlejning. Her konkluderes det, at en s3 gennemgribende
praksisaendring ikke skgnnes lovlig og ikke bgr gennemfgres uden om lovgiv-
ningsmagten, at en praksisaendring rejser spgrgsmal om ekspropriationsret-
lige konsekvenser og om, hvorvidt Danmarks EU-forbehold bringes i fare. Se
naermere herom i bilagene 3 og 4.

Diskussionen om tolkning af erhvervsmaessig udlejning udspringer af opfg-
relse af nogle sommerhuse i Nordsjaelland, der har givet nabogener. Praksis-
andringerne i udkastet Igser pd ingen made problemet for naboerne. De pro-
blemer skal Igses gennem adfaerdsaendringer blandt geester og ved fremtidig
planlaegning af nye omrader.

Feriehusudlejernes Brancheforening vil gerne veaere proaktiv, s& der kommer
en opdateret vejledning inden for lovens rammer og hidtidige praksis, der
ikke skader kystturismen, som ikke kriminaliserer tusindvis af danske som-
merhusejere, og som samtidig adresserer de udfordringer, der er enkelte ste-
der.

Feriehusudlejerens Brancheforening foreslar derfor, at der kommer en raekke
tilpasninger til udkastet til vejledning om udlejning af sommerhuse mv. som
f.eks.:

e Mulighed for 43 ugers udlejning inkl. eget brug, som loven i dag tilla-
der.

e Mulighed for udlejning uanset stgrrelse pa sommerhuset.

e Mulighed for udlejning af 2 sommerhuse pr. person, sa leenge de 2
sommerhuse ikke ligger meget teet geografisk.

e Fjernelse af beskrivelse af ukorrekte og uklare kriterier om udlejnin-
gens omfang, eget brug mv.

e Lgsning af det reelle problem ved planlaagning af opfgrelse af store
sommerhuse og kodeks for adfeerd i sommerhusomrader.

Feriehusudlejernes Brancheforening stiller gerne op til en uddybning af til-
sendte.

Med venlig hilsen

Carlos Villaro Lassen
Adm. direktgr

Feriehusudlejernes Brancheforening reprasenter sommerhusejere og udlejningsbu-
reauer i Danmark, der i 40.000 sommerhuse til udlejning hvert ar skaber over 20 millio-
ner overnatninger, 22.000 fuldtidsbeskzeftigede og 18,4 milliarder kroner i omszaetning.
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Bilag 1

Feriehusudlejernes Brancheforenings vurdering af de gkonomiske konse-
kvenser for turisterhvervet af Erhvervsstyrelsens udkast til ny vejledning
om sommerhusloven mv.

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

En begrzensning fra de nuvaerende 43 ugers mulighed for at benytte sit sommer-
hus til 35 ugers maksimal udlejning vil medfgre, at potentielt 240.000 husuger
traekkes ud af markedet.

Vejledningen i sin nuvaerende form ma& aendres pd vaesentlige punkter, hvis den
saledes 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.
Begransninger af udlejningens "omfang”.

Feriehusbranchen og dansk kystturisme har et staerkt 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 szette denne udvikling i std, den
vil seette kystturismen tilbage.

I et responsum om Erhvervsstyrelsens praksis og et opfglgende notat i anledning
af hgring over udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv., som Ferie-
husudlejernes Brancheforening har bedt professor, dr.jur., Sgren Hgjgaard Mgrup
og lektor, ph.d., Ole Terkelsen, Aarhus Universitet, udarbejde, vurderes det, at Er-
hvervsstyrelsen de seneste ar har sendret sin praksis i fortolkningen af “erhvervs-
maessig” udlejning. Det konkluderes, at det er meget tvivisomt, om man overhove-
det - udenom lovgivningsmagten - kan gennemfgre sa gennemgribende en prak-
siseendring. Det konkluderes bl.a., at praksiseendringerne ikke er forenelige med
lovgivningsmagtens forudseaetninger for lovens administration, at praksisaendringen
rejser ekspropriationsretlige spgrgsmal, og at sa vaesentlig praksisaendring (eller
loveendring) tillige ma forventes at rejse spgrgsmal om en sadan aendret lovgiv-
nings forhold til EU-retten (se bilag 3 og 4).
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Diskussionen om tolkning af erhvervsmaessig udlejning udspringer af kritik af lovlig
opfarelse af 12 stgrre sommerhuse i Asserbo Plantage, der har givet nabogener.
Begraensningerne og praksiseendringerne i udkastet Igser pd ingen made proble-
met for naboerne i Asserbo. De problemer skal lgses gennem adfaerdsandringer
blandt gaester og ved fremtidig planlaegning af nye omrader. Omvendt kriminalise-
rer udkastet tusindvis af husejere og en hel turistbranche, der gennem 3artier har
indrettet sig efter artiers fast administrativpraksis.

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

Feriehusudlejerens Brancheforening foreslar derfor falgende overordnede tilpasnin-
ger:

e Mulighed for 43 ugers udlejning inkl. eget brug.

e Mulighed for udlejning uanset stgrrelse pa sommerhuset.

e Mulighed for udlejning af 2 sommerhuse pr. person, sa leenge de 2 som-
merhuse ikke ligger p& samme vej, meget taet 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 som-
merhuse og kodeks for adfaerd i sommerhusomrader.

Historisk udvikling og nuvaerende regelsaet

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

e Eget brug af sommerhus.

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

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

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

Se bemaerkninger til udkastet til vejledning i bilag 2.

Det er selvsagt en vaesentlig stramning, at man nu laegger op til at g8 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
pd en made, sa ingen kan forsta eller rddgive om, hvor stort omfang der er lovligt
eller ulovligt. Det vil selvsagt skabe stor usikkerhed blandt sommerhusejere og
dermed skade turismen vasentligt.

De nye regler vil fra den ene dag til den anden ret beset kriminalisere mindst
6.400 sommerhuses udlejning. Sommerhuse, der repraesenterer mindst 8,6
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millioner overnatninger hvert &r, og udkastet til den nye vejledning vil i alvorlig
grad ramme beskaeftigelse, butikker, turister og kommuner langs de danske ky-
ster.

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

/ndringen af praksis kan i henhold til et juridisk responsum fra en professor,
dr.jur., og en lektor, ph.d., Aarhus Universitet, veere uforenelig med lovgivnings-
magtens forudsaetninger om lovens administration, lige som det konkluderes, at
Erhvervsstyrelsens praksis, siden styrelsen overtog omradet fra Naturstyrelsen i
2015, ikke har veeret i overensstemmelse med tidligere praksis, og dermed kan Er-
hvervsstyrelsens nye regler veere i strid med sommerhusloven, se bilag 2, 3 og 4.

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

Odkonomiske 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 begraensninger, 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 pa 7,8 milliarder kroner. Det er 9.300 fuldtidsstillinger hvert
ar, der er afhaengige af denne omsaetning.

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

En gennemfgrelse af udkastet til vejledning vil medfgre tab af omsaestning og job
langs danske kyster i restauranter, butikker, kgbmaend, servicefag, transport,
handvaerk mv. P& lang sigt kan effekten forveerres, 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 faanomen (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 feerre 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 hgjsesesonen.

De sommerhuse, der bliver ramt, er dem, der har veeret med til at udvide saeso-
nen og drive turismeinvesteringerne langs de danske kyster.
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Tabet fordelt pa sommerhuskommuner kan ses i appendix 2.

De 20 mest bergrte kommuner fremgar af nedenstdende tabel:

Ramte huse Overnatninger
Varde 1.232 1.638.851
Ringkgbing-Skjern 1.116 1.484.640
Tender 357 475.133
Jammerbugt 267 354.483
Hjgrring 254 337.746
Guldborgsund 250 332.925
Holstebro 230 306.422
Syddjurs 227 302.261
Lemvig 222 295.742
Thisted 186 247.622
Fang 183 243.342
Norddjurs 167 222.651
Sgnderborg 146 194.162
Gribskov 137 182.262
Bornholm 125 166.345
Nordfyns 91 120.930
Frederikshavn 84 112.014
Langeland 82 109.215
Hele landet 6.469 8.604.262

Omsaetning
mio.kr.

1.457
1.320
422
315
300
296
272
269
263
220
216
198
173
162
148
107
100
97

7.648

Bilag 1

Fuldtidsstillinger
1.865
1.689

541
403
384
379
349
344
336
282
277
253
221
207
189
138
127
124

9.790

I kommuner som Varde og Ringkgbing-Skjern vil det ramme turismeomsaetningen
og beskaeftigelsen saerligt hardt. Sdledes anslds det, at hvis vejledningen gennem-
fores ifglge udkastet, sd vil det 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 vaesentligt tilbageskridt for feriehusudlejning og kystturismen.

Op mod 4.000 sommerhuse udlejes i dag over 35 uger, og det vil ramme udvidel-

o .
sen af saesonen og helarsturisme.

Efter at have arbejdet med en begraensning i planloven pad 39 ugers benyttelse
blev der i 2017 gennemfgrt en loveendring, s8 sommerhuse kunne benyttes 43
uger inklusive ejerens eget brug af sommerhuset. Praksis i alle drene har veeret, at
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eget brug p& 2 uger arligt var tilstraekkeligt, og dermed kan sommerhuset udlejes
de resterende 41 uger. Det var hele formalet med loveendringen i planloven, at
kystturismen 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.

e Planloven begreenser benyttelse i 9 uger om vinteren, og nu vil sommer-
husloven begraense yderligere 6 uger.

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

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

e Det vil tilskynde til sort udlejning.

o Det vil mindske investeringer i sommerhuse.

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 p& 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 p& hinanden.

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

Samtidig indfgrer Erhvervsstyrelsen et loft pa 35 ugers udlejning af flexboliger 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 flexboliger og huse uden bopaelspligt
beliggende i landzone eller byzone, hvor kommuner kan give tilladelse til, at de
benyttes som fritidsboliger. Her er der ingen begraensning pa uger ud over arets
52 uger. Med et pennestrgg begraenser Erhvervsstyrelsen disse fritidsboliger til
maksimal 35 ugers udlejning.

En begraensning fra 43 ugers udlejning til 35 ugers udlejning svarer til, at farten

pd 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 katastrofeforar, mens graenserne var
lukkede pa grund af corona, til en rekordsommer, da graenserne 8bnede, og de

Side 5/14



o

tyske gaester kunne gennemfgre deres reservationer samtidig med, at danskerne
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 ndr de gkonomiske konsekvenser af den globale
nedlukning sl&r igennem, vil endnu flere have glaede af at kunne udleje deres som-
merhus, og endnu flere vil sgge mod ferie i danske feriehuse, men en begransning
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 p& 25 procent i
kapaciteten), ville det i hgjsaesonen vaere muligt at udleje dem, hvilket ville give
en vaekst i overnatninger pa 5 millioner flere overnatninger. Sommerhuskapacitet
til udlejning er saledes den stgrste begraensning for veekst i kystturismen i Dan-
mark, og den vil blive yderligere begraenset med vejledningens nye praksis.

Stramning af reglerne for udlejning af “"meget store sommerhuse”

Erhvervsstyrelsen indfgrer en helt ny greense for udlejning af sommerhuse, s& ud-
lejning af sommerhuse pa over 150 kvm afhaengigt af lejeindtsegt 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
planlaegning af dansk turisme.

Det vil ogsd ramme malene for baeredygtig turisme, nar store sommerhuse skal
holdes lukket, og dermed presse efterspgrgslen efter nyt byggeri frem for at bruge
eksisterende og tilgeengeligt 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 saerligt 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 feenomen

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
fart udviklingen til det punkt, den er i dag, hvor sommerhusudlejning gennem
90’erne, 00’erne og 10’erne har stdet for over halvdelen af alle udenlandske
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overnatninger i Danmark og veeret den stgrste overnatningsform for turister med
en kapacitet pa 300.000 senge og med en afledt omsaetning, som i 2018 ndede 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
veere plads til mange personer (ofte har poolhuse 8-16 senge), sa er selve beboel-
sesomradet 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 feriehus-
saeson, som er dobbelt sa lang som i Sydeuropa med en gennemsnitsudlejning i
vestkystkommuner som Ringkgbing-Skjern, Varde, Fang og Tender (Remg) pa
over 27 uger pr. sommerhus.

De senere ars satsning har vaeret pa at udnytte kapaciteten i skuldersaesoner og
skabe liv uden for hgjsesesonen om sommeren gennem udlejning til turister.

Saerkgrsel fra Danmarks Statistik for sommerhuse over 150 kvm

Feriehusudlejernes Brancheforening har faet udarbejdet en saerkgrsel over antal
nybyggede fritidshuse/sommerhuse over 150 kvm.

Danmarks Statistik bruger begrebet fritidshuse, ndr der ses pa opfgrelsesar i bolig-
statistikken.

Der er i alt 220.975 fritidshuse i Danmark. I formuestatistikken opggr Danmarks
Statistik, at der er 223.432 sommerhuse.

I alt er der pad landsplan 5.535 fritidshuse over 150 kvm.

De er tidsmaessigt opfgrt saledes:

1990-1999 965 nybyggede fritidshuse over 150 kvm
2000-2009 705 nybyggede fritidshuse over 150 kvm
2010-2019 1.011 nybyggede sommerhuse over 150 kvm

Fgr 1949 var andelen af fritidshuse over 150 kvm 6,0 %. I dag er andelen af fri-
tidshuse over 150 kvm 2,5 %. Det er dermed pa ingen made et nyt faenomen, at
der findes og bygges fritidshuse/sommerhuse pa over 150 kvm.

Da der blev bygget flest fritidshuse/sommerhuse i 1970’erne, var deti 1979 1,7 %
af alle fritidshuse, der var over 150 kvm. Det er som beskrevet ovenfor steget til
2,5 % i 2019. Det svarer til stigning pa 1,2 % pr. ar siden 1979.

I 1981 var 15,4 % af alle heldrsboliger over 150 kvm ifglge Danmarks Statistik. I

2019 var det tal steget til 21,7 %. Det svarer til en stigning pd 1,1 % pr. ar siden
1981.
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Der er dermed stort set samme arlige stigning i andelen af store fritidshuse/som-
merhuse, som der er for heldrsboliger. Det er udtryk for den velfeerdsstigning, der
har veeret i de sidste ca. 40 ar.

I 1949 var der ca. 1.400 sommerhuse over 150 kvm til en befolkning pa godt 2
millioner indbyggere. I 2019 var der ca. 5.500 sommerhuse over 150 kvm til en
befolkning pa knap 6 millioner indbyggere. Det viser pd ingen made, at der de se-
nere ar er bygget mange flere store sommerhuse, som det fremgar af udkastet til
vejledning fra Erhvervsstyrelsen.

Udlejning af mere end 1 sommerhus

Erhvervsstyrelsen indfgrer en maksimal udlejning af flere sommerhuse, sdledes at
udlejning af 2 sommerhuse over 150 kvm forbydes. Dette sker uden varsel, sa
personer, der har disponeret ud fra geeldende lov, straffes med tilbagevirkende
kraft.

Det er ca. 10 % 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 praksiseendring, der praeciserede, at sommerhus-
lovens tilladelse til udlejning af 1-2 sommerhuse galder 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 p& nogen made forklares, hvad der menes med en "betydelig lejeind-
taegt”. Som det fremgar af det juridiske responsum naevnt ovenfor, sd er der tale
om en ny praksis vedr. sommerhusenes stgrrelse.

Der har hidtil vaeret begraensning ved udlejning af mere end 1 sommerhus, nar
sommerhusene |13 geografisk meget teet, f.eks. pa samme vej, men sommerhuse-
nes stgrrelse har ikke veeret 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 “lejeindtaegtens stgrrelse”, eget "rekreativt”
brug, antallet af sommerhuse til udlejning og sommerhusenes stgrrelse indfgrer

Erhvervsstyrelsen en helt ny praksis, som vil begraense og skade dansk feriehus-
udlejning.
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Det reelle problem om nabostgj, affald mv.

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

Det er her, det reelle problem ligger. Sdledes har der i Asserbo Plantage i Nord-
sjeelland veaeret 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 pd 35 ugers ud-
lejning, udlejning af mere end 1 sommerhus og begraensninger pa udlejning af
flere sommerhuse p5 over 150 kvm. En begraensning i udlejningen og en evt. ud-
skiftning af ejerkredsen vil fortsat give mulighed for udlejning af op til 35 ugers
udlejning pr. hus, en udlejning der givetvis vil blive placeret i ferieperioder, hvor
nabosommerhusene ogsa benyttes. Dermed far naboerne ikke Igst deres problem.
Derimod skabes der vaesentlige begraensninger for udlejning i de mest attraktive
sommerhuskommuner som Varde, Ringkgbing-Skjern, Tgnder, Jammerbugt Kom-
mune, Guldborgsund Kommune mv.

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

Uklarhed skabt af vejledningen

Vejledningen indeholder s3 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. sep-
tember 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. Tvaertimod har Erhvervsstyrelsen, 2 uger fgr vejled-
ningen er sendt i hgring (den 27. august 2020), sendt yderligere kommentarer i
sagerne til Planklagenavnet, der p.t. behandler dem.

I disse svar fastholder Erhvervsstyrelsen, at der i de 15 sager er tale om erhvervs-
maessig udlejning. Sagerne er selvsagt gkonomisk og psykisk belastende for de
pdgaeldende sommerhusejere og for de yderligere 35 sommerhusejere, der p.t. er
ved at blive undersggt af Erhvervsstyrelsen, men som stadigvaek venter pa en vur-
dering.
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Det forventes, at vejledningen med de nuveerende begransninger ikke kan skabe
klarhed for de verserende sager, og at mange flere sager vil skulle behandles og
vurderes. Potentielt vil 6.400 sommerhuse til udlejning skulle have vurderet deres
sag, hvis de vil fortseette udlejningen, som de har i dag.

FORSLAG TIL ANDRINGER AF VEJLEDNINGEN

Vejledningen indfgrer en veesentlig praksisaendring, som Folketinget ikke bgr god-
kende uden vaesentlige sndringer.

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

Feriehusudlejernes 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 p8 sommerhuset.

e Mulighed for udlejning af 2 sommerhuse pr. person, sa laenge de 2 som-
merhuse ikke ligger p& samme vej, meget taet geografisk.

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

e Lgsning af det reelle problem ved planlaegning af opfgrelse af store som-
merhuse og kodeks for adfaerd i sommerhusomrader.

Se bilag 2 for en kommentar til det enkelte afsnit i udkastet til vejledning.

Feriehusudlejernes Brancheforening mener, at en ny vejledning med ovenstdende
indhold vil kunne sikre, at der ikke sker en vaesentlig begraensning af kystturismen,
og vil gerne g% i dialog med myndigheder og politikere om en udformning inden for
lovens rammer.

Som naevnt i det naevnte responsum, er det meget tvivisomt, om man overhovedet
lovligt kan gennemfgre s& gennemgribende en praksisandring. Det bgr alene kunne
gennemfgres ved en lovandring, der muligvis vil kunne bringe den danske EU-und-
tagelse i fare. Feriehusudlejernes Brancheforening og et flertal i Folketinget gnsker
ikke, at det sker.

Praksiseendringen far en ekspropriationslignende karakter, som det fremgar af re-
sponsummet (bilag 3), hvor det ogsa pointeres, at praksiseendringer ikke uden vi-
dere kan gennemfgres med tilbagevirkende kraft, idet tusindvis af sommerhusejere
og turisterhvervet i god tro har indrettet sig efter artiers praksis og med en beretti-
get forventning om, at denne praksis er lovlig. Husejere erhverver sommerhus med
en berettiget forventning om, at de lovligt kan benytte sommerhusene, som det har
vaeret praksis gennem artier.
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Kodeks for planlaegning og udlejning af store sommerhuse

Sommerhusene i Asserbo burde veere 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:

Sommerhusomrdéder 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 sammenhaeng har vaeret at skabe flere saesoner i
kystturismen ved bl.a. at sikre et steerkere udbud af overnatningstilbud, der er at-
traktive hen over et ars forskellige saesoner.

Der er fra mange sider arbejdet pa at forbedre muligheder og incitamenter for at
@ge 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 hdndvaerksmestre mv.

Med vaekst og udvikling felger 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 adfeerd og hen-
syn ift. stgj, treengsel og godt naboskab i sommerhusomraderne.

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

e Startet dialog pd borgmesterniveau med de primaere kystkommuner om
at gge samarbejdet med kommunerne om infrastrukturen i nuvaerende
og kommende sommerhusomrader.
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Appendix 1 - kodeks

Godt naboskab i sommerhusomraderne

Udkast til gaestekodeks for feriehusgaesternes adfaerd og hensyn i sommerhusom-
réderne.

Vi gnsker jer alle en rigtig dejlig ferie og vil bede jer respektere husets ordensreg-
ler og lejemalets betingelser under jeres ophold. Vi hdber, I vil nyde naturen og lo-
kalomradets tilbud, og opfordrer til venlighed og respekt for naboer og fastboende
i lokalomrddet 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 hgijlydt adfzerd, og luk vinduer og dgre
efter kl. 22, hvor der skal vaere ro i omradet.

e Det er tilladt at parkere pd 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 geeldende 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

¢ Om markedsfgring
e Om handhaevelse

Kommunekontakt
Startet dialog pa borgmesterniveau med de primaere kystkommuner om at gge

samarbejdet med kommunerne om infrastrukturen i nuvaerende og kommende
sommerhusomrader.

e Om affald og renovation.

e Om parkering.
e Om fysisk planleegning.
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Appendix 2 - be-
rogrte feriehuse
fordelt p& kom-
muner

Frederikssund
Gribskov
Halsnaes
Helsingar
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
Tonder
Varde

Vejen

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

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
1.116

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
1.484.640

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
1.320

Bilag 1

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
3
101
78
221
541
1.865
2
60
30
60
253
39
2
15
51
4
344
26
14
349
14
336
1.689
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Appendix 2 - be-
rogrte feriehuse
fordelt p& kom-
muner

Skive

Struer

Viborg
Brgnderslev
Frederikshavn
Hjgrring
Jammerbugt
Laeso
Mariagerfjord
Morsg

Thisted
Vesthimmerland
Aalborg

I alt

Ramte huse

66
14
10

84
254
267

66
13
186
15
41

6.469

Overnatninger

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.

78
16
11
2
100
300
315
6
77
16
220
18
49

7.648

Bilag 1

Fuldtidsstillinger

100
21
15

3

127

384

403

8
99
20

282
23
62

9.790
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8. oktober 2020

BILAG 2
Hgringssvar til de enkelte afsnit i udkast til vejledning om sommerhusud-
lejning mv.

Feriehusudlejernes Brancheforening gennemgar som en del af sit hgringssvar ne-
denfor sine bemaerkninger til de enkelte afsnit i udkastet til vejledning om sommer-
husloven mv.

Vejledningen er modtaget i hgring den 9. september 2020 med hgringsfrist den 8.
oktober 2020.

Overordnet har Feriehusudlejernes Brancheforening fglgende kommentarer:

e Feriehusudlejerens Brancheforening hilser en vejledning om udlejning af
sommerhuse velkommen, men uden at indfgre en praksiseendring og stram-
ning af den eksisterende praksis vedr. vurdering af erhvervsmaessig udlej-
ning, som det ligger i udkastet til vejledning.

e Udkastet til vejledning om sommerhusloven mv. vil, hvis det gennemfgres i
sin nuveerende form, have store negative samfundsmaessige og gkonomiske
konsekvenser for dansk kystturisme, arbejdspladser og forretninger.

e Udkastet til vejledning om sommerhusloven mv. gar imod de politiske beslut-
ninger og intentioner, som Folketinget har vedtaget.

e Med s3 vidtraekkende praksiseendringer, som der er lagt op til, er der risiko
for, at lovgivningens forhold til EU-retten kommer i fare, og sddanne andrin-
ger bgr ikke gennemfgres uden lovgivningsmagtens medvirken. Feriehusudle-
jernes Brancheforening gnsker ikke at bringe det danske forbehold i fare.

e Den foresldede praksisaendring er efter professor, dr.jur. Sgren H. Mgrups og
lektor, ph.d. Ole Terkelsens skgn ikke lovlig.

o Safremt praksiseendringerne gennemfgres, rejser det dbenlyst spgrgsmal af
ekspropriationsretlig karakter, og almindelige retsprincipper over for borgere
som f.eks. beskyttelse af berettigede forventninger tilsidesaettes.

e Praksisandringerne vil kriminalisere tusindvis af danske sommerhusejere,
der har indrettet sig efter praksis, som den har vaeret gennem &rtier.

e Udkastet Igser pa ingen made de problemer, der har vaeret rejst i forbindelse
med byggeri af store sommerhuse.

e Feriehusudlejernes Brancheforening har en raekke forslag til Igsninger af de
reelle problemer.

F B Feriehusudlejernes Brancheforening Amagertorv 9, 2. 1160 Kebenhavn K
TIf. 963022 44 Mobil 31 101090 Fax 963022 45 info@fbnet.dk www.fbnet.dk
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Feriehusudlejernes Brancheforening vil i det falgende hgringssvar gennemga udka-
stet til vejledning om sommerhusloven myv. afsnit for afsnit.

Sommerhusloven indeholder et forbud mod erhvervsmaessig udlejning af sommer-
huse, men indeholder derimod ikke fortolkningsbidrag til, hvorledes begrebet er-
hvervsmaessig udlejning skal fortolkes.

Praksis har - med ganske fa undtagelser, som har indebaret en mere lempelig
praksis — siden Danmarks indtraeden i EF ikke andret sig, fgr Erhvervsstyrelsen nu
gnsker at gennemfgre praksisaendringer til skade for sdvel husejere som turister-
hvervet.

Sadanne praksisaendringer er efter Feriehusudlejernes Brancheforening ikke lovlige,
da man risikerer at bringe Danmarks EU-forbehold i fare. Feriehusudlejernes Bran-
cheforening gnsker lige som et flertal i Folketinget at bevare den danske sommer-
husregel, og praksiseendringerne er desuden i strid med retsprincipper om, at bor-
gere, der indretter sig efter geeldende praksis, nyder beskyttelse mod andringer i
strid med sddanne berettigede forventninger, og der kan rejses ekspropriationsret-
lige spgrgsmal, for blot at navne nogle af de bekymringer udkastet rejser.

Udkastet til vejledning om sommerhusloven mv. vil have vidtgdende konsekvenser
for dansk turisme, se bilag 2 om de gkonomiske konsekvenser.

1. Indledning
Til afsnit 1.4:

Erhvervsstyrelsen skriver i indledningen, at det fremgar af sommerhuslovens be-
meaerkninger, at:

Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse almindeligvis ikke betragtes
som erhvervsmeessig, forudsat at udlejningen sker som supplement til egen
brug og ikke f8r en mere professionel karakter.

Dette er ikke korrekt. I de skriftlige bemaerkninger til lovforslaget star der intet om
eget brug, og det undrer, at Erhvervsstyrelsen skriver noget i sin vejledning, som er
direkte ukorrekt i forhold til de skriftlige bemaarkninger i lovforslaget (lovforslag nr.
112, fremsat den 9. februar 1972 af boligministeren, Folketinget 1971-192, blad
198). Her star fglgende:

Begreensningen til erhvervsmeessig eller langvarig udlejning er foretaget for i
almindelighed at fritage ejeren af et enkelt eller 2 sommerhuse for kravet om
tilladelse efter loven. Hvis udlejningen f8r en mere professionel karakter, m§
den dog normalt betragtes som erhvervsmeaessig og derfor omfattet af kravet
om udlejning.
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Denne lovgivning har vaeret administreret igennem en lang arraekke siden dens
vedtagelse i 1973, og Erhvervsstyrelsens formuleringer i udkastet til vejledningen
er bade i modstrid med lovforslagets bemaerkninger og lovgivers intentioner.

Det korrekte er, at der i den administrative praksis af sommerhusloven har vaeret
en praksis for, at ejers eget brug pa ca. 2 uger arligt bliver betragtet som en indika-
tion pa, at der ikke er tale om erhvervsmaessig udlejning.

Feriehusudlejernes Brancheforening foreslar, at teksten i indledningen til-
rettes, sd den er i overensstemmelse med bemarkningerne til loven, og
forstdr ikke, hvorfor man i udkastet fra Erhvervsstyrelsen har gengivet tek-
sten i bemaerkningerne ukorrekt.

Til afsnit 1.5:

Erhvervsstyrelsen henviser til ndringen af praksis vedrgrende sommerhusloven,
hvor aegtefaeller fik mulighed for at udleje 3-4 sommerhuse pr. husstand.

Feriehusudlejernes Brancheforening mener, at udkastet til vejledningen er
en stramning i forhold til praksisaendringen fra 2017.

Til afsnit 1.6:
Ifglge indledningen fremgar det, at:

“Sommerhusmarkedet har i de senere 8r aendret karakter bl.a. ved, at som-
merhusene bliver vaesentligt stgrre og derved passer bedre til moderne fami-
liemgnstre, og imagdekommer efterspgrgslen hos danske og udenlandske turi-
ster. Det har givet anledning til usikkerhed om, hvilken betydning stgrrelsen
af et sommerhus bor tilleegges i vurderingen af, om udlejning anses for er-
hvervsmeaessig eller ikke-erhvervsmaessig.”

Senere i udkastet (side 3, 5. afsnit) defineres "meget store” sommerhuse som som-
merhuse pa mere end 150 kvm.

Det er Feriehusudlejernes Brancheforenings opfattelse, at et kriterie, hvor sommer-
huset stgrrelse indgdr i vurderingen af, hvorvidt der er tale om erhvervsmaessig ud-
lejning, ikke har hjemmel i loven og heller ikke stgtte i forarbejderne til loven.

Afsnit om tallene for byggeri af sommerhuse over 150 kvm.
Der er herudover intet belaeg for at postulere, at sommerhusmarkedet har sendret
karakter i de senere ar, som det fremfgres i udkastet til vejledning. Vejledningen

har som praemis, at der er sket en stigning i antallet af store sommerhuse til udlej-
ning, og at der er tale om et nyt feenomen. Det er ikke korrekt!
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Dansk sommerhusudlejning blev kickstartet i midten af 1980’erne, da man byggede
de fgrste poolhuse. Det har vaeret rygraden i dansk sommerhusudlejning og fgrt ud-
viklingen til det punkt, den er i dag, hvor sommerhusudlejning gennem 90’erne,
00’erne og 10’erne har stdet 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 ndede op pa 18,4 milliar-
der kroner.

Erhvervsstyrelsen opggr “meget store sommerhuse” som sommerhuse over 150
kvm, jf. udkastet til vejledning kapitel 2. Begrebet og definitioner.

Der er dermed ikke belaeg for at pastd, at der de seneste ar er kommet mange nye
store sommerhuse, se bilag 1.

Danmark har uden for sommersaesonen sveert ved at tilbyde relevant overnatnings-
kapacitet for turister pa grund af vejrforhold. Saledes er de fleste campingpladser
lukkede, cykelturisme og vandreturisme er begraenset, og familiers ophold i van-
drerhjem og hoteller er ligeledes begraenset. Derimod giver sommerhuse mulighed
for ophold, selv ndr vejret er darligt, hvor man kan lave egen mad og bruge de faci-
liteter, som sauna, spabad, aktivitetsrum og indendgrs pool giver.

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, hvilket krae-

ver, at der skal veere plads til mange personer for at deles om omkostningen (ofte
har poolhuse 8-16 senge), sa er selve beboelsesomradet ikke meget stort pr. per-

son.

Nye isoleringskrav har ogsa betydet, at arealer p& sommerhuse ikke kan sammen-
lignes over tid, da moderne isolationskrav udnytter langt mere plads end tidligere.

Poolhuse gav op gennem 90’erne og frem til nu Danmark en stor fordel i konkur-
rence med lande med mere sol og varme, ved at de kunne benyttes aret rundt.
Derfor har Danmark ogsa en feriehussaeson, som er dobbelt s& lang som i Sydeu-
ropa med en gennemsnitsudlejning i vestkystkommuner som Ringkabing-Skjern,
Varde, Fang og Tender (Remg) pa over 27 uger pr. sommerhus. De senere ars sats-
ning har veeret pa at udnytte kapaciteten i skuldersaesoner og skabe liv uden for
hgjseesonen gennem udlejning til turister.

Erhvervsstyrelsen skriver, at der er kommet en ny udvikling, hvilket ikke er korrekt,
og at denne nye udvikling angiveligt skulle have fgrt til usikkerhed, hvilket dermed
ikke kan veere korrekt, da der ikke er tale om en ny udvikling.

Feriehusudlejernes Brancheforening mener, at de senere ars praksiseendringer fra
Erhvervsstyrelsens side og udkastet til vejledning i sig selv har givet anledning til
usikkerhed, og som branche efterlyser vi derfor en klar vejledning med guidelines
for sommerhusejere, der gnsker at udleje deres sommerhus. Dette bgr dog ikke
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medfgre en ny administrativ praksis eller nye stramninger, som udkastet til vejled-
ning i sin nuvaerende form indeholder.

Som Erhvervsstyrelsen selv skriver:

Store sommerhuse giver mulighed for en starre lejeindtaegt, men er ogs§ for-
bundet med vaesentligt stgrre omkostninger til finansiering og vedligeholdelse.

Dermed medgiver Erhvervsstyrelsen, at der ikke er anledning til usikkerhed om,
hvilken betydning stgrrelsen af et sommerhus bgr tillaegges i vurderingen. Som Er-
hvervsstyrelsen ogsad naevner senere, er der ikke i praksis af administrationen af
sommerhusloven noget, der tilsiger en usikkerhed om stgrrelsen p& sommerhuse til
udlejning, og dermed vil en begraensning af stgrrelsen pd sommerhuset vaere ens-
betydende med en ny praksis.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at man ikke indfgrer en
graense pa sommerhusenes stgrrelse pad 150 kvm i vejledningen.

Til afsnit 1.7:

Erhvervsstyrelsen skriver, at dens gnske med den nye vejledning er at "moderni-
sere og forenkle” sin praksis for, hvornar styrelsen vurderer, at udlejningen af som-
merhuse ma betragtes som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig.
Feriehusudlejernes Brancheforening har vanskeligt ved at se, at der er tale om en
forenkling, ndr udkastet opstiller en vaesentlig aendret praksis for, hvorndr man som
husejer som udgangspunkt ikke driver erhvervsmaessig udlejning.
Erhvervsstyrelsens udkast til praksiseendring er vaesentlig og vil f.eks. indebaere,

at en husejers udlejning af 1-2 sommerhuse i mere end 35 uger,

at en husejer, der ikke har benyttet sit sommerhus i mindst 2 uger til “rekre-
ative formal”, eller

at en husejer, der har 2 sommerhuse, hvoraf 1 er over 150 kvm, og som
han selv anvender i mindst 2 uger til “rekreative formal”,

som udgangspunkt betragtes som erhvervsmaessig udlejning.
En sa vaesentlig praksisaendring vil kriminalisere tusindvis af sommerhusejere, der

lige som turistbranchen har indrettet sig efter gaeldende praksis, og en sadan prak-
sisaendring bgr alene kunne gennemfgres ved aendret lovgivning.
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Safremt en lovaendring skal gennemfgres, bgr det vurderes, hvorvidt man risikerer
at bringe Danmarks EU-forbehold i fare, hvilket Feriehusudlejernes Brancheforening
og et flertal i befolkningen ikke gnsker.

Feriehusudlejernes Brancheforening foreslar, at der i stedet arbejdes med
en vejledning, hvorefter der tages udgangspunkt i lovgivers tydeligt formu-
lerede forudsaetninger, hvorefter der i almindelighed ikke kraeves tilladelse
efter sommerhuslovens §2 for ejere af et eller to sommerhuse.

Til afsnit 1.10:

Erhvervsstyrelsen fremhaever tre generelle kriterier for, hvorndr udlejningen anses
for erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig. Det drejer sig om:

Antallet af udlejede sommerhuse
Ejerens eget brug af sommerhuset
Udlejningens omfang

Videre kan dog ogsé indg8 andre kriterier som formdalet med opfarslen eller
erhvervelsen af sommerhuset, lejeindtaegtens starrelse mv. eller andre forhold
som kan veaere af betydning for, om udlejningen vurderes som erhvervsmeaes-
sig udlejning.

Udtrykket “udlejningens omfang” og opremsningen af yderligere kriterier mv. ska-
ber i modsaetning til gnsket om forenkling en stor uklarhed for sommerhusudlejere.

Feriehusudlejernes Brancheforening er enig i, at vurderingen af, om udlejning af
sommerhuse er erhvervsmaessig, beror pa et konkret skgn, hvor flere faktorer kan
have betydning for, om udlejningen m& betragtes som erhvervsmaessig. S&dan har
det altid veeret, og a&ndring af dette vil veere en praksiseendring i strid med lovgi-
vers intentioner. Dog er Feriehusudlejernes Brancheforening ikke enig i de angivne
kriterier.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at man ikke skriver de
navnte kriterier ind i vejledningen.

Til afsnit 1.11:

Erhvervsstyrelsen skriver, at:
Sommerhusets starrelse tillaagges som udgangspunkt ikke betydning for vur-
deringen af, om udlejning anses for erhvervsmeaessig eller ikke erhvervsmaes-

sig efter sommerhusloven”.

Dette udsagn anses for at vaere korrekt, hvilket har vaeret praksis i alle ar.
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Feriehusudlejernes Brancheforening mener derfor, at der er tale om en vaesentlig
stramning af praksis jf. ogsd ovenfor, ndr man videre i samme afsnit 11 skriver, at:

Hvis der er tale om udlejning af flere meget store sommerhuse, vil udlejnin-
gen dog efter en konkret vurdering blive betragtet som erhvervsmeaessig.

Feriehusudlejernes Brancheforening foreslar, at man ikke gennemfgrer en
stramning.

Til afsnit 1.12:
Vejledningen gennemgar 3 "typiske kategorier af sommerhuse”:

1. Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse.

2. FAgtefeellers eller samlevendes udlejning af 3-4 sommerhuse.

3. Udlejning af mere end 2 sommerhuse for enkeltpersoner og 4 huse for zegte-
feeller eller samlevende.

Under punktet om enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse fremgar det, at:

Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for erhvervs-
maeessig, hvis der er egen brug mindst 2 uger 8rligt for hvert sommerhus og
udlejningen ikke overstiger 35 uger.

Her introducerer Erhvervsstyrelsen en begraensning pa 35 uger, som er i strid med
lovens intentioner, og i modstrid med det politiske forlig om “Danmark i Bedre Ba-
lance” fra juni 2016, herunder L121 fra januar 2017. Desuden introduceres begre-
bet "reelt selv anvender sommerhusene (eget brug)”, som beskrives senere.

Det fremgar ikke noget sted i udkastet, hvorfor valget netop er landet pa 35 uger,
hvilket undrer, og det er notorisk udtryk for en vaesentlig praksisaendring til skade
for husejerne og for turisterhvervet.

Det er i henhold til gaeldende lovgivning tilladt at benytte et sommerhus til overnat-
ning i 43 uger jf. planlovens §40, og i forhold til benyttelse er der ikke forskel pa
egen brug og benyttelse til udlejning.

Der findes ikke holdepunkter for, at den kendsgerning, at en husejer valger at ud-
leje sit sommerhus i videst muligt omfang inden for lovens rammer i de perioder,
husejer ikke selv benytter sit sommerhus, i sig selv er ensbetydende med, at der er
tale om erhvervsmaessig udlejning.

Der er heller ikke holdepunkter for, at det har veeret lovgivers hensigt at begraense
husejers ret til at benytte sit eget sommerhus til 35 uger - tvaertimod.
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Der vil sdledes vaere tale om en vaesentlig praksisaendring, safremt husejers ret til
benyttelse af eget sommerhus til udlejning begraenses til 35 uger.

Derudover skabes der usikkerhed i udkastet til vejledning de steder, hvor graensen
pa antallet af udlejede uger omtales. Det er en usikkerhed om, hvorvidt de 35 uger
geelder for hvert enkelt sommerhus.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at det praciseres, at det
maksimale antal uger til udlejning naturligvis gaelder for hvert sommerhus.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresladr, at graensen for antallet af ud-
lejede uger fastholdes pa de nuvaerende 43 uger inklusive eget brug.

2. Begrebet og definitioner
Til afsnit 2.1:
Erhvervsstyrelsen skriver i udkastet:

Vejledningen geelder alle ferieboliger, herunder sommerhuse, uanset stgrrelse
og placering, dvs. b4de i sommerhusomrdder og i by- og landzone.

Dermed indfgrer Erhvervsstyrelsen et loft pa 35 ugers udlejning af flexboliger og
heldrsboliger uden bopzelspligt. 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 flexboliger 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 p& benyttelse i planloven ud
over drets 52 uger.

Feriehusudlejernes Brancheforening foreslar, at ferieboliger beliggende
uden for sommerhusomrader kan udlejes hele dret ud over ejerens egen
benyttelse, sd leange vedkommende udlejer hgjst 1-2 sommerhuse/ferie-
boliger.
Til afsnit 2.3:
Folgende fremgar:

Ved meget store sommerhuse forst§s sommerhuse over 150 kvm.
Det er meget uklart, hvad graensen pa 150 kvm er opstaet pd baggrund af. Endvi-

dere er begrebet “meget store sommerhuse” saerdeles uklart, da man ikke forstar,
hvad stgrrelsen er for et lille sommerhus, et almindeligt sommerhus, et stort
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sommerhus og en kategori for sommerhuse, der er signifikant stgrre end “meget
store sommerhuse”.

Der henvises til det ovenfor under afsnit 1.6 anfgrte.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at kategorien for sommerhu-

ses stgrrelse fjernes fra vejledningen, da der er tale om en vasentlig ny

praksis, jf. bemaerkningerne til udkastet til vejledning afsnit 1.6 ovenfor.
3. Udlejning af 1-2 sommerhuse

Til afsnit 3.1:

Igen henvises der ukorrekt til lovens forarbejder om, at udlejningen sker som sup-
plement til eget brug, jf. kommentar til afsnit 1.4 ovenfor.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at lovens forarbejder skrives
i overensstemmelse med den korrekte tekst i bemaerkningerne til lovforsia-
get.

Til afsnit 3.2:

Folgende fremgar:
I overensstemmelse hermed vil Erhvervsstyrelsen som udgangspunkt ikke be-
tragte enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse som erhvervsmeessig,
hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2 uger 8rligt, s8 ud-
lejningen har karakter af supplement til eget brug, og udlejningen af sommer-
husene ikke overstiger 35 uger, s8 udlejningen ikke antager en professionel
karakter. (vores fremhaevning).

Feriehusudlejernes Brancheforening har tre kommentarer til afsnit 3.2:

For det fgrste er beskrivelsen af det maksimale antal ugers udlejning, nar man ud-

lejer 2 sommerhuse, uklar, og det bgr praeciseres, at begraensningen pa antallet af

udlejede uger naturligvis geelder for hvert sommerhus.

For det andet introduceres her en minimumsgraense for eget brug pa 2 uger arligt.

Feriehusudlejernes Brancheforening bekraefter, at dette i udgangspunktet er i over-

ensstemmelse med geaeldende praksis, se dog nedenfor kommentar til afsnit 3.3.

For det tredje definerer Erhvervsstyrelsen med ordene:

s8 udlejningen ikke antager en professionel karakter
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hvad der forstds ved “professionel karakter” jf. bemaerkningerne til sommerhuslo-
ven jf. pkt. 1.4 ovenfor.

Der er ikke holdepunkter for at konkludere, at det har vaeret lovgivers hensigt med
ordene "professionel karakter” at seette lighedstegn ved, at 35 ugers udlejning i sig
selv betyder, at der er tale om erhvervsmaessig udlejning.

Feriehusudlejerens Brancheforening foreslar, at udlejningen beskrives for
hvert sommerhus, og at teksten korrigeres, sd det ikke ukorrekt fremgar,
at 35 ugers udlejning har vaeret lovgivers hensigt.

Til afsnit 3.3:
Folgende fremgar:

Det er i vurderingen af egen brug-kriteriet ikke nok, at ejeren eller brugeren
kan p8vise at have brugt sommerhuset i en periode. Brugen af sommerhuset
mé& ogs8 veere “reel”. Reel egen brug indebeerer, at ejeren eller brugerens an-
vendelse af sommerhuset har et rekreativt form8l og ikke udelukkende sker
med henblik p§ istandsaettelse og klargare boligen med henblik p4 kommende
udlejning.

Der er tale om en beskrivelse af reelt eget brug, som ikke kan tjene som vejledning
for sommerhusejere, og som vil skabe udbredt usikkerhed om, hvordan man er stil-
let, hvis man udlejer sit sommerhus.

Det er uhyre vanskeligt at betragte det som en forenkling, at myndighederne vil
ggre sig til talsmand for, hvorndr en husejeres eget brug af eget sommerhus har en
tilstraekkelig “rekreativ” karakter til, at husejer har gjort sig fortjent til at matte ud-
leje sit sommerhus.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at afsnittet om beskrivelse af
"eget brug” udgar.

Til afsnit 3.5:
Folgende fremgar vedr. undtagelse fra kravet om 2 ugers eget brug:

Det kan fx vaere omstaendigheder som sygdom, udstationering i udlandet og
lignende forhold.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at man enten ikke navner
eksempler, eller supplerer denne liste med mindre ngdtvungne begrundel-
ser, sdsom en stgrre udlandsrejse, almindelig travlhed, andre drsager mv.,
og at man gentager teksten fra aandringen af praksis fra 2017 om ligestil-
ling af samlevendes og agtefallers udlejning af flere sommerhuse, hvoraf
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det fremgar, at der ved udlejning af flere sommerhuse er skzaerpede krav til
eget brug.

Til afsnit 3.6:

Vejledningen skaber generelt en del uklarhed ved ikke at give en klar oversigt over,
hvilke kriterier der medtages, hvilket ogsa ses af afsnit 3.6, hvor et nyt kriterium
introduceres i modstrid med gaeldende praksis.

Falgende fremgar om kriterier for vurdering af erhvervsmaessig udlejning:

Det vil navnlig veere tilfaeldet, hvis der er tale om udlejning af 2 meget store
sommerhuse med en betydelig lejeindtaegt.

Der har ikke tidligere som et selvsteendigt kriterie veeret lagt vaegt pa hverken som-
merhuset stgrrelse, eller at lejeindtaegten er stor, og der vil derfor vaere tale om
vaesentlig ny praksis, safremt sddanne kriterier indfgres.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at det praciseres, at lejeind-
taegtens stgrrelse i sig selv ikke indikerer erhvervsmaessig udlejning.

4. Udlejning af 3-4 sommerhuse

Vejledningen kan med fordel ggres mere overskuelig, da meget af beskrivelsen i af-
snit 4 er en gentagelse af afsnit 3, hvilket ikke giver et overblik.

Feriehusudlejernes Brancheforening har samme kommenterer til punkterne
i afsnit 4, som der er til afsnit 3 vedr. antallet af ugers maksimal udlejning,
husenes stgrrelse, eget brug og lejeindtaegtens stgrrelse.

5. Udlejning af flere sommerhuse

Udlejning af mere end 2 sommerhuse pr. person anses for erhvervsmaessig udlej-
ning.

Feriehusudlejernes Brancheforening er enig i denne begraensning, jf. som-
merhusloven.
6. Tilsynet med erhvervsmeessig udlejning

Det fremgar ikke klart, hvilke informationer sommerhusejere vil blive udbedt ved en
kontrol om, hvorvidt der er foregaet erhvervsmaessig udlejning.
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Som det kan ses i de tre vedlagte oplysningsskemaer til sommerhusejere fra hen-
holdsvis 2013, 2016 og 2019 er der Igbende sket en @&ndring af tilsynspraksis. Er-
hvervsstyrelsen udbeder sig i 2016 — kort efter styrelsen har overtaget tilsynet fra
Naturstyrelsen - sig langt flere oplysninger, end Naturstyrelsen gjorde, den gang de
havde tilsynet i 2013 (og fgr det). I et tilsyn i 2019 udbeder Erhvervsstyrelsen sig
igen endnu flere oplysninger end i 2016.

Skemaerne er vedlagt i forleengelse af naervaerende bilag 2.

Det er ikke indtrykket at Erhvervsstyrelsen mener, at Naturstyrelsen ikke udfgrte sit
tilsyn korrekt, og det er derfor uforstaeligt, hvorfor man har andret sine skemaer
og breve efter at have overtaget omradet.

Feriehusudlejerens Brancheforening foreslar, at man i forbindelse med vej-
ledningen vedlagger et udkast til oplysningsskema i forbindelse med et til-
syn, og at man laegger sig op ad den praksis og den udformning af oplys-
ningsskemaer, som Naturstyrelsen benyttede.

Feriehusudlejernes Brancheforening har de seneste ar set en andring af tilsyns-
praksis, hvor styrelsen udbeder sig mere og mere information for en laeangere og
laengere periode. Saledes er brancheforeningen bekendt med, at sommerhusejere
er blevet bedt om at redeggre for deres udlejning og eget brug 10-12 ar tilbage i ti-
den.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at Erhvervsstyrelsen tilpas-
ser sin tilsynspraksis til de relevante informationer og genindfgrer de
samme spgrgeskemaer, man kendte tidligere fgr en stramning af tilsyns-
praksis.

Til afsnit 6.4:

Erhvervsstyrelsen skriver, at man, uanset om der er ansggt om det eller ej, farst vil
vurdere, om der kan meddeles tilladelse til erhvervsmaessig udlejning, men at en
sadan som altovervejende hovedregel ikke meddeles.

Det er Feriehusudlejernes Brancheforenings opfattelse, at det vil vaere i strid med
almindelige offentligretlige principper at traeffe afggrelse i sager om tilladelse til at
udleje erhvervsmaessigt, uden at der foreligger en konkret ansggning fra en hus-
ejer.

Allerede den kendsgerning, at man som offentlig myndighed har pligt til at parts-
hgre inden en lovlig afggrelse traeffes, medfgrer, at afggrelsen bliver ugyldig/en nul-
litet.

Feriehusudlejernes Brancheforening foresldr, at dette afsnit udgar.
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Til afsnit 6.5:

Erhvervsstyrelsen naevner, at dokumentation for ophgr af evt. erhvervsmaessig ud-
lejning kan veere erklzering fra et udlejningsfirma, men dette kan vaere i strid med
persondataloven.

Feriehusudlejernes Brancheforening foreslar, at det fremgar af vejlednin-
gen, hvilke regler der galder i persondataloven (GDPR) for udlevering af
oplysninger fra udlejningsfirmaer, sd det er klart, hvornar udlejningsbu-
reauer kan udlevere data i henhold til lovgivningen.

7. Forholdet til planloven

Feriehusudlejernes Brancheforening er enig i, at en vurdering af, hvorvidt der er
tale om erhvervsmaessig udlejning, skal ske efter sommerhuslovens regler.

Feriehusudlejernes Brancheforening er ikke enig i, at planlovens bestem-
melser om lovlig benyttelse af sommerhuse ikke har betydning for vurde-
ringen.

Planlovens bestemmelse om lovlig benyttelse af sommerhuse begraenser sommer-
husejeres ret til at benytte eget sommerhus til overnatning til 43 uger arligt. Egen
brug og udlejning sidestilles i denne forbindelse, og der er intet belaeg for uden ty-
delig lovhjemmel at konkludere, at benyttelse, der holder sig inden for 43 uger, i sig
selv indebeerer, at der er tale om erhvervsmaessig udlejning.

En greense pa 35 ugers udlejning er en vaesentlig ny praksis, der vil vaere i strid
med lovgivers hensigt med sommerhusloven og vil have en vaesentlig skadelig ef-
fekt pa udlejning af sommerhuse i Danmark, beskaeftigelse og bosaetning langs de
danske kyster.

Det er Feriehusudlejernes Brancheforenings opfattelse, at en begraensning

i retten til at anvende eget sommerhus til egen brug og til udlejning i op til
43 uger, vil have karakter af ekspropriation.
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Oplysningsskema 2013 Bilag 2

Adresse ejendom 1:

Hvis De har tilladelse efter sommerhusloven til erhvervsmaessig udlejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi.

Hvis De selv har brugt ferieboligen til rekreative ophold i 2013, bedes De oplyse ca. antal uger

Adresse ejendom 2:

Hvis De har tilladelse efter sommerhusloven til erhvervsmaessig udlejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi.

Hvis De selv har brugt ferieboligen til rekreative ophold i 2013, bedes De oplyse ca. antal uger

Adresse ejendom 3:

Hvis De har tilladelse efter sommerhusloven til erhvervsmaessig udlejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi.

Hvis De selv har brugt ferieboligen til rekreative ophold i 2013, bedes De oplyse ca. antal uger

Hvis De ejer og udlejer mere end 3 ferieboliger, bedes De besvare de samme spgrgsmél som ovenfor vedrgrende disse ferieboliger pé
bagsiden af dette skema,

NST <

Jeg erkleerer hermed, at ovenstiende oplysninger er korrekte.

Dato og underskrift
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Oplysningsskema 2016

Adresse ejendom 1:
Hvis De har tilladelse efter sommerhusioven til erhvervsmaessig udiejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi,

Hvor mange antal uger har denne feriebolig veeret udlejet i 2015:

Hvor mange uger har De selv benyttet denne feriebolig til feriemasssige formal i 2015:
Hvor mange uger er denne feriebolig hidtil reserveret til udlejning i 2016:

Hvor mange uger har De planlagt at benytte denne feriebolig til feriemaessige formal i 2016:

Adresse ejendom 2:
Hvis De har tilladelse efter sommerhusloven til erhvervsmaessig udlejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi.

Hvor mange antal uger har denne feriebolig veeret udlejet i 2015:

Hvor mange uger har De selv benyttet denne feriebolig til feriemaessige formal i 2015:

Hvor mange uger er denne feriebolig hidtil reserveret til udlejning i 2016:

Hvor mange uger har De planlagt at benytte denne feriebolig til feriemaessige formal i 2016:

Adresse ejendom 3:
Hvis De har tilladelse efter sommerhusloven til erhvervsmaessig udlejning af denne feriebolig, bedes De fremsende en kopi.

Hvor mange antal uger har denne feriebolig veeret udlejet i 2015: _
Hvor mange uger har De selv benyttet denne feriebolig til feriemaessige formal i 2015:
Hvor mange uger er denne feriebolig hidtil reserveret til udlejning i 2016:
Hvor mange uger har De planlagt at benytte denne feriebolig til feriemaessige formal i 2016:

Ejer De flere ejendomme end de ovenfor anfarte, bedes De anfgre samme oplysninger for disse pa bagsiden af dette skema.

Jeg erkizerer hermed, at ovenstdende oplysninger er korrekte.

Pato og underskrift
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Oplysningsskema 2019 Bilag 2

-/ \
ERHVERVSSTYRELSEN

Erkleringsskema vedrgrende ferieboligudlejning

Udlejer du mere end én feriebolig, bedes du for hver af de pAgeldende ejendommes vedkommende
udfylde et saerskilt erkleeringsskema og indsende disse samlet til Erhvervsstyrelsen.

Ved indsendelsen bedes styrelsens sagsnummer: R 1 dtrykkeligt anfort.

Ejendommens adresse:

Hvor leenge har du ejet ejendommen:

Er der andre medejere af ejendommen (Hvis ja, bedes disse oplyst):

Boligens stgrrelse/antal sovepladser:

Hvor mange ugers udlejning er der forelgbig indgaet aftale om for 2019:

Hvor mange overnatninger paregner du selv at benytte boligen i for 2019:

Hvor mange gange overnattede du selv i boligeni 2018:

Hvor mange uger var boligen udlejeti2018:

Hvor mange gange overnattede du selv i boligeni 2017:

Hvor mange uger var boligen udlejeti 2017:

Hvor mange gange overnattede du selv i boligen i 2016:

Hvor mange uger var boligen udlejeti 2016:

Er udlejningen sket gennem bureau (Hvis ja, bedes dette/disse oplyst og kopi af formidlingsaftalen

vedlagt):

Jeg erkleerer hermed, at ovenstdende oplysninger er korrekte.

Dato og underskrift
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Bilag 3

Responsum

om raekkevidden af sommerhuslovens forbud

mod erhvervsmassig udlejning af sommerhuse

1. Opdraget, responsummets disponering og hovedkonklusioner

Det folgende responsum er udarbejdet for Feriehusudlejernes Brancheforening, som har
onsket at fa belyst nogle sporgsmal om fortolkningen og myndighedernes administration af

sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1.

Sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, fastslar, at private sommerhusejere skal have tilladelse
til udlejning efter lovens § 2, safremt udlejningen sker enten erhvervsmaessigt eller for et
leengere tidsrum end ét ar. Feriehusudlejernes Brancheforening har ensket en vurdering af

folgende sporgsmal:

1. Om der er sket en praksiseendring ved fortolkningen af udtrykket »erhvervsmaessig«
udlejning.
2. Om deri givet fald er tale om en lovlig praksiseendring.

3. Om deri givet fald skulle veere sket varsling af praksiseendringen.

Vi har ikke veere underlagt instrukser fra Feriehusudlejernes Brancheforening eller
foreningens advokat Gitte Nedergaard, Universadvokater I/S bortset fra fastleeggelsen af

opdraget (responsummets genstand), saidan som det er beskrevet ovenfor.

Til brug for udarbejdelsen af responsummet har vi faet forelagt materiale bl.a. i form af
praksisnotater og akter fra konkrete sager. Vi har taget udgangspunkt heri, men har
samtidig selv indhentet supplerende materiale. For en ordens skyld understreges, at
formalet med responsummet og med vores gennemgang af de konkrete sager ikke er at tage

neermere stilling til konkrete afgorelser.
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Responsummet er disponeret saledes, at vi i afsnit 2 redegor for adgangen til at eendre en

administrativ praksis vedrerende lovfortolkning.

I afsnit 3 redeger vi for, hvorledes loven ma forstas ud fra almindelige fortolkningsfaktorer,
dvs. navnlig lovens ordlyd, forarbejder og formal, idet der dog i ferste omgang ses bort fra
forvaltningens interne regler (som er et begreb, der omfatter administrativ praksis,
cirkuleerer, vejledninger og andre myndighedsskabte regler, som ikke har karakter af

anordninger), som normalt vil blive inddraget i fortolkningen af en lovbestemmelse.

I afsnit 4 redegeor vi for praksis og foretager en vurdering af, om praksis er i

overensstemmelse med den fortolkning, som felger af de gvrige fortolkningsfaktorer.

Det vil fremga, at vi har vurderet, at myndighedernes interne regler i mange ar har veeret i
overensstemmelse med loven og forudsaetningerne i forarbejderne, men at der siden 2015
er sket en eendring i myndighedernes interne regler, som er i strid med de forudseetninger,
der er i forarbejderne om, hvorledes loven skal administreres. Det er vores vurdering, at
denne aendring ma forventes at ville blive tilsidesat ved domstolene, hvis det kommer til en
retssag. Folgelig er myndighederne forpligtede til at eendre praksis, saledes at den (igen)

bliver i overensstemmelse med loven.

For det tilfeelde, at domstolene — mod forventning — matte vurdere, at myndighedernes
aktuelle interne regler er i overensstemmelse med loven, har vi i afsnit 5 foretaget en
vurdering af, om en sddan eendring kan ske uden varsel. Det er vores vurdering, at en
eendring kun kan gennemfores med et rimeligt varsel.

Vi har anfert en kort sammenfatning af vores hovedkonklusioner i responsummets afsnit 6.
2. Teori og praksis om @ndring af interne fortolkningsregler

Ved vurderingen af, om en forvaltningsmyndighed kan esendre sin praksis, sondres i den
forvaltningsretlige litteratur normalt mellem, om eendringen angar myndighedens

skensudevelse eller lovfortolkning.

Det er almindeligt antaget, at en myndighed, som er tillagt en skensmeessig befgjelse, kan

eendre praksis med hensyn til skensudevelsen, hvis dette er sagligt begrundet, jf. dog punkt
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5 om et krav om varsling i visse situationer.! Det er antaget, at en myndighed derimod ikke
uden videre kan eendre praksis med hensyn til fortolkningen af en lovbestemmelse —
medmindre praksis eendres med henblik pa at rette op pa en lovfortolkning, som har vist
sig at veere klart urigtig (retsstridig). Det er dog forbundet med usikkerhed, i hvilken
udstreekning en myndighed er bundet af sin hidtidige praksis med hensyn til

fortolkningsspergsmal.? Eksempelvis udtaler Karsten Revsbech og Jens Garde folgende:

»] domstolenes praksis accepteres en praksiseendring undertiden, hvor en anden
fortolkning end den hidtil fulgte er rigtigere eller dog acceptabel. I U 1982.521 H udtalte
flertallet om den af skattemyndighederne nu anlagte fortolkning, at den ikke var uforenelig
med udtrykket »der alene har fast stationssted«, og at der ikke ved den hidtidige praksis
var skabt en bindende seedvane, som berettigede til et storre fradrag end anerkendt af
skattemyndighederne. Dommen viser, at der efter omstendighederne ogsa ved
fortolkningsspergsmal er et mindre spillerum for praksiseendringer. Men der er ogsa
eksempler pa, at domstolene i tvivlstilfeelde har valgt at fastholde forvaltningen pa den
hidtidige fortolkning, jf. til eksempel U 1950.284 H, hvor Hgjesteret udtalte, at der ikke var
hjemmel til at anse nogle udtraekningsgevinster, »der i tilslutning til Skattemyndighedernes
hidtidige praksis ma betragtes som formueforogelse ...«, som skattepligtig indkomst. Ifelge
kommentareniTfR 1951, s. 522 var spergsmalet tvivlsomt, men da der ikke var klar hjemmel
for at anse gevinsten som indkomstskattepligtig, lagde retten vaegt pa den langvarige

skattemaessige praksis«.?

Det leegges saledes af Karsten Revsbech og Jens Garde til grund, at en praksiseendring
forudseetter, at den nye fortolkning er »rigtigere eller dog acceptabel«. I samme retning
anforer Seren H. Morup i sin doktordisputats om berettigede forventninger, hvori
sporgsmalet om eendring af interne fortolkningsregler behandles mere indgaende, at der
antagelig geelder den begraensning i adgangen til praksiseendring, at den nye regel skal veere
mere »rigtig«.* I disputatsen peges dog samtidig pa, at der ogsa er domme, der

tilsyneladende accepterer praksiseendringer, selv om det ikke er indlysende, at den nye

1Se f.eks. Jens Garde og Karsten Revsbech i Karsten Revsbech m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner, 6. udg.,
2016, s. 263, samt Niels Fenger hhv. Sgren H. Merup i Niels Fenger (red.): Forvaltningsret, 2018, s. 48 og 358 f.
2 Sten Bensing: Almindelig Forvaltningsret, 4. udg., 2018, s. 52, lader speorgsmalet sta dbent: »Der kan bade
pavises afgorelser, der peger i retning af at tillade, hhv. ikke tillade forvaltningen at skifte praksis. Der er dog
tale om et ganske lille antal afgorelser.«

3 Karsten Revsbech og Jens Garde i Karsten Revsbech m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner, 6. udg., 2016, s.
142.

4 Seren H. Morup: Berettigede forventninger i forvaltningsretten, 2005, s. 870 ff.
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fortolkningen er mere rigtig end den hidtidige. Der peges ogsa pa, at det er usikkert, hvad
der geelder med hensyn til regler, der fungere som bevis- eller formodningsregler. Der peges
i ovrigt pa, at der muligvis er videre adgang til at eendre fortolkningsregler i den situation,
hvor forvaltningen anleegger en set med borgernes ojne mere lempelig praksis, nar denne

stadig holder sig inden for lovens rammer.

Der er grund til at fremheeve, at en eendring af administrativ praksis —hvad enten den angar
forvaltningens skensudevelse eller et fortolkningsspergsmal — forudseetter, at den sker
inden for lovens rammer. At lovgrundlaget kan veere til hinder for en praksiseendring
illustrerer U 2018.3697 H om Erstatningsnaevnets skaerpelse af praksis i sager om vold mod
paedagoger m.v., som naermere omtales straks nedenfor og i evrigt ogsa vil blive bergrt

under afsnit 5 vedrerende krav om varsling.

Sagen omhandlede Erstatningsnaevnets afslag pa en ansggning om erstatning fra en
skoleleder, der havde veaeret udsat for vold fra en elev, fordi forholdet ikke som foreskrevet
i offererstatningslovens § 10, stk. 1, var politianmeldt inden for 72 timer. Efter loven § 10,
stk. 2 (nu stk. 3) kan naevnet fravige betingelsen om politianmeldelse, hvis »forholdene taler
for det«. Erstatningsneevnet fandt ikke grundlag for dispensation, da den manglende
politianmeldelse  ikke  skyldtes konkrete, individuelle peedagogiske eller
behandlingsmaessige hensyn, men var begrundet i institutionens generelle paedagogiske

principper.

Hojesteret fandt, at forarbejderne (Folketingets Retsudvalgs beteenkning) fra 1985
til offererstatningslovens § 10, stk. 2, matte forstas saledes, at der i den konkrete sag skal
kunne ses bort fra betingelsen om politianmeldelse ogsa i tilfeelde, hvor begrundelsen er
generelle paedagogiske eller behandlingsmaessige hensyn til den persongruppe, der er
tilknyttet den institution m.v., hvor en beboer eller elev har begaet vold mod en ansat.
Hajesteret lagde til grund, at Erstatningsnaevnet pa baggrund af forarbejderne i sin praksis
fra 1985 frem til 2014 havde set bort fra kravet om politianmeldelse i sager, hvor ansatte pa
institutioner mv. blev udsat for vold fra personer, som var anbragt pa institutionen, i hvert
fald i tilfeelde som det foreliggende, hvor den manglende politianmeldelse var begrundet i
generelle paedagogiske eller behandlingsmaessige hensyn til beboerne pa den pageeldende
institution. Hojesteret bemaerkede, at offererstatningslovens § 10 var eendret i 2001 og 2011,
men at der ikke fra lovgivers side havde veeret tilsigtet en skeerpelse af praksis med hensyn
til dispensation fra kravet om politianmeldelse i forhold til, hvad der var forudsat i

forarbejderne fra 1985. Hojesteret udtalte herefter:

Side 4/29



Bilag 3

»Hajesteret finder pa den anferte baggrund, at naevnets praksiseendring i 2014, hvorefter
der kun ses bort fra kravet om politianmeldelse, hvis konkrete, individuelle paedagogiske
eller behandlingsmaessige hensyn vedrerende den pageeldende skadevolder taler imod
politianmeldelse, var uden hjemmel i loven. Hojesteret finder derfor, at neevnet er forpligtet
til som efter den tidligere praksis at dispensere ogsa i tilfeelde, hvor den manglende
politianmeldelse som i den foreliggende sag er begrundet i generelle paedagogiske eller

behandlingsmaessige hensyn pa den pageeldende institution mv«.

Dommen illustrerer, at lovgivningsmagtens forudsaetninger kan saette meget faste graenser
for forvaltningens adgang til at aeendre praksis — ogsa selv om den sendrede praksis ikke

strider mod lovens ord.

Ovenfor er omtalt, om en praksiseendring overhovedet er lovlig. I afsnit 5 omtales, at en
praksiseendring som folge af forventningsprincippet (grundseetningen om berettigede
forventninger) efter omsteendighederne skal varsles og alene kan finde sted med virkning

for forhold, som ligger efter praksiseendringen.
3. Begrebet »erhvervsmassig« udlejning i sommerhuslovens forstand

Sommerhusloven blev vedtaget tilbage i 1972. Ifglge lovens § 1, stk. 1, nr. 1, der ikke er
blevet eendret siden hovedlovens vedtagelse, skal private sommerejere have tilladelse til
udlejning efter lovens § 2, safremt udlejningen sker »erhvervsmaessig« eller for et leengere

tidsrum end 1 ar. Bestemmelsen lyder:

»§ 1. Ejere og brugere af fast ejendom ma ikke uden tilladelse efter § 2
1) erhvervsmeessigt eller for et leengere tidsrum end 1 ar udleje eller fremleje hus eller
husrum pé ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse

oo K
Det fremgar af forarbejderne, at formalet med sommerhusloven, herunder bestemmelsen

om tilladelse til privates erhvervsmeessig sommerhusudlejning i § 1, stk. 1, nr. 1, navnlig var

at imedegd en stigende eftersporgsel efter jord til privat rekreativ udnyttelse. Denne
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eftersporgsel forventedes yderligere oget efter Danmarks indtreeden i EF.> Man enskede
sdledes at begrense investeringer i sommerhuse (herunder ogsa sakaldte
sommerhuskolonier og eksisterende boliger i mindre byer og esamfund) ved at begreense
muligheden for at udleje sommerhuse. Det fremgar sadledes af forarbejderne, at man
forventede, at der ikke ville veere kobere til jord, som ikke kunne forventes udnyttet
erhvervsmeessigt til udlejning.® Omvendt ville man ikke begraense adgangen for private til

at eje 1-2 sommerhuse, selv om de blev udlejet.

Om begrebet erhvervsmeessig udlejning i § 1, stk. 1, nr. 1, fremgar felgende af forarbejderne:

»De tilfeelde, der omfattes af stk. 1, nr. 1, om erhvervsmaessig udlejning af hus eller husrum
til sommerbeboelse, vil i forste reekke vaere den udlejning, som finder sted efter etablering
af egentlige sommerhuskolonier eller feriecentre o. lign. Bestemmelsen omfatter imidlertid
ogsa erhvervsmeessig udlejning af sommerbeboelse f.eks. efter opkeb af flere enkelte
sommerhuse eller af bonde- og fiskerhuse og andre helarsboliger, ligesom bestemmelsen
omfatter erhvervsmaessig udlejning af en del af en ejendom, f.eks. camping- eller
gaestehytter eller lejligheder opfert pa den ejendom, som udlejeren bebor. Med

erhvervsmeessig udlejning er sidestillet udlejning for et leengere tidsrum end 1 ar.

Begraensningen til erhvervsmaessig eller langvarig udlejning er foretaget for i almindelighed
at fritage ejeren af et enkelt eller 2 sommerhuse for kravet om tilladelse efter loven. Hvis
udlejningen far en mere professionel karakter, ma den dog normalt betragtes som
erhvervsmaessig og derfor omfattet af kravet om tilladelse. Det er saledes med ordet
“erhvervsmeessigt” ikke tilsigtet, at udlejningen skal veere den pageldendes

hovederhverv«.”

5 ET. 1971-72, tilleeg A, sp. 1959 f. Loven ma i evrigt ses i sammenhaeng med lov om erhvervelse af fast
ejendom. Se ogsa F.T. 1970-71, tilleg A, sp. 3701 ff., der indeholder et tidligere forslag til sommerhuslov.
¢F.T.1971-72, tilleeg A, sp. 1959.

7E.T. 1971-72, tilleeg A, sp. 1962. Sml. i ovrigt bemeerkningerne til § 1, stk. 1, i et forslag til en sommerhuslov
fra 1971, som ikke blev vedtaget, jf. F.T. 1970-71, 1. samling, tilleeg A, sp. 3705: »Loven omfatter forst og
fremmest erhvervsmeessig udlejning af sommerhuse, i praksis iseer i form af oprettelse af sommerhuskolonier
eller opkeb af et storre antal spredte sommerhuse eller bonde- og fiskerhuse med henblik pa udlejning til
sommerbeboelse. Den enkelte sommerhusejers udlejning af sit hus vil normalt ikke veere erhvervsmaessig og
omfattes derfor ikke af loven. Omfatter udlejningen mere end to huse, eller far den i evrigt en mere
professionel karakter, ma den normalt betragtes som erhvervsmaessig«.

Side 6/29



Bilag 3

Forudseetningen om, at en ejer af 1-2 sommerhuse ikke skal sege om tilladelse for at foretage
udlejning, blev gentaget flere gange under forhandlingerne.® Forudseetningen var ikke ny.

Den fremgik séledes ogsa af det forslag til sommerhuslov, som var blevet fremsati 1971.°

Fem ting kan udledes af forarbejderne: 1) Lovgivningsmagten har ensket, at personer, der
ejer 1 eller 2 sommerhuse »i almindelighed« kan foretage udlejning uden tilladelse, dvs. at
den klare hovedregel i administrativ praksis skal veere, at besiddelse af 1-2 sommerhuse
ikke kreever tilladelse. 2) Undtagelsesvist kan ejere af 1-2 sommerhus blive omfattet af
tilladelseskravet, hvis om udlejningen far en »mere professionel karakter«. Nogen naermere
anvisning pa, hvornar dette er tilfeeldet, er ikke givet i forarbejderne. 3) Dog kan det
udledes, at det ret beset ikke er udlejningens tilrettelaeggelse i form af f.eks. markedsfering,
der er afgorende. Det er saledes forudsat i forarbejderne, at udlejning (nar dette enten ikke
kraever tilladelse, eller tilladelse er givet) kan ske gennem turistbureauer og
udlejningsfirmaer.'” 4) Selv om udlejningen har en mere professionel karakter, er det ikke
det samme som, at der kraeves en tilladelse — det beror pa en konkret vurdering, jf. ordet
»normalt«. 5) Der kan godt foreligge erhvervsmaessig udlejning, selv om udlejningen ikke
er ejerens hovederhverv (hvilket formentlig kun vil forekomme, hvis der er tale om

feriecentre og lignende).

I mangel af naermere retningslinjer i forarbejderne for fastleeggelse af, hvad der skal forstas
ved »mere professionel karakter« vil det veere relevant at holde for gje, at lovens formal med
kun at kreeve tilladelse ved »erhvervsmaessig udlejning« har veeret, at der som det klare
udgangspunkt skal kunne foretages udlejning af sommerhuse uden tilladelse, nar ejeren
kun har 1-2 sommerhuse. Nar man ser pa formalet med loven og forarbejderne i deres
helhed, er det indtrykket, at man har villet indfere en ordning, hvor en ejer, der har
erhvervet et eller to sommerhuse til privat brug, frit kan udleje dem pa tidspunkter, hvor
vedkommende ikke selv bruger dem. Det kan meget vel have veret vurderingen, at det er
tilstraekkeligt til at opna lovens formal, at ingen kan eje mere end to sommerhuse, idet det
naturligvis er langt fra alle borgere, som bade kan og vil investere i et sommerhus endsige

to sommerhuse.

8 F.T. 1971-72, Folketingets Forhandlinger, sp. 2749 (ministeren), sp. 3207 (Orla Maller (S)) og sp. 6201
(ministeren).

9 F.T. 1970-71, tilleeg A, sp. 3705. Se note 7.

0 ET. 1971-72, tilleg A, sp. 1962.
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Begrebet »erhvervsmeessig« udlejning omtales tillige i forarbejderne til lov nr. 368 af 3. april
2019 om eendring af bl.a. sommerhusloven. Ved loven indfortes seerlige regler for udlejning
til ferie- og boligformdl m.v. af fast ejendom, som tjener til ejers eller brugers fulde
helarsbolig. Denne udlejning blev saledes ved indseettelse af et nyt § 1, stk. 2, undtaget fra
reguleringen i lovens § 1, stk. 1, nr. 1. Om lovens § 1, stk. 1, nr. 1, og udtrykket

»erhvervsmaessig« udlejning udtales bl.a. felgende i forarbejderne:

»Det fremgar af bemeerkningerne til sommerhusloven, jf. Folketingstidende 1971-72, tilleeg
A, spalte 1962, at bestemmelsen i § 1, stk. 1, nr. 1, primeert tager sigte pa erhvervsmeessig
udlejning af hus eller husrum til sommerbeboelse, f.eks. udlejning efter etablering af
sommerhuskolonier eller feriecentre o0.. Bestemmelsen omfatter imidlertid ogsa
erhvervsmeessig udlejning til sommerbeboelse, f.eks. efter opkeb af flere enkelte
sommerhuse eller af bonde- og fiskerhuse og andre helarsboliger, ligesom bestemmelsen

omfatter erhvervsmaessig udlejning af en del af en ejendom.

Det fremgar ikke klart af loven, hvad der skal forstds ved »erhvervsmaessig«. Af
bemaerkningerne (Folketingstidende 1971-72, tilleeg A, spalte 1962) fremgar det dog, at en
udlejning normalt ma betragtes som erhvervsmeessig (og dermed omfattet af kravet om
tilladelse), hvis udlejningen far »en mere professionel karakter«. Det er saledes med ordet
»erhvervsmaessig« ikke tilsigtet, at wudlejningen skal veere den pageeldendes

hovederhverv«.!!

Det gentages ikke i 2019-forarbejderne, at begraensningen til erhvervsmeessig eller langvarig
udlejning i sommerhusloven af 1972 blev foretaget for i almindelighed at fritage ejer af et
enkelt eller to sommerhuse for kravet om tilladelse efter loven. Det er muligt, at dette
haenger sammen med, at loveendringen i 2019 angik spergsmalet om indferelse af seerlige

regler om udlejning af ejers helarsbolig.

Det bemeerkes i ovrigt i forarbejderne til aeendringslovens fra 2019, at der ikke er etableret
nogen praksis for, hvornar udlejning af egen helarsbolig til rekreative formal m.v. bliver
betragtet som erhvervsmeessig. Det tilfgjes: »Det ma dog antages, at de kriterier, som efter
praksis laegges til grund ved vurderingen af, om udlejning af sommerhuse betragtes som
erhvervsmeessig, i et vist omfang ligeledes kan anvendes ved vurdering af sager om

udlejning af egen helarsbolig til rekreative formal m.v., herunder antal af ejendomme, eget

1 ET. 2018-19, 1. samling, tilleeg A, L 188 som fremsat, s. 5 og 17.
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brug, og om udlejningen har en professionel karakter«.!? I et svar pa et udvalgsspergsmal i

forbindelse med lovforslagets behandling udtalte erhvervsministeren:

»Begrebet “erhvervsmaessig” fremgar af § 1, stk. 1, nr. 1i den geeldende lov om sommerhuse
og campering m.v., som netop omfatter blandt andet udlejning af veerelser til ferie- og
fritidsformdl. Begrebet indebeerer som neevnt, at denne udlejning ikke ma blive

erhvervsmeessig.

Erhvervsstyrelsen har tilsynet med denne bestemmelse og i sin konkrete vurdering af,
hvornar en udlejning er erhvervsmeessig efter lov om sommerhuse og campering m.v.,
inddrager styrelsen en raekke kriterier, hvoraf felgende ville vaere serligt relevante at

inddrage i forbindelse med en vurdering af udlejning af veerelser:

e Omfanget af eget brug,
e omfanget af udlejning (antal dage),

e udlejningens professionelle karakter, herunder for eksempel indtjeningens omfang.

Kriterierne indgar i en samlet og konkret vurdering, hvorfor de enkelte kriterier kan vaegte

forskelligt fra sag til sag«.!®

Forarbejderne til 2019-loveendringen indeholder sédledes ikke en gengivelse af samtlige
kriterier, der inddrages ved vurderingen af, om udlejning af sommerhuse er
erhvervsmeessig, eller en egentlig redegerelse for praksis i relation til sommerhuslovens §
1, stk. 1, nr. 1, og lovmotiverne fra 2019 — der i forhold til sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1,
har karakter af sdkaldte efterarbejder — indeholder sédledes ikke holdepunkter for, at
lovgivningsmagten har taget stilling til praksis efter sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, i
2019.

Det er vores vurdering, at man — lovens oprindelige formal og forarbejderne taget i
betragtning — ikke kan stille krav om tilladelse til udlejning, hvis en ejer af et eller to
sommerhuse selv benytter sommerhusene i nogle uger om aret. Det er intet anfort om
sommerhusenes storrelse og indretning. Forarbejderne giver ikke belaeg for, at man har

onsket, at myndighederne skulle foretage en indgdende vurdering af rimeligheden af, om

12E.T.2018-19 1. samling, tilleeg A, L 188 som fremsat, s. 5.
13 Erhvervsminister Rasmus Jarlovs svar den 1. april 2019 pa spergsmal nr. 7 vedrerende lovforslaget (L188)
stillet af Folketingets Erhvervs-, Vaekst- og Eksportudvalg den 28. marts 2019.
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en person har et stort eller lille, et spartansk eller luksuriest sommerhus.
Lovgivningsmagten har lagt sig fast pa et antalskriterium med et forbehold for det, der er
udlejning »af mere professionel karakter, f.eks. hvor det er klart, at ejeren ikke har kebt et
sommerhus til eget brug, eksempelvis fordi vedkommende ikke selv bruger det, eller hvis
vedkommende har indrettet sig pa en sddan madde, at anvendelsen i skattemaessig
henseende er erhvervsmeessig, herunder at ejeren har afskrevet sig retten til selv at anvende

sommerhuset og overdraget dispositionsretten til tredjemand.

4. Myndighedernes praksis (interne regler)

4.1. Redegprelse for praksis

I det folgende beskrives myndighedernes interne regler vedrerende fortolkningen af
udtrykket »erhvervsmaessig« udlejning i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1. Vi har taget i
udgangspunkt i offentliggjorte praksisnotater, svar pa folketingssporgsmal m.v. tilbage fra
sommerhuslovens ikrafttreeden i 1972 og indtil i dag.* Det fremfundne materiale er ikke
nedvendigvis udtemmende, men tegner efter vores vurdering et billede af hovedtraekkene

i administrativ praksis i arenes lob. Vores vurdering findes i afsnit 4.2.

I februar 1973 besvarede boligministeren et folketingssporgsmal om administrationen af
sommerhusloven. Boligministeren tilkendegav, at reglerne i sommerhusloven om tilladelse
til erhvervsmaessig udlejning ville blive administreret restriktivt i boligministeriets praksis.

Ministeren udtalte i forlaengelse heraf:

»Den stramme praksis vil dog naturligvis ikke fore til, at udlejning af sommerhuse helt
ophorer. Saledes betragtes privatpersoners udlejning af 1 eller 2 sommerhuse ikke som

erhvervsmeessig og kraever derfor ikke tilladelse efter sommerhusloven«.!®

14 Vi har som neevnt til brug for udarbejdelsen af dette responsum faet forelagt materiale bl.a. i form af
praksisnotater og akter fra konkrete sager navnlig fra det seneste arti. Vi har indhentet supplerende materiale,
herunder fra tidligere perioder.

15 Boligminister Helge Nielsens svar af 16. februar 1973 pa spergsmal nr. 138 stillet af Orla Meller (S), jf. F.T.
1972-73, Folketingets forhandlinger, sp. 3993. En enslydende formuleringer findes i miljeminister Holger
Hansens svar den 3. april 1974 pa spergsmal nr. 177 stillet af Helge Dohrmann (FP), jf. F.T. 1973-74, 2. samling,
Folketingets forhandlinger, sp. 4711. Folketingets Markedsudvalg var i evrigt i 1973 blevet forelagt
retningslinjer om administrationen af sommerhusloven.
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Det bemezerkes, at tilkendelsen i forarbejderne om, at der skulle geelde en hovedregel i
administrativ praksis, hvorefter udlejning af 1-2 sommerhus »almindeligvis« ikke ville blive
ansat for erhvervsmeessig, her synes at veere blevet til en afskeeringsregel (til fordel for

borgerne).

I marts 1988 afgav Ferieboligudvalget beteenkning om sommerhuslovens bestemmelser om
udlejning og erhvervelse. Heri omtales tillige den restriktive administration af
sommerhuslovens regler om tilladelse til erhvervsmeessig udlejning. Om udtrykket

erhvervsmeessig udlejning udtales i beteenkningen:

»Udlejning for leengere tid end 1 ar er sidestillet med erhvervsmaessig udlejning, og det er
forudsat i forarbejderne til loven, at ejeren af et enkelt eller to sommerhuse er fritaget for

kravet om tilladelse, hvis udlejningen sker for mindre end 1 ar.

Hvis udlejningen far en professionel karakter, f.eks. fordi ejeren ikke selv benytter husene,
ma den dog normalt betragtes som erhvervsmaessig og derfor omfattet af kravet om
tilladelse. Det er sdledes med ordet »erhvervsmaessig« ikke tilsigtet, at udlejningen skal

veere den pageeldendes hovederhverv«.1

Udsagnet fremstar som en gengivelse af forarbejderne frem for en gengivelse af praksis, idet
det dog fremgar som noget nyt, at der legges veaegt pa, om ejeren selv benytter

sommerhuset. I gvrigt svarer praksis til den i forarbejderne forudsatte hovedregel.

I februar 1996 udsendte Skov- og Naturstyrelsen bl.a. pa baggrund af tilkendegivelser i
pressen og henvendelser en orienteringsskrivelse om en raekke forhold vedrerende
sommerhusreglerne til samtlige amtsrad og kommunalbestyrelser.”” Det fremgar, at der
efter fast praksis, som har veeret fulgt ueendret siden lovens ikrafttreeden i 1972, som helt
overvejende hovedregel ikke gives tilladelse til erhvervsmaessig udlejning. Om udtrykket

erhvervsmeessig udlejning fremgar felgende af skrivelsen:

16 Ferieboligudvalgets beteenkning nr. 1135 / 1985 om sommerhuslovens bestemmelser om udlejning og
erhvervelse, s. 12 f.

17 Skov- og Naturstyrelsens information af 27. februar 1996 om sommerhusreglerne til samtlige amtsrad og
kommunalbestyrelser, jf. Ministerialtidende 1996, s. 180.
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»Det kan oplyses, at privates udlejning af en til to ferieboliger, som ejeren ogsa selv
benytter, ikke betragtes som erhvervsmeessig udlejning. En sddan udlejning kreever derfor

ikke tilladelse fra Skov- og Naturstyrelsen.

Det er med ordet “erhvervsmaessig” ikke tilsigtet, at udlejningen skal veere den
pageldendes hovederhverv. Hvis udlejningen far en mere professionel karakter, vil den

dog normalt betragtes som erhvervsmaessig og er derfor omfattet af kravet om tilladelse.

Til illustration kan neevnes Vestre Landsrets dom af 20. november 1995, hvor et segtepar,
der hver ejede 2 sommerhuse i samme omréde, blev idemt baeder pa henholdsvis 30.000 kr.
og 20.000 kr. De 4 ens huse var pa ca. 200 m? opfert i 1991, og blev alle udlejet aret rundt
ifolge en 5-arig formidlingsaftale med et sommerhusbureau. Uanset at de tiltalte selv
anvendte sommerhuset i deres ferier, fandt retten, at udlejningen af husene havde en sadan
professionel karakter, at den matte anses for erhvervsmeaessig som anfert i

sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1«.

Det er saledes pa dette tidspunkt tale om en hovedregel, som illustreres med en undtagelse,
hvor forholdene ligger meget langt fra seedvanlig besiddelse af 1-2 sommerhuse til eget
brug. Det er ikke overraskende, at domstolene har vurderet, at et aegtepars besiddelse af fire
ens sommerhuse i samme omrade tilmed opfert pa samme tid og langtidsudlejet ikke var
til »privat brug«, men havde mere »professionel karakter«. Det er derimod interessant, at
der tilsyneladende ikke kunne peges pa et andet eksempel, der i hgjere grad kunne illustrere

et greensetilfeelde.

I maj 1997 besvarede milje- og energiministeren et folketingsspergsmal om, hvornar der
foreligger erhvervsmaessig udlejning af et sommerhus (spergsmalet lod, hvornar et
sommerhus, som benyttes til udlejning, far status som erhvervsvirksomhed). Miljg- og
energiministeren indhentede til brug for besvarelsen en wudtalelse fra Skov- og

Naturstyrelsen, som ministeren tilsluttede sig. Det fremgar bl.a. heraf:

»Private personers udlejning af 1-2 sommerhuse, som ogsa i et vist omfang benyttes af ejeren
selv, anses dog som udgangspunkt for ikke-erhvervsmaessig og kraever saledes ikke en
tilladelse. Dette skyldes en betragtning om, at udlejningen alene er et supplement til ejerens

egen benyttelse af huset/husene.
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Hvis udlejningen omvendt far en mere professionel karakter, d.v.s. hvis
udlejningsvirksomheden ma anses for det veesentligste formal med erhvervelsen af
huset/husene, betragtes den som erhvervsmeessig. I sa fald kreever ogsa udlejning af 1-2

huse en tilladelse, som ikke vil blive givet«.

Ved vurderingen af, om udlejning af et enkelt sommerhus er erhvervsmaessig, leegges der
sadledes bl.a. veegt pa forholdet mellem omfanget af ejerens egen brug af huset og

udlejningens omfang«.!®

I en artikel samme ar i Juristen redegjorde en kontorchef i Skov- og Naturstyrelsen for
praksis. Det fremgar, at der i praksis foretages en vurdering af, om ejerens formal har veeret
at erhverve et sommerhus for selv at benytte det eller for at udleje det.”” Hun neevner, at det
kan veere et indicium for et ikke privat-formal, at to huse ligger pa samme vej, men at det
blot er et indicium, idet der godt kan veere en begrundelse for at eje to sommerhuse pa
samme vej, uden at formdlet er erhvervsmeessigt. Hun neevner ogsa, at
»luksussommerhuse« kan give anledning til overvejelser om, hvorvidt udlejning er
erhvervsmaeessig. Det fremgar, at dette beror pa en reekke momenter, som kan indikere, at
ejeren ikke har erhvervet sommerhuset for selv at bruge det, men for at opna en indtegt
ved udlejning — selve den omsteendighed, at der er tale om et »luksussommerhus« er dog
ikke i sig selv et moment, men betragtes blot som en anledning til at foretage en konkret

vurdering.

I juli 2002 besvarede miljgministeren et folketingssporgsmal om, hvorvidt ministeren ville
tage »initiativ til at lempe reglerne for privates udlejning af sommerhuse, saledes at den
nuvaerende graense pa to sommerhuse forhgjes«. Spergsmalet var affedt af en historie i
pressen om, at en familie i Skagen havde opkebt syv sommerhuse med henblik pa udlejning,
men ikke havde faet tilladelse hertil af Skov- og Naturstyrelsen. Miljoministeren
tilkendegav, at han ingen planer havde om at tage initiativ til at foresla lempelse af det

eksisterende regelsaet og administration pa omradet. Han udtalte om praksis:

»Privates udleje af en eller to ferieboliger i de perioder, hvor ejeren ikke selv benytter

boligen/boligerne, anses i praksis, bl.a. pa baggrund af forarbejderne til loven, som

18 Miljo- og energiminister Svend Aukens svar af 6. maj 1997 pé sporgsmal nr. S 2134 stillet af Eva Kjer Hansen
(V), jf. E.T. 1996-97, Folketingets forhandlinger, s. 7301.

19 Anne Marie Vaegter Rasmussen, »Sommerhuslovgivningen i Danmark (Lov om sommerhuse og
campering m.v.)«, Juristen, 1997, s. 188.
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udgangspunkt for ikke-erhvervsmaessig. Antager udlejningen en mere professionel
karakter, sdledes at udlejningsvirksomheden ma anses for det vaesentligste formal med
erhvervelsen eller besiddelsen, betragtes den som erhvervsmeessig. Udlejning af tre
ferieboliger eller mere vil efter Skov- og Naturstyrelsens opfattelse neesten altid betragtes

som erhvervsmaessig«.?

I februar 2011 offentliggjorde Naturstyrelsen et praksisnotat om sommerhusloven. Det
udtales bl.a. heri:

»Udlejning af 1 — 2 sommerhuse, som ejeren ogsa selv benytter, anses normalt ikke som
erhvervsmaessig udlejning og kraever derfor ikke tilladelse. Hvis et privatejet sommerhus
kun bruges til udlejning og ikke bruges af ejeren selv, vil udlejningen dog blive anses som

erhvervsmeessig i forhold til sommerhusloven.

Har ejeren mere end 2 sommerhuse vil udlejning heraf blive anset for at veere
erhvervsmaessig. Den omsteendighed, at udlejer kun ejer en andel af sommerhusene eendrer
ikke ved denne vurdering (se Naturklagenaevnets afgorelse af 10. marts 2010). Tilladelse til

erhvervsmeessig udlejning gives som altovervejende hovedregel ikke«.?!

I juni samme ar berorte Naturstyrelsen reglerne i et bilag til en rapport fra Dialogforum om

turismeplanleegning:

»Udlejning af 1-2 sommerhuse, som ejeren ogsa selv benytter, kan ske frit uden

udlejningstilladelse efter sommerhusloven. ...

Det er sdledes muligt at udleje privatejede sommerhuse i vaesentligt omfang. Det
forudseetter blot, at ejeren ogsa selv benytter sommerhuset, og at udlejningen ikke er af mere
professionel karakter, f.eks. hvis ejeren udlejer mere end 2 sommerhuse, og/eller
udlejningsvirksomheden ma anses for det vesentligste formal med erhvervelsen eller

besiddelsen af sommerhuset(husene)«.??

20 Miljeminister Hans Christian Schmidts svar af 16. juli 2002 pa spergsmal nr. S 2689 stillet af Jorn Dohrmann
(DF), jf. F.T. 2001-02, 2. samling, Folketingets forhandlinger, s. 8449.

2t Naturstyrelsens notat af 24. februar 2011 om »Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje, jnr. NST-
609-00014.

2 Afrapportering fra Dialogforum om turismeplanleegning, 2011, bilag 1: Sommerhusloven,
campingreglementet og planlovens helarsforbud, s. 48.
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Af en vidneforklaring afgivet i en byretssag fra 2013 af en jurist i Naturstyrelsen fremgar:
»Som udgangspunkt anser Naturstyrelsen al udlejning for “erhvervsmeessig”, hvis det
pageldende sommerhus ikke ogsd benyttes privat af ejeren selv. ... Hvis en ejer selv
benytter sommerhuset blot et par uger om éaret, vil styrelsen acceptere udlejning i op til 37
uger arligt, og altsa ikke anse den for erhvervsmeessig«.??> Vedkommende havde ifolge det
oplyste beskeeftiget sig med sommerhusomradet i 20 ar og fungerede som en slags

overordnet for de sagsbehandlere, der sad med de konkrete udlejningssager.

I praksis synes sdledes ikke at veere stillet strenge krav til omfanget af egen benyttelse (to

uger).

I september 2014 offentliggjorde Naturstyrelsen et praksisnotat med samme ordlyd som
notatet fra 2011.* Fa dage forinden offentliggjorde styrelsen folgende udtalelse pa sin
hjemmeside i en nyhed om kontrol med ulovlig udlejning af ferieboliger: »Der gives som
altovervejende hovedregel ikke tilladelse til erhvervsmeessig udlejning af ferieboliger i
storre skala. Men hvis en ferieboligejer har 1-2 sommerhuse, som ejeren ogsa selv benytter,

sa betragtes det ikke som erhvervsmeessig udlejning, og sa kraeves der ikke tilladelse«.?

I oktober 2016 offentliggjorde Erhvervsstyrelsen et praksisnotat om sommerhusloven.? I
notatet er begrebet erhvervsmaessig udlejning afgreenset pa samme made som i

Naturstyrelsens notater fra 2011 og 2014.%

2 Retten i Helsingoers dom af 15. januar 2013, sag nr. 1-3899/2012. Det bemeerkes, at sommerhuse dengang
kunne benyttes samlet 39 uger arligt. Ved en eendring af reglerne om vinterperioden i planlovens § 40, stk. 1,
blev det muligt at benytte et sommerhus 43 uger arligt, jf. lov nr. 668 af 8. juni 2017. Ved samme lov blev i
ovrigt indsat § 40, stk. 3, hvorefter en bolig i et sommerhusomrade i vinterperioden kan anvendes til
»kontinuerlig udlejning til skiftende brugeres korvarige ferieophold«, nar den samlede anvendelse i perioden
»ikke herved overstiger 9 uger«. Det fremgar af bemeerkningerne til bestemmelsen, der blev indsat under
folketingsbehandlingen, at »selve udlejningen af sommerhuset er reguleret i sommerhusloven og skal ske i
overensstemmelse hermed, jf. F.T. 2016-17, tilleeg B, beteenkning over L 121, s. 17.

2 Naturstyrelsens notat af 5. september 2014 om »Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje«, j.nr.
NST-609-00014.

% Nyhed pa Naturstyrelsens hjemmeside den 2. september 2014 med titlen »Naturstyrelsen tjekker ulovlig
udlejning af ferieboliger« (citat fra en kontorchef i Naturstyrelsen).

% Ved kongelig resolution af 28. juni 2015 skete der en ressortomlaegning, hvorefter sager vedrerende
sommerhusloven blev overfort til Erhvervs- og Veekstministeriet (Erhvervsstyrelsen).

7 Erhvervsstyrelsens notat af 4. oktober 2016 om »Administrativ praksis efter sommerhusloven.
Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje«, sag nr. 2016-10722. Det er udtrykkeligt anfert i
praksisnotatet fra 2016, at det er enslydende med praksisnotatet offentliggjort af Naturstyrelsen den 5.
september 2014, nar bortses fra doms- og lovhenvisninger.
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I september 2017 fremsendte Erhvervsministeriet en orientering til Folketingets Erhvervs-,
Vaekst- og Eksportudvalg om en andring af vurderingspraksis i forhold til aegtefeellers og
samlevendes ferieboligudlejning.” Praksiseendringen indebar, at aegtefeeller og samlevende
fremover blev ligestillet med andre ferieboligejere i udlejningsmeessig henseende, saledes
at eegtepar og samlevende fik samme mulighed for at udleje deres ferieboliger, som hvis de
hver iseer udlejede som enkeltpersoner, det vil sige op til fire ferieboliger per par. Om

afgreensningen af erhvervsmaessig udlejning udtales i ovrigt:

»Det blev i lovens forarbejder preaeciseret, at privatpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse
almindeligvis er fritaget fra kravet om udlejningstilladelse, forudsat at udlejningen sker som
supplement til egen brug og ikke far mere professionel karakter. Egen brug udelukker
saledes ikke i sig selv, at udlejningen kan have erhvervsmeessig karakter og dermed kreeve
tilladelse. ...

Det vil som hidtil bero pa en konkret vurdering, om en given udlejning har erhvervsmeessig
eller ikke-erhvervsmaessig karakter. Det forudsaettes saledes fortsat, at parret reelt selv
anvender ferieboligerne, samt at udlejningen ikke far mere professionel karakter. Under
disse betingelser er det ikke afgerende hvem af aegtefellerne, der formelt ejer

ferieboligerne«.

I marts 2018 offentliggjorde Erhvervsstyrelsen et nyt praksisnotat om sommerhusloven.? I
notatet indgar den eendrede vurderingspraksis i forhold til segtefeeller og samlevende. De
ovenfor gengivne (enslydende) formuleringer i praksisnotaterne fra 2011, 2014 og 2016 er

ogsa justeret. Det udtales nu:

»Udlejning af 1 -2 ferieboliger anses normalt ikke som erhvervsmaessig udlejning, forudsat
ejeren selv benytter ferieboligen i et ikke uveesentligt omfang, og at udlejningen ikke far
mere professionel karakter. Hvis en privatejet feriebolig kun bruges til udlejning og ikke
bruges af ejeren selv, vil udlejningen dog blive anset som erhvervsmaessig i forhold til

sommerhusloven.

28 Erhvervsministeriets notat om »Zndring af vurderingspraksis i forhold til egtefeellers og samlevendes
ferieboligudlejning« fremsendt til Erhvervs-, Veaekst- og Eksportudvalget den 13. september 2017, jf. ERU —
alm. del bilag 259 (folketingsaret 2016-17).

» Erhvervsstyrelsens notat af 1. marts 2018 om »Administrativ praksis efter sommerhusloven.
Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje«, sag nr. 2016-10722.

16

Side 16/29



Bilag 3

Har ejeren mere end 2 ferieboliger vil udlejning heraf blive anset for at veere
erhvervsmeessig. Den omstendighed, at udlejer kun ejer en andel af ferieboligerne sendrer

ikke ved denne vurdering (se Naturklagenaevnets afgorelse 10. marts 2010)«.

I forhold til tidligere praksisnotater er det iseer forudsaetningen om, at ejeren skal benytte
sommerhuset i »ikke uvesentligt omfang«, der fremstar som en skeerpelse sammenlignet

med tidligere praksis.

I februar 2019 fremsatte erhvervsministeren forslag til en eendringslov til sommerhusloven,
hvoraf det fremgar, at de kriterier, som efter praksis leegges til grund ved vurderingen af,
om udlejning af sommerhuse betragtes som erhvervsmaessig, bl.a. indbefatter »antal af

ejendomme, eget brug, og om udlejningen har en professionel karakter«.®

I efteraret 2019 var Erhvervsstyrelsen i en konkret (ikke offentliggjort) sag i tre breve, som
vi har faet forelagt, inde pa fortolkningen af udtrykket erhvervsmeessig. Sagen angar et
egtepar, der ejer to sommerhuse. I breve fra august og november 2019 anmodede
Erhvervsstyrelsen ejerne om at fremsende oplysninger og partsherte dem over oplysninger

indhentet af styrelsen.’! Det udtales i begge breve:

»Privatpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse kan efter omsteendighederne veere undtaget
fra kravet om udlejningstilladelse — forudsat at udlejningen alene sker som supplement til

eget brug og ikke far mere professionel karakter.

Erhvervsstyrelsen foretager i hver enkelt sag en konkret vurdering af udlejningens karakter.
Ved vurderingen laegges der navnlig veegt pa antallet af udlejede boliger samt, hvorvidt
udlejningsaktiviteten og boligernes kapacitet star i rimeligt forhold til egen anvendelse og
behov. Hvis det ud fra en samlet vurdering ma leegges til grund, at udlejningen reelt er
hovedformalet med ejerskabet, anses udlejningen for erhvervsmaessig og kraever dermed

seerlig tilladelse [Erhvervsstyrelsens kursivering]«.

Det er iser bemeerkelsesveerdigt, at wudlejning af 1-2 sommerhuse »efter

omstendighederne« kan vaere undtaget fra tilladelseskravet sml. foruden hidtidig praksis

% Forarbejderne til eendringsloven fra 2019 er gengivet i afsnit 3.
31 Brev af 27. august 2019 vedlagt praksisnotat af 1. marts 2018 samt brev af 5. november 2019, sag nr. 2018-
14263.
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forarbejdernes formulering »i almindelighed«. Det er ogsa bemeerkelsesveerdigt, at der nu

foretages en vurdering af boligernes kapacitet i forhold til ejerens »behov« og anvendelse.

I december 2019 traf Erhvervsstyrelsen afgerelse. Styrelsen vurderede, at ejerne har
foretaget erhvervsmeessig udlejning uden tilladelse. Om erhvervsmeessig udlejning udtales

det mere generelt i brevet:

»Betingelserne for, at en udlejning bliver betragtet som ikke-erhvervsmeessig er, at
udlejningen reelt sker som supplement til ejerens eget brug, og at den ikke far en mere

professionel karakter«.3
Erhvervsstyrelsens sammenfattende vurdering af den konkrete sag lyder:

»Det er Erhvervsstyrelsens vurdering, at I har udlejet jeres sommerhuse erhvervsmaessigt.
Begrundelsen for dette er, at udlejningen af jeres huse har “en mere professionel karakter”,
og at udlejningen ikke sker som et reelt supplement til jeres eget brug. Erhvervsstyrelsen
bemeerker, at I ikke har haft den fornedne tilladelse hertil.

Erhvervsstyrelsen har i sin vurdering lagt seerlig vaegt pa sommerhusenes store kapacitet,
herunder husenes indretning og faciliteter, lejeindtaegternes storrelse og udlejningens
omfang. Desuden er der lagt seerlig vaegt pa husenes beliggenhed, herunder at det ene hus
ligger i et omrdde med andre store sommerhuse, alle med et ensartet udtryk. Samlet set

understreger disse momenter, at husene er indrettet til og méalrettet mod intensiv udlejning.

Oplysninger om jeres eget brug, herunder jeres oplysninger om at I gerne vil holde
familiefester, fodselsdage, julefrokoster m.v. sammen med familie og venner uden at skulle

leje lokaler og overnatningsmuligheder, forer ikke til en anden vurdering.

Erhvervsstyrelsen bemeerker, at det i ovrigt er uden betydning, at udlejningen ikke er jeres

hovederhverv«.

%2 Brev af 13. december 2019, sag nr. 2018-14263. For fuldsteendighedens skyld tilfgjes, at det fremgar af sagen,
atderi2016 har veeret en tilsynssag vedrorende de samme to sommerhuse, men at Erhvervsstyrelsen dengang

henlagde sagen.
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4.2. Vurdering
4.2.1. Hovedtraek i praksis indtil 2015

De i afsnit 4.1 omtalte praksisnotater, svar pa folketingssporgsmal m.v. viser efter vores
vurdering, at der fra sommerhuslovens ikrafttreeden i 1972 og i hvert fald indtil 2015 har
eksisteret en relativt fast administrativ praksis vedrerende fortolkningen af
sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, om »erhvervsmassig« udlejning. Det er ved
fortolkningen af § 1, stk. 1, nr. 1, i overensstemmelse med bestemmelsens forarbejder lagt til
grund, at ejers udlejning af ét til to sommerhuse normalt ikke anses som erhvervsmaessig
og derfor ikke kreaever tilladelse. Omvendt anses udlejning af tre eller flere sommerhuse for

erhvervsmeessig.

Det er i administrativ praksis i overensstemmelse med bestemmelsens forarbejder lagt til
grund, at udlejning af ét til to sommerhuse dog ma betragtes som erhvervsmeessig og derfor
omfattet af kravet om tilladelse, safremt udlejningen far en » mere professionel karakter«.
Det fremgar, at man i hvert fald fra 1988 iseer har lagt veegt pa, om ejeren selv benytter

husene, jf. Ferieboligudvalgets beteenkning.

Det er i praksis lagt til grund, at det er ikke udelukket, at udlejning af ét til to sommerhuse
kan fa en mere professionel karakter, selv om ejeren i et vist omfang benytter husene.? I
besvarelsen af et folketingssporgsmal fra 1997 udtales, at der bl.a. laegges vaegt pa forholdet
mellem omfanget af ejerens eget brug af huset og udlejningens omfang. Efter vores
vurdering efterlader det gennemgaede materiale det indtryk, at man i praksis har accepteret
udlejning i vaesentligt omfang. Kravet om egen benyttelse er undertiden formuleret siledes,
at udlejning anses for erhvervsmaessig, safremt »ejeren ikke selv benytter« huset. I andre
tilfeelde er det formuleret séledes, at udlejning anses for ikke-erhvervsmeessig, safremt
»ejeren ogsa selv benytter« huset, eller huset »ogsa i et vist omfang benyttes af ejeren selv«.
I 2011 udtalte Naturstyrelsen, at det er muligt at udleje privatejede sommerhuse i

»veesentligt omfang«.

3 ] de i afsnit 4.1 gengivne svar pa folketingssporgsmal fra 1997 og 2002 er som et kriterium naevnt, om
udlejningsvirksomheden ma anses for »det veesentligste formal«. Formuleringen stammer ordret fra Anne
Marie Vaegter Rasmussen, »Sommerhuslovgivningen i Danmark (Lov om sommerhuse og campering m.v.)«,
Juristen, 1997, s. 185 (188), der henviser til den nedenfor omtalte udtrykte Vestre Landsretsdom om et ;egtepars
udlejning af fire sommerhuse i samme omrade.
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Det er imidlertid muligt at pege pa to tilfeelde, hvor udlejning af ét til to sommerhuse i

praksis er anset for erhvervsmaessig.

Som et eksempel er neevnt, at en person ejer to sommerhuse i samme omrade, jf. Skov- og
Naturstyrelsens orientering fra 1996 med henvisning til en utrykt dom fra Vestre Landsret
om et eegtepar, der hver ejede to sommerhuse i samme omrade (de fire ens huse var pa ca.
200 m? opfert i 1991, og blev alle udlejet aret rundt ifolge en 5-arig formidlingsaftale med et
sommerhusbureau).?* En kontorchef i Skov- og Naturstyrelsen har i den ovenfor omtalte
artikel om sommerhusloven fra 1997 med henvisning til ssmme dom formuleret det saledes,
at »hvis en person ejer to sommerhuse pa den samme vej eller meget teet pa hinanden i
ovrigt, vil der ofte, medmindre saerlige omstaendigheder f.eks. af familiemaessig art gor sig

geeldende, vaere en formodning imod, at begge huse primeert er til ejerens egen brug«.*

Som ligeledes neevnt ovenfor anferes i artiklen fra 1997 som et andet eksempel pa udlejning
af mere professionel karakter nogle seerlige arrangementer knyttet til udlejning af
»luksussommerhuse«, herunder sommerhuse solgt pa andele. I artiklen omtales séledes
tilfeelde, hvor der er indgédet en administrationsaftale eller vedligeholdelseskontrakt mellem
ejendommens ejere og et administrationsselskab, som tilleegges en betydelig rdden over
ejendommen og har til opgave at varetage ejendommens drift, herunder iseer udlejning,
samt vedligeholdelse. Det er karakteristisk for arrangementerne, at det ikke eller kun i
meget begraenset omfang er forudsat, at ejer eller ejerne selv benytter ejendommen, og i
nogle tilfeelde er det fastsat, at ejeren skal betale sedvanlig leje for egen brug af
ejendommen. I artiklen er oplistet en raekke forhold, som Skov- og Naturstyrelsen typisk
har tillagt veegt ved vurderingen af, om udlejningen er erhvervsmeessig. Der er ikke tale om,
at ejers udlejning af ét til to sommerhuse er blevet anset for erhvervsmeessig, blot fordi der

er tale om store, dyre sommerhuse.

3 Utrykt Vestre Landsretsdom af 20. november 1995 (S-1110-95), som er gengivet i den naevnte orientering
samt hos Anne Marie Vaegter Rasmussen, »Sommerhuslovgivningen i Danmark (Lov om sommerhuse og
campering m.v.)«, Juristen, 1997, s. 185 (188). Det bemzerkes, at sagen er fra for Erhvervsstyrelsens
praksiseendring i 2017, hvor segtepar og samlevende fik samme mulighed for at udleje deres ferieboliger, som
hvis de hver iseer udlejede som enkeltpersoner, det vil sige op til fire ferieboliger per par. Udlejning under
omstendigheder som de i Vestre Landsretssagen foreliggende vil dog antagelig blive anset for
erhvervsmeessig, uanset om man sidestiller aegtefaellers og enkeltpersoners udlejning eller ej.

% Anne Marie Vaegter Rasmussen, »Sommerhuslovgivningen i Danmark (Lov om sommerhuse og campering
m.v.)«, Juristen, 1997, s. 185 (188).
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4.2.2. Praksis@ndring

Det er vores vurdering, at der siden Erhvervsstyrelsens overtagelse af administrationen af
sommerhusloven i 2015 har fundet en praksiseendring sted hvad angar fortolkningen af
udtrykket »erhvervsmeessig« udlejning i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1.
Praksiseendringen, som vi vil komme neermere ind pa straks nedenfor, synes i forste reekke
at knytte sig til sager om udlejning af store sommerhuse, og den synes at veere udviklet
lobende i tiden efter 2015.

A. Kravene til omfanget af ejers benyttelse af sommerhuset sammenholdt med udlejningens omfang:

Erhvervsstyrelsens praksiseendring angar efter vores vurdering for det forste til kravene til
omfanget af ejers benyttelse af sommerhuset sammenholdt med udlejningens omfang. Som
omtalt i afsnit 4.2.1 har det i hvert fald siden 1988 veeret en betingelse for at anse udlejning
af ét til to sommerhuse for at veere ikke-erhvervsmaeessig, at ejeren selv i et vist omfang har
benyttet huset eller husene, men der synes ikke tidligere at have veeret stillet strenge krav
til omfanget af egen benyttelse. Det har ikke i de offentliggjorte praksisnotater, svar pa
folketingssporgsmal m.v. veeret uddybet, i hvilket omfang en ejer selv skulle benytte huset
eller husene, for at udlejningen blev anset for ikke erhvervsmaessig, men man synes at have
accepteret, at nar blot ejeren selv benyttede sommerhuset i to uger, kunne det udlejes i den
resterende tilladte benyttelsesperiode (dvs. i dag 41 uger — den samlede tilladte
benyttelsesperiode er i dag 43 uger).3

En skeerpelse af kravene til egen benyttelse synes at komme til udtryk i Erhvervsstyrelsens
praksisnotat fra 2018. Af de tidligere praksisnotater fra 2011, 2014 og 2016 fremgar:
»Udlejning af 1 — 2 sommerhuse, som ejeren ogsi selv benytter, anses normalt ikke som
erhvervsmeessig udlejning og kreever derfor ikke tilladelse [vores kursivering]«. I
praksisnotatet fra 2018 udtales: »Udlejning af 1 — 2 ferieboliger anses normalt ikke som
erhvervsmeessig udlejning, forudsat ejeren selv benytter ferieboligen i et ikke uvaesentligt omfang,

og at udlejningen ikke far mere professionel karakter [vores kursivering]«.

I Erhvervsstyrelsens afgorelse i sagen fra december 2019, der er gengivet til sidst i afsnit 4.1,
anfores folgende kriterium: »Betingelserne for, at en udlejning bliver betragtet som ikke-

erhvervsmaessig er, at udlejningen reelt sker som supplement til ejerens eget brug, og at den

% For lov nr. 668 af 8. juni 2017 var den samlede tilladte benyttelsesperiode 39 uger, jf. note 23.
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ikke far en mere professionel karakter«. I sagen blev et aegtepars udlejning af to store
sommerhuse anset for erhvervsmeessig. Ifelge det oplyste havde de i 2018 og 2019 benyttet
hvert hus minimum 2 uger arligt. Det ene hus havde i 2018 og 2019 veeret udlejet

henholdsvis 33 og 30 uger. Det andet hus havde begge ar veeret udlejet 39 uger.

At Erhvervsstyrelsen ikke folger en praksis om, at et par ugers egen benyttelse om aret er
tilstreekkelig til, at udlejningen anses for ikke erhvervsmeessig, fremgar ogsa af en afgorelse
fra 2016, som vi har fdet forelagt. I sagen vurderede Erhvervsstyrelsen ud fra oplysninger
om omfanget af ejers udlejning og private brug, at udlejningen ikke var erhvervsmaessig.
Erhvervsstyrelsen udtalte i forleengelse heraf: »Med de oplyste 5 ugers egen brug er det
udlejning i 31,5 uge. Det er udelukkende henset til den store egen brug, at udlejningen ikke
gar hen og bliver erhvervsmeessig. For ikke at komme i konflikt med sommerhuslovens

regler, kan ferieboligen ikke udlejes i et storre omfang for den resterende del af 2016«.3

Efter vores opfattelse er det meget vidtgdende at stille krav om, at ejeren selv skal benytte
et sommerhus i mere end 2 uger. Det er trods alt begraenset, hvor meget ferie lanmodtagere
har, og der er intet beleeg for, at lovgivningsmagten har villet stille krav om, at en
sommerhusejer skal tilbringe en vis sterre del af sin ferie i sit sommerhus, hvis
vedkommende skal kunne udleje det uden tilladelse. Manglende benyttelse kan efter vores
opfattelse alene anvendes som et indicium for, at formdlet med erhvervelsen er

erhvervsmeessigt, og saledes har dette kriterium ogsa veeret benyttet indtil 2015.
B. Nye kriterier (navnlig mdlrettet store sommerhuse):

I tilknytning til praksiseendringen vedreorende kravene til omfanget af ejers benyttelse synes
Erhvervsstyrelsen at have indfert nye kriterier ved vurderingen af udlejningens
professionelle karakter, som navnlig synes at veere malrettet udlejning af sommerhuse med
stor kapacitet. Som omtalt i afsnit 4.2.1 har serlige administrationsordninger knyttet til
udlejningen af store, dyre sommerhuse tidligere fort til, at udlejningen blev anset for
erhvervsmeessig. Derimod synes ejers udlejning af ét til to sommerhuse ikke tidligere at

veere anset for erhvervsmeessig, blot fordi der var tale om store, dyre sommerhuse.

% Afgorelse af 28. juni 2016 i sag NST-640-00035. Afgerelsen er underskrevet af en studentermedhjeelper hos
Erhvervsstyrelsen.
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I Erhvervsstyrelsens afgorelse i sagen fra december 2019, der er gengivet til sidst i afsnit 4.1,
er der som kriterier ved vurderingen af udlejningens professionelle karakter lagt veegt pa
sommerhusenes store kapacitet, lejeindteegternes storrelse og udlejningens omfang, ligesom
der er lagt veegt pa, om et sommerhus ligger i et omrdde med andre store sommerhuse.
Ifolge afgorelserne understreger disse momenter samlet set, at husene er indrettet til og
malrettet mod intensiv udlejning. Der synes ikke tidligere som selvsteendige kriterier at
veere lagt veegt pa sommerhuset storrelse, eller at lejeindteegten er stor. Der synes heller ikke
tidligere at veere lagt veegt pa, at et sommerhus ligger i et omrdde med andre store
sommerhuse. Derimod er der tidligere i praksis er lagt veegt pa, om ejer har to (ensartede,
store) sommerhuse i samme omrdade, da det er indgaet ved vurderingen af, om husene har

veeret til eget brug.

Det er vores vurdering, at sterrelsen af et sommerhus maske kan give anledning til
overvejelser om formadlet med erhvervelsen, men at der ikke i forarbejderne er belaeg for, at
myndighederne kan anleegge en form for censur med hensyn til, hvor stort et sommerhus
en person eller familie har behov for. En sddan vurdering ligger meget fjernt fra det samlede
indtryk af, hvad lovgivningsmagten har villet opnd, som man far ved leesning af
forhandlingerne i Folketinget og beskrivelsen af lovens formdl i bemeerkningerne til
lovforslagene fra 1971 og 1972. Den omsteendighed, at et sommerhus ligger i et omrade med
andre store sommerhuse er naeppe i almindelighed et egnet kriterium til vurdering af

formalet med anskaffelsen af sommerhuset.

C. Et @ndret udgangspunkt

Det klareste brud pa lovgivningsmagtens forudseaetninger bestar dog efter vores opfattelse
i, at der med sagen fra 2019 ikke blot er indfert nye kriterier, men at man i realiteten har
forladt det hidtidige udgangspunkt for bedemmelsen af, om sommerhusudlejning er
erhvervsmaessig eller ej. Det har i praksis siden 1972 i overensstemmelse med
sommerhuslovens forarbejder veret lagt til grund, at udlejning af ét til to sommerhuse
almindeligvis ikke anses for erhvervsmaeessig og derfor er undtaget fra kravet om tilladelse,
dvs. den almindelige regel skal veere, at der ikke kreeves tilladelse. Erhvervsstyrelsen har i
sagen fra 2019 i heringsskrivelserne fra august og november, der er gengivet til sidst i afsnit
4.1, anvendt en ikke tidligere set formulering, idet styrelsen anforer: »Privatpersoners
udlejning af 1-2 sommerhuse kan efter omstendighederne [vores kursivering] veere undtaget
fra kravet om udlejningstilladelse — forudsat at udlejningen alene sker som supplement til

eget brug og ikke far mere professionel karakter«.
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Lovgivningsmagten har i forarbejderne udtrykkeligt tilkendegivet, at loven skal
administreres sdledes, at ejeren af et enkelt eller to sommerhuse i almindelighed er fritaget
for kravet om tilladelse. En praksis, hvorefter dette udgangspunkt er forladt til fordel for

det modsatte udgangspunkt, er efter vores opfattelse uforenelig med lovens ordning.

4.2.3. Sammenfattende vurdering af praksisendringens lovlighed

Det er vores opfattelse, at Erhvervsstyrelsens praksiseendring med hensyn til fortolkningen
af udtrykket »erhvervsmaessig« udlejning i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, pa flere

punkter ikke er forenelig med lovens forarbejder.

Som det fremgar af afsnit 4.2.1 har de ressortansvarlige myndigheder pa baggrund af
forarbejderne til sommerhusloven i deres praksis fra 1972 frem til i hvert fald 2015 lagt til
grund, at ejers udlejning af ét til to sommerhuse normalt ikke anses som erhvervsmeessig
og derfor ikke kraever tilladelse, medmindre udlejningen far en mere professionel karakter.
Som eksempel pa udlejning af mere professionel karakter er i arenes lob gennemgaende
naevnt det forhold, at ejer ikke selv benytter husene. Som eksempler fra praksis har desuden
veeret nevnt, at en person ejer to sommerhuse i samme omrade, eller at der har veeret tale

om en seerlig administrationsordning knyttet til udlejning af store, dyre sommerhuse.

Som det fremgar af afsnit 4.2.2 synes Erhvervsstyrelsen at have andret praksis ved
fortolkningen af udtrykket erhvervsmaessig udlejning i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1.
Det synes séledes i dag lagt til grund, at privatpersoners udlejning af ét til to sommerhus
alene »efter omstaendighederne« kan vare undtaget fra kravet om udlejningstilladelse.
Erhvervsstyrelsen anser — tilsyneladende modsat tidligere praksis — ikke to ugers eget
ophold for tilstreekkelig til, at ejer kan udleje sommerhuset eller sommerhusene i den gvrige
tilladte benyttelsesperiode. Erhvervsstyrelsen har som nye kriterier for vurderingen af
udlejningens professionelle karakter lagt veegt pa sommerhusenes og lejeindtegternes
storrelse, ligesom der er lagt vaegt pa, om et sommerhus ligger i et omrade med andre store

sommerhuse.

Som det fremgar af afsnit 3 er det lagt til grund i forarbejderne til sommerhusloven, at sigtet
med begreensningen til erhvervsmeessig eller langvarig udlejning var »i almindelighed at

fritage ejer af et enkelt eller to sommerhuse for kravet om tilladelse efter loven«. Det er
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samtidig lagt til grund, at en udlejning normalt ma betragtes som erhvervsmeessig, hvis

udlejningen far en »mere professionel karakter«.

De i afsnit 3 omtalte forarbejder til loveendringen i 2019 kan efter vores vurdering ikke tages
til indtegt for, at der fra lovgivers side har veeret tilsigtet en skeerpelse af praksis ved
forstaelse af udtrykket erhvervsmeessig udlejning. Det skyldes allerede, at det ikke pa nogen

made fremgik, at der er foretaget en praksiseendring.

Det er vores vurdering, at den nye praksis vedrerende fortolkningen af udtrykket
»erhvervsmaessig« udlejning ikke er inden for rammerne af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr.
1, saledes som dette udtryk ifelge forarbejderne til bestemmelsen skal forstds. Det geelder
navnlig forudseetningen om, at en ejer af et enkelt eller to sommerhuse i almindelighed skal
veere fritaget for kravet om tilladelse, idet Erhvervsstyrelsen nu synes at administrere efter

det modsatte udgangspunkt.

I og med det er vores opfattelse, at den @endrede praksis ikke er forenelig med lovens
forarbejder, er det sa meget desto vanskeligere at argumentere for, at Erhvervsstyrelsens
nye fortolkning kan siges at veere »mere rigtig« end den hidtidige fortolkning. Som omtalt
i afsnit 2 ma der antagelig som udgangspunkt geelde den begraensning i adgangen til at
@ndre en intern fortolkningsregel, at den nye regel er mere rigtig. Man kan argumentere
for, at dette ikke mindst ma geelde i et tilfeelde som det foreliggende, hvor der foreligger en
mangedrig fast praksis, og hvor den skete skaerpelse af praksis potentielt kan have store

okonomiske konsekvenser for sommerhusejerne.

5. Om Erhvervsstyrelsens praksiseendring skulle varsles

5.1. Teori og praksis om varsling

Det er almindeligt antaget i den forvaltningsretlige litteratur, at en forvaltningsmyndigheds

praksiseendring efter omsteendigheder skal varsles og alene kan finde sted med virkning for

forhold, som ligger efter praksiseendringen.® Dette folger af forventningsprincippet

3% Se f.eks. i de almindelige forvaltningsretlige fremstilling Karsten Revsbech og Jens Garde i Karsten Revsbech
m.fL.: Forvaltningsret — almindelige emner, 6. udg., 2016, s. 143, Niels Fenger hhv. Seren H. Morup i Niels Fenger
(red.): Forvaltningsret, 2018, s. 48 og 365 f., og Sten Bensing: Almindelig Forvaltningsret, 4. udg., 2018, s. 53 og
336.
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(grundseetningen om berettigede forventninger). Borgerne kan saledes have indrettet sig i

tillid til forvaltningens hidtidige praksis.

Det ma ifelge den forvaltningsretlige litteratur bero pa en konkret vurdering af den interne
regel, om en praksiseendring skal varsles. Der kan veere forskel pd, om den interne reglen
har en sddan karakter, at borgerne ma antages at have indrettet sig i tillid hertil. Og der kan
veere forskel pa, hvor vidtreekkende konsekvenser, f.eks. gkonomiske, en praksiseendring
vil have for borgerne. Det er — med inspiration i den almindelige tilbagekaldelsesleere —
tillige peget pa, at det ma indga i vurderingen af, om en intern regel kan eendres uden varsel,

om der foreligger steerke eller svage grunde til at eendre den reglen.®

Spergsmalet om varsling er blevet berort i en reekke sager ved danske domstole.** Som en
ledende dom ma i dag peges pa U 2018.3697 H om Erstatningsnaevnets skeerpelse af praksis
i sager om vold mod paedagoger m.v., der er neermere omtalt i afsnit 2. Som omtalt naede
Hojesteret bl.a. i lyset af forarbejderne til offererstatningsloven frem til, at
Erstatningsansvarsnaevnet var forpligtet til som efter den tidligere praksis at dispensere fra
offererstatningslovens krav om politianmeldelse i tilfeelde, hvor den manglende
politianmeldelse som i den foreliggende sag var begrundet i generelle peedagogiske eller

behandlingsmaessige hensyn pa den pageeldende institution m.v. Hojesteret tilfgjede:

»Haojesteret bemaerker i ovrigt, at Erstatningsneevnet ikke ville have veeret berettiget til at
endre praksis uden varsel og med virkning for voldsepisoder, der som episoden
vedrerende A havde fundet sted forud for praksiseendringen. Hgjesteret har herved navnlig
lagt veegt pa, at der var tale om en mangearig fast praksis, at praksiseendringen havde
indgribende betydning for de skadelidte, at en varsling over for de relevante faglige
organisationer og institutioner ville have gjort det muligt for institutioner og medarbejdere
at indrette deres procedurer for handtering af voldstilfeelde efter den nye praksis, og at der

ikke var tungtvejende grunde, som tilsagde, at praksiseendringen skete hurtigt«.*!

% Spren H. Merup: Berettigede forventninger i forvaltningsretten, 2005, s. 880 f.

40 Ibid. s. 876 ff.

4 Der er i den redaktionelle fodnote til de del af domshovedet i UfR, der refererer denne del af Hojesterets
preemisser, henvist til fire steder i Seren H. Merups disputats om varsling af praksiseendringer, samt et
enkelt sted i Jens Garde m.fl.: Forvaltningsret — almindelige emner, 5. udg.
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Der er i den forvaltningsretlige litteratur peget pa, at der ikke mindst i det tilfeelde, at
forvaltningen eendrer en fortolkningsregel, som det klare udgangspunkt ma geelde et krav

om varsel. Seren H. Morup anferer i disputatsen:

»Nar reglen angar lovens forstaelse frem for en skensmeessig prioritering, er der grund til
at forvente en hojere grad af bestandighed, fordi valgmulighederne for forvaltningen er
mere begreensede, i og med forvaltningen er bundet af loven til at veelge den rigtigste
forstaelse, og der derfor set med borgerens ojne ma veere en vis formodning for, at den
engang anlagte fortolkning er den rigtigste, og fordi forvaltningen ikke kan sendre lovens
retsfaktumbeskrivelse pa samme made, som den kan veelge at udfylde en »tom« lovregel

forskelligt pa forskellige tidspunkter«.2

Et krav om varsling ved sendring af en intern fortolkningsregel folger ogsa af tidligere
hgjesteretspraksis, jf. U 1965.399 H, U 1983.8 H og U 1987.80/2 H, der omtales i disputatsen.

5.2. Vurdering

Uafheengigt af spargsmalet om lovligheden af praksiseendringen, jf. afsnit 4.2, er det vores
vurdering, at Erhvervsstyrelsen ikke har veret berettiget til uden varsel at eendre praksis
med hensyn til fortolkningen af udtrykket »erhvervsmaessig« udlejning i sommerhuslovens
§1, stk. 1, nr. 1, ligesom det kan overvejes, om Erhvervsstyrelsen har kunnet eendre praksis

med virkning for nuvaerende sommerhusejere.

Som det fremgar af afsnit 4 har Erhvervsstyrelsen ikke varslet, at der er sket en eendring af
fortolkningen af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1. Det er pa baggrund af forvaltningsretlig
teori og retspraksis omtalt i forrige afsnit vores vurdering, at Erhvervsstyrelsen i det
foreliggende tilfeelde skulle have varslet den skete praksiseendring. Vi har ved denne
vurdering lagt veegt pa, at der er tale om en sendring af en intern fortolkningsregel og ikke
alene en praksis knyttet til udevelse af en skensmeessig befojelse, at der er @endret pa en
mangearig fast praksis (omkring 1972 til i hvert fald 2015), at praksiseendringen kan have
indgribende e@konomisk betydning for mange sommerhusejere, idet mange
sommerhusejere ma antages at have erhvervet deres sommerhus i tillid til, at de — forudsat

de benyttede det selv i et vist omfang — kunne udleje det en stor del af aret, og at der ikke

4 Jbid. s. 882 f. med note 58.
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har foreligget tungtvejende grunde, som har tilsagt, at praksiseendringen har skullet ske

hurtigt uden forudgaende varsling.

Et seerskilt spargsmal er efter vores vurdering, om Erhvervsstyrelsen — selv med et vist
varsel — ville kunne andre praksis med hensyn til fortolkningen af sommerhuslovens § 1,
stk. 1, nr. 1, med virkning for nuveerende sommerhusejere. Vi har i lyset af konklusionerne
ovenfor samt de sporgsmal, som vi er blevet anmodet om at besvare i neerveerende
responsum, ikke fundet grundlag for at ga neermere ind i denne problemstilling. Vi vil nejes
med at nevne, at det ikke kan udelukkes, at der — foruden spergsmal om beskyttelse af
berettigede forventninger — ville kunne rejses ekspropriationsretlige spergsmal hvad angar
nuvarende ejere. Dette er med til at understrege, at en vidtgaende sendring af retstilstanden
som udgangspunkt ikke ber kunne gennemferes uden lovgivningsmagtens medvirken, og
hvis den lovligt kan finde sted uden lovgivningsmagtens medvirken, taler det for, at den
kun gennemfores med et betydeligt varsel eller kun med virkning for ejendomme, hvor der
har fundet et ejerskifte sted efter praksiseendringen. Vi bemeerker endelig, at en loveendring
ud over ekspropriationsretlige sporgsmal ma forventes at rejse spergsmal om en sadan
e@ndret lovgivnings forhold til EU-retten, hvilket ogsa falder uden for rammerne af dette

responsum.
6. Sammenfatning

Det er vores opfattelse, at Erhvervsstyrelsens praksisendring 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, saledes 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 forarbejder, er det sa meget
desto vanskeligere at argumentere for, at Erhvervsstyrelsens nye fortolkning kan siges at
veere »mere rigtig« end den hidtidige fortolkning. Praksiseendringen er derfor efter vores

opfattelse ikke lovlig.

Vi vurderer pa den baggrund, at det er overvejende sandsynligt, at den eendrede praksis vil
blive underkendt ved domstolene, hvis det kommer til en retssag. Folgelig er
myndighederne forpligtede til at @endre praksis, siledes at den (igen) bliver i

overensstemmelse med loven.
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Hvis domstolene — mod forventning — matte na frem til, at praksiseendringen er forenelig
med loven, er det vores vurdering, at Erhvervsstyrelsen ikke har veret berettiget til at

eendre praksis uden varsel.

Aarhus, den 7. april 2020

S 0

Seren Hojgaard Merup Ole Terkelsen

Professor, dr.jur. Lektor, ph.d.
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Notat

i anledning af hering over udkast til vejledning

om udlejning af sommerhuse m.v.

Opdrag og sammenfatning

Det folgende notat er udarbejdet for Feriehusudlejernes Brancheforening, som har
onsket vore bemaerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til Vejledning om udlejning

af sommerhuse m.v. (september 2020).

Sammenfattende er det vores opfattelse, at den made, som vejledningen er formuleret
pa i det foreliggende udkast, indebeerer en betydelig risiko for, at myndighederne i
praksis vil komme til at treffe afgerelser, der strider mod lovgivningsmagtens
forudseetninger. Selvom det fremgar af vejledningen, at der skal foretages en konkret
vurdering i det enkelte tilfeelde, er de udgangspunkter, der opstilles, egnede til, at
myndighederne tager et udgangspunkt, der i mange tilfeelde vil pege i retning af en
afgorelse, som ikke er forenelig med lovgivningsmagtens forudseetninger om lovens

administration. Vi henviser til bemeerkningerne nedenfor.
Nogle bemarkninger om storrelsen af sommerhus som kriterium

Det anfores (side 1, sidste afsnit), at den omstendighed, at sommerhuse ifolge
Erhvervsstyrelsen i de senere ar er blevet er vaesentlig storre, har givet anledning til
usikkerhed om betydningen af sommerhuses storrelse i relation til vurderingen af, om
udlejning er erhvervsmeessig. Det anforte ma vel nermeste forstds saledes, at

Erhvervsstyrelsen har vaeret usikker.

Der er ikke i forarbejderne holdepunkter for, at sterrelsen af et sommerhus i sig selv
har betydning for, om udlejning af sommerhuset skal anses for erhvervsmeessig. Efter
vores opfattelse er storrelsen af et sommerhus ikke i sig selv et kriterium, der kan fore
til, at udlejning kan anses for erhvervsmaeessig. Det centrale er, om ejeren har erhvervet

sommerhuset til bl.a. eget brug (idet ejeren gerne ved erhvervelsen ma have planer
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om at udleje det, nar ejeren ikke selv benytter det) og —nar omsteendighederne tillader

det — selv benytter det i et eller andet ikke helt ubetydeligt omfang.

Det anfores (side 2, 5. afsnit), at sommerhusets storrelse “som udgangspunkt” ikke
tilleegges betydning for vurderingen af, om udlejning anses for erhvervsmeessigt. Det
anfores endog, at husets storrelse ikke i sig selv er en “indikation” af, om udlejning er
erhvervsmaessig — hvis der er tale om et enkelt sommerhus. Er der tale om to “meget

store” sommerhuse, skal det derimod ifelge vejledningen tilleegges betydning.

Det forekommer ikke konsistent at antage, at storrelsen af et sommerhus ikke
indikerer, at udlejning er erhvervsmaessig, nar en person ejer et enkelt sommerhus,
men at det har betydning, nar en person ejer to sommerhuse. Typisk vil kebere af et
sommerhus vel se pa familiens behov for plads og kebe et sommerhus, der
storrelsesmeessigt passer til dette behov, og en familie, der har behov for et stort
sommerhus, hvis det ejer et enkelt sommerhus, vil vel i reglen have behov for et

sommerhus af samme storrelse, hvis familien keber endnu et sommerhus.

Sagens kerne er, at storrelsen af et sommerhus kun er egnet til at give en indikation
af, om erhvervelsen er sket med erhvervsmeessig udlejning for gje, hvis man kan
vurdere, om der er et misforhold mellem ejerens behov og husets storrelse. Da
myndighederne ikke kan gore sig til herre over ejerens behov, kan denne vurdering

ikke foretages.

Sommerhusets storrelse er derfor grundleeggende problematisk som kriterium ved

administration af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1.

Det anfores (side 3, 5. afsnit), at der ved “meget store” sommerhuse forstas
sommerhus pa mere end 150 kvm. Som naevnt anferer styrelsen indledningsvist, at
sommerhuse i dag er storre end tidligere, dvs. normen for, hvornar et sommerhus er
“stort” og “meget stort” har udviklet sig i retning af, at der i dag skal mere til, for at
et sommerhus er “meget stort”. I betragtning af, at der i dag er mange sommerhuse
pa omkring 150 kvm, kan det undre, at et sommerhus er ikke bare stort, men “meget

stort”, nar det er pa 151 kvm.
Sterrelsen af sommerhuset skal ifelge vejledningen anvendes ved vurderingen af, om

udlejning af to sommerhuse er erhvervsmeessig (jf. vejledningen side 4, 4. afsnit og

side 5, sidste afsnit).
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Selvom der ikke er tale om en absolut formuleret regel, er det vores opfattelse, at der
er betydelig risiko for, at der treffes afgorelser, som vil veere i strid med
lovgivningsmagtens forudseetninger, hvis der folges en regel, hvorefter udlejning af
to sommerhuse pa over 150 kvm anses for erhvervsmaessig, hvis der er en "betydelig”
lejeindteegt (pad trods af, at ejeren selv bruger sommerhuset — og tilmed opfylder
vejledningens krav om, at brugen skal veere “rekreativ”), hvilket s& vidt ses er det
reale indhold af det, der anferes i udkastet til vejledning pa side 4, 4. afsnit. Det anfores
ganske vist, at der skal foretages en “konkret vurdering”, men det fremgar ikke, hvad

der i ovrigt indgar i denne vurdering.

Som neevnt har anvendelse af sommerhusets storrelse som kriterium ikke stotte i
lovens forarbejder, og selvom et misforhold mellem personligt behov og
sommerhusets sterrelse i princippet ville veere en indikation af, at udlejning skal anses
for erhvervsmeessig, kan en sddan vurdering som ligeledes neevnt neeppe

administreres i praksis.
Vi mener derfor, at man burde undlade at anvende kriteriet.

Hvis man overhovedet skal anvende kriteriet, ber det alene anvendes til udsegning af
sager, der undergives en neermere vurdering af, om ejeren rent faktisk bruger
sommerhuset selv, men i sa fald bor greensen seettes sa haijt, at det ikke omfatter det,
der i dag er helt almindelige sommerhuse, som ma formodes at passe til den

almindelige befolknings behov.

Sammenfattende ber kriteriet efter vores opfattelse udga af vejledningen.

Nogle bemarkninger om ejerens brug

Ved indferelsen af sommerhusloven var det af lovgivningsmagten forudsat, at ejere
af et eller to sommerhuse normalt kunne udleje disse uden tilladelse. Efter vores
opfattelse kan der neeppe kreves tilladelse, hvis ejeren selv benytter
sommerhuset/sommerhusene i et eller andet ikke helt ubetydeligt omfang, og heller
ikke, hvis ejeren i en periode ikke selv benytter sommerhuset/sommerhusene, hvis der
en serlig grund til dette, f.eks. at ejeren er forhindret pa grund af sygdom eller er

udstationeret i en periode i en anden verdensdel.
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Seerligt om brugens tidmaessige udstraekning

Det anfores (side 2, sidste afsnit, side 3, sidste afsnit og side 5, 3. afsnit), at udlejning
af et sommerhus som udgangspunkt ikke vil blive anset for erhvervsmeessig, hvis
ejeren bruger det enkelte sommerhus mindst 2 uger, forudsat udlejningen sker som

supplement til egen brug og ikke overstiger 35 uger.

Hvis en ejer bruger et sommerhus i et par uger om aret, er det efter vores opfattelse
meget vanskeligt at forestille sig, at der kan kreaeves en tilladelse, uanset storrelsen af

sommerhuset og af lejeindteegterne.

Det kan samtidig overvejes, om graensen i praksis skal traekkes vaesentligt lavere end
to uger, hvis praksis skal veere i overensstemmelse med lovgivningsmagtens

forudseetninger.

Det bemeerkes, at lovgivningsmagten har forudsat, at en person lovligt kunne eje og
udleje to sommerhuse pa et tidspunkt, hvor der var vaesentlig mindre ferie og fritid
til radighed end i dag:

Forslaget til sommerhusloven blev forste gang fremsat under Folketingets forste
samling i 1970. Pa dette tidspunkt havde lonmodtagere ret til tre ugers ferie om aret,
om end der under samme samling blev der fremsat et lovforslag, hvorved retten til
ferie ville blive udvidet til fire uger fra 1. juli 1971 (forslag til lov om aendring af
ferieloven, jf. Folketingstidende Tilleeg A, sp. 3265-67). Forst i 1979 opnaede
almindelige lonmodtagere ret til fem ugers ferie med fuld len. Lovgivningsmagten
har naeppe heller forestillet sig, at det i praksis skulle anses for en betingelse for, at
udlejning ikke anses for erhvervsmeessig, at ejeren tilbragte samtlige feriedage i sit
sommerhus. Det bemaerkes endvidere, at den normale ugentlige arbejdstid var 42,5
timer i 1970, hvor transporttiden til et sommerhus kunne veere meget leengere end i
dag. Det var saledes naeppe realistisk, at en almindelig familie ofte kunne tage i

sommerhus i en weekend, hvis dette 1a i en anden del af landet.
Det er pa den baggrund efter vores opfattelse tvivlsomt, om det er foreneligt med

lovgivningsmagtens forudseetninger, at en ejer mindst skal bruge to uger i hvert af

sine to sommerhuse, for at undga, at udlejning anses for erhvervsmeessigt.
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Det vil efter vores opfattelse veere ubetaenkeligt at anfere, at hvis ejeren benytter et
sommerhus i mindst en uge om aret, vil udlejning ikke kunne anses for
erhvervsmaessig, hvorimod der kan vere grundlag for nermere at undersegge, om
udlejning er erhvervsmaessig, hvis ejeren anvender det enkelte sommerhus i mindre

end en uge om aret over en flerarig periode.

Seerligt om karakteren af brugen

Det anferes (side 4, forste afsnit, og side 5, 4. afsnit), at det ikke er nok, at ejeren har
"brugt” sommerhuset selv. Brugen skal have et rekreativt formal, og ma ikke

“udelukkende” ske med henblik pa at “istandseette og klargere boligen”.

Der er ikke holdepunkter i loven eller dens forarbejder for, at myndighederne kan
foretage en vurdering af, om ejeren benytter sit sommerhus pa en made, som

myndighederne anser for en passende form for ferie.

Hvis ejeren ikke benytter et sommerhus selv, kan det vere et indicium for, om
sommerhuset er erhvervet alene med udlejning for gje, men hvordan ejeren benytter
sommerhuset — hvordan ejeren holder ferie — kan myndighederne efter vores
opfattelse neeppe inddrage i vurderingen af, om udlejning er erhvervsmaeessig. Det er
helt normalt, at man i sin ferie bruger tid pa at vedligeholde og istandseette sit
sommerhus. Det er i gvrigt ikke mindst uklart, hvordan man forestiller sig, at man i
praksis rent faktisk skulle kunne vurdere, om et ophold, hvor ejeren f.eks. maler sit
sommerhus og i gvrigt ger rent, inden ejeren forlader sommerhuset, “udelukkende”

sker med henblik pa at “istandseette og klargere” sommerhuset til udlejning.

Efter vores opfattelse ma man som myndighed ngjes med at konstatere, om ejeren rent
taktisk opholder sig i sommerhuset. Hvad ejeren og dennes familie foretager sig under
opholdet, kan myndighederne neeppe inddrage i vurderingen af, om udlejning af

sommerhuset er erhvervsmaessig.

Disse afsnit ber efter vores opfattelse udga af vejledningen.

Seerligt om brugshindringer

Det beor i relation til vurderingen af, om ejeren benytter et sommerhus i s& begreenset

omfang, at der kan vere anledning til at overveje, om udlejning er erhvervsmeessig,

Side 5/7



Bilag 4

indgd, om ejeren har veeret forhindret i at benytte sommerhuset, f.eks. pa grund af
sygdom, udstationering eller en leengere ferierejse, hvorved ejeren har “opbrugt” al

sin ferie.

Dette bor efter vores opfattelse udtrykkeligt fremga af vejledningen.

Nogle bemarkninger om omfanget af udlejning

Det anferes (side 2, sidste afsnit, side 3, forste og sidste afsnit samt side 4, 3. afsnit), at
udlejning ikke anses for erhvervsmeessig, hvis omfanget ikke overstiger 35 uger (og

ejeren i ovrigt anvender sommerhuset mindst 2 uger til “rekreative formal”).

Det fremgar ikke, hvorfor lige netop mindre end 35 ugers udlejning indikerer, at

udlejning ikke er erhvervsmaessig.

Vier enige i, at det indikerer, at udlejning ikke er erhvervsmaessig, hvis udlejning kun
sker i begraenset omfang. Man kan dog ikke omvendt slutte fra den omstaendighed, at
ejeren udlejer et sommerhus i videst muligt omfang inden for lovgivningens rammer
i den tid, hvor ejeren ikke selv benytter sommerhuset, i sig selv er en indikation af, at

udlejning er erhvervsmeessig.

Det ber efter vores opfattelse udtrykkeligt fremgéd af vejledningen, at den
omstendighed, at et sommerhus udlejes i mere end 35 uger, ikke i sig selv er en

indikation af, at udlejning er erhvervsmeessig.

Nogle bemarkninger om varsling og om “forenkling”

Det fremgar (side 2, 1. afsnit), at vejledningen indebaerer en praksisendring (idet der

tilsigtes en “modernisering” og ”forenkling” af praksis).

Hyvis vejledningen skal forstas séledes, at udlejning af et eller to sommerhuse som
udgangspunkt skal anses for erhvervsmaeessig, hvis ejeren har udlejet et sommerhus i
mere end 35 uger, eller hvis ejeren ikke benytter hvert sommerhus i mindst to uger til
“rekreative formal”, og at udledning af et eller to sommerhuse desuden som
udgangspunkt skal anses for erhvervsmeessig, selvom ejeren benytter hvert

sommerhus i mindst to uger til “rekreative formal”, hvis sommerhusene er storre end
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150 kvm, og ejeren opndr en “betydelig lejeindteegt, er der efter vores opfattelse tale

om en vasentlig praksiseendring.

En sddan praksiseendring vil domstolene efter vores opfattelse naeppe anse for at veere
forenelig med lovgivningsmagtens forudseetninger, men under alle omsteendigheder
kan en sa vidtrekkende praksiseendring neppe gennemferes uden et betydeligt

varsel.

I ovrigt kan det naeppe anses for en forenkling set fra borgernes synsvinkel, at
myndighederne opstiller en regel om, at der under visse —i gvrigt skrappe betingelser,
jf. ovenfor om disses forenelighed med lovgivningsmagtens forudseetninger — som
udgangspunkt ikke kraeves en tilladelse. Set fra et borgerperspektiv ber der i stedet
opstilles klare regler om, hvornar udlejning ikke vil blive betragtet som
erhvervsmaessigt, og derudover retningslinjer for, hvordan evrige sager vil blive
vurderet. Sddanne regler om, hvornadr udlejning ikke vil blive betragtet som
erhvervsmaessigt, ber udformes, sd de undtager langt de fleste ejere, jf.
lovgivningsmagtens forudseetninger om, at der i almindelighed ikke kreeves tilladelse

efter sommerhuslovens § 2 for ejere af et eller to sommerhuse.

Det kan heller ikke betragtes som en forenkling — hverken fra et borger- eller et
myndighedsperspektiv — at myndighederne skal forholde sig til, om borgernes brug

af deres sommerhuse har tilstreekkelig “rekreativ” karakter.

Aarhus, den 28. september 2020

i 0@

Seren Hejgaard Merup Ole Terkelsen

Professor, dr.jur. Lektor, ph.d.
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8. oktober 2020

Notat om baggrunden for forhgjelsen fra 39 ugers benyttelse af som-
merhuse til 43 ugers benyttelse af sommerhuse

I januar 2017 fremsattes L 121 som udmgntning af forlig om “Danmark i
bedre balance” fra juni 2016.

Forlig om fleksible muligheder for udlejning
Af forligstekstens pkt. 2.4 fremgar at:

2.4. Fleksible muligheder for udlejning og anvendelse af sommerhuse

Sommerhusomraderne er omdrejningspunkter for turismen uden for de
starre byer. De understgtter butikslivet og skaber jobs lokalt og er dermed
ogsa med til at fastholde liv og udvikle lokalsamfundene.

For at give mere fleksible muligheder for udlejning og anvendelse af som-
merhuse udvides den periode, hvor sommerhuse beliggende i sommerhus-
omrader kan benyttes ubegraenset til overnatning, fra 26 til 34 uger om aret
(den sakaldte sommerperiode). Sommerhuse beliggende uden for sommer-
husomrader kan bruges til overnatning hele aret, men kan ikke bruges til
helarsbeboelse.

Formalet med det politiske forlig og udvidelsen af sommerperioden var altsa
at give mere fleksible muligheder for udlejning og anvendelse af sommerhuse
i sommerhusomrader.

Hele forliget kan findes her: https://www.altin-
get.dk/misc/16%2006%2009%20Et%20Danmark%20i%20bedre%20balan-
ceJuni%202016.pdf

Fremsaettelse af lovforslag
I lovforslaget fremsat 27. januar 2017 a&ndres sommerperioden fra at veere
fra 1. april til 1. oktober til i stedet at vaere fra 1. marts til 1. november.

F B Feriehusudlejernes Brancheforening Amagertorv 9, 2. 1160 Kebenhavn K
TIf. 963022 44 Mobil 31101090 Fax 96 30 22 45 info@fbnet.dk www.fbnet.dgige 1/5
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81.

102. 1 8 40, stk. 1, @&ndres »1. oktober til 31. marts« til: »1. november til ud-
gangen af februar« og »§ 56, stk. 2« a&ndres til: »§ 56, stk. 3«.

103. 1841, stk. 1, 1. pkt., eendres »8 ar« til: »1 ar«.
104. 1 § 49, stk. 3, @&ndres »nr. 20« til: »nr. 21«.

105. 1 § 51 a, stk. 1, &endres »1. oktober« til: »1. november«, og i stk. 2, 1.
pkt., endres »1. oktober til 1. marts« til: »1. november til 1. februar«.

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at formalet med aendringen
er, at “give mere fleksible muligheder for udlejning og anvendelse af som-
merhuse”:

2.10.2. Erhvervsministeriets overvejelser og den foresldede ordning

Sommerhusomraderne er vigtige omdrejningspunkter for veekst for det lo-
kale erhvervsliv, herunder turismeerhvervet. Samtidig udger sommerhus-

omraderne rekreative omrader for danske familier i forbindelse med ferier,
weekender m.v. Sommerhusomraderne er derfor i sommerhalvaret med til
at skabe og fastholde liv og udvikling i lokalomraderne uden for de starre

byer.

Forbuddet mod overnatning i vinterhalvaret begraenser anvendelsen af som-
merhusene, herunder ejerens mulighed for at udleje sommerhuset i de perio-
der, hvor de ikke selv an- vender det. For at give mere fleksible mulighe-
der for udlejning og anvendelse af sommerhuse foreslas det at udvide
den sakaldte sommerperiode, hvor sommerhuse beliggende i sommer-
husomrader kan benyttes ubegranset til overnatning fra 26 til 34 uger
(en maned i hver ende af perioden) (vores fremhavelse). Forbuddet mod
helarsbeboelse indskrankes saledes til en ny og kortere vinterperiode fra 1.
november til udgangen af februar. | vinterperioden vil det fortsat geelde, at
et sommerhus alene ma benyttes og eventuelt udlejes til kortvarige ferieop-
hold m.v. Forslaget indeberer, at sommerhuset samlet kan benyttes til kort-
varige weekend- og ferieophold i op til halvdelen af vinterperioden, dvs.
maksimalt 43 uger arligt. Ved »kortvarige weekend- og ferieophold« forstas
fortsat ophold a hgjst 3-4 ugers varighed med mellemliggende afbrydelser
af mindst 1 uges varighed.

For sommerhuse/fritidsboliger o.lign. uden for sommerhusomrader afhan-

ger det af baggrunden for boligens fritidsboligstatus og eventuel planlaeg-
ning for omradet, i hvilket omfang boligen kan anvendes om vinteren.
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Mange sommerhuse er egnet til benyttelse ogsa i ydersaesonen. En forlen-
gelse af perioden, hvor sommerhusene frit kan anvendes, kan bidrage til liv
og udvikling i lokalomra- derne, som i mange tilfeelde vil veere tyndt befol-
kede i vinterhalvaret. Det vil desuden give sommerhusejerne en hgjere grad
af frined med hensyn til tilretteleeggelsen og varighe- den af deres ferieop-
hold i deres sommerhuse. Anvendelses- begraensningerne i den resterende
del af aret bidrager til at fastholde sommerhusomradernes serlige karakter.
Som en fglge af den foreslaede forleengelse af benyttelsesperioden, vil
ogsa perioden, hvor et sommerhus i henhold til sommerhusloven kan
anvendes til turister og andre, blive udvidet (vores fremhavning).

Lovforslaget som fremsat kan findes her: https://www.ft.dk/ripdf/sam-
ling/20161/lovforslag/1121/20161 1121 som fremsat.pdf

Behandling i Folketinget

Under farstebehandlingen blev muligheden for at styrke turismen ogsa frem-
haevet (lzes debatten i folketinget her: https://www.ft.dk/samling/20161/lov-
forslag/L121/BEH1-54/forhandling.htm).

Under fgrstebehandlingen udtalte Thomas Jensen, S, Anders Johansson, K, og
erhvervsminister Brian Mikkelsen (K), sig til eendringen, der angar sommer-
huse.

Thomas Jensen udtalte: “Med en mere fleksibel anvendelse af sommerhusene
i lobet af 8ret sikres der mere liv og en laengere turismesaeson i Vandkants-
danmark. Det, synes Socialdemokratiet, er ganske positivt.”

Anders Johansson var ogsa positiv: “De nye muligheder...giver gget mulighed
for brug af sommerhusene. Det vil s§ igen vaere med til at understgatte tu-
risme, som igen understotter de lokale handlende, hdndvaerkerne, oplevelses-
erhvervene, restaurationerne osv.”

Erhvervsminister Brian Mikkelsen udtrykte: ”S§ f8r sommerhusejere, og det
synes jeg da er gleedeligt, mulighed for at anvende deres sommerhus i en
storre del af 8ret.”

I betaenkningen blev der fremsat et andringsforslag af erhvervsministeren,
der preeciserer, at de 9 uger i vinterhalvaret kan anvendes i traek.

Andringen blev vedtaget af partierne S, DF, V, LA og K sammen med det
samlede lovforslag L 121.

Der var ingen partier, der under fgrstebehandlingen eller i sendringsforslag

modsatte sig formalet med andringen af planloven mht. en udvidelse af an-
vendelsen af sommerhuse fra 39 til 43 uger.
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I det skriftlige lovforslag: 2.10.2. Erhvervsministeriets overvejelser
og den foresldede ordning:

Sommerhusomr8derne er vigtige omdrejningspunkter for vaekst for det
lokale erhvervsliv, herunder turismeerhvervet. Samtidig udgor sommer-
husomrderne rekreative omr8der for danske familier i forbindelse med
ferier, weekender m.v. Sommerhusomréderne er derfor i sommerhalv-
8ret med til at skabe og fastholde liv og udvikling i lokalomr8derne uden
for de stgrre byer.

Forbuddet mod overnatning i vinterhalv8ret begraenser anvendelsen af
sommerhusene, herunder ejerens mulighed for at udleje sommerhuset i
de perioder, hvor de ikke selv anvender det. For at give mere fleksible
muligheder for udlejning og anvendelse af sommerhuse foreslds det at
udvide den s8kaldte sommerperiode, hvor sommerhuse beliggende i
sommerhusomrdder kan benyttes ubegraenset til overnatning fra 26 til
34 uger (en méned i hver ende af perioden). Forbuddet mod hel8rsbe-
boelse indskraenkes s8ledes til en ny og kortere vinterperiode fra 1. no-
vember til udgangen af februar.

Under fgrstebehandlingen blev der fremfgrt faglgende:

Thomas Jensen, S:

“"Med en mere fleksibel anvendelse af sommerhusene i lobet af 8ret sikres der
mere liv og en leengere turismesaeson i Vandkantsdanmark. Det, synes Soci-
aldemokratiet, er ganske positivt.

Det, man kan leve af derude, er mange forskellige ting, men en af de ting,
man har valgt at satse p§ mange steder eller gerne vil satse p8 i fremtiden,
er turisme. Her laegger den nye planlov jo op til, at man f&r nogle muligheder
for at udvikle turismeerhvervet derude.”

Anders Johansson (K)

“De nye muligheder vil vaere medvirkende til at forbedre udviklingsbetingel-
serne for yderomr8derne, f.eks. ved at man omplacerer kystnaere sommer-
husomrdder og giver sget mulighed for brug af sommerhusene. Det vil s§
igen vaere med til at understgtte turisme, som igen understotter de lokale
handlende, h8ndvaerkerne, oplevelseserhvervene, restaurationerne osv.”

Erhvervsminister Brian Mikkelsen:

”S§ f8r sommerhusejere, og det synes jeg da er glaedeligt, mulighed for at
anvende deres sommerhus i en storre del af 8ret.”

I beteenkningen har erhvervsministeren foresldet fglgende a&ndring i
forhold til lovforslaget:

Med henblik p§ at styrke turismeerhvervet foreslds det i § 40, stk. 3, at
det skal vaere muligt at udleje et sommerhus i et sommerhusomrdde til
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skiftende brugeres kortvarige ferieophold uden krav om pause imellem
de enkelte ophold. Udlejningen m& dog ikke overstige de 9 uger, som
det ifolge lovforslagets § 1, nr. 102, fremover samlet bliver muligt at
anvende et sommerhus i et sommerhusomr8de i vinterperioden (perio-
den fra den 1. november til udgangen af februar).
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